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Immobilien im Privatvermdgen

1. Einfuhrung

Immer mehr stellt sich aktuell die Frage, wie man in diesen schwierigen Zeiten das
eigene Vermbgen mdglichst krisensicher anlegt. Bei derartigen Uberlegungen kommt
der Gedanke an einen Immobilienerwerb zwingend auf die Agenda.

Aus diesem Grund wurde diese Mandanteninformation aufgelegt. Sie soll
Anregungen und Hinweise geben, was bei einer Investition in eine private Immobilie
zu beachten ist und welche Mdéglichkeiten sich bieten.

Als Immobilien bezeichnet man Grundstlicke inklusive der sich darauf befindlichen
Gebaude.

Dabei kann es sich um ein Einfamilienhaus, ein Zweifamilien- oder ein
Mehrfamilienhaus, eine Villa aber auch um ein Geschéafts- oder ein Fabrikgebaude
handeln.

Immobilien sind unter juristischen Gesichtspunkien so genannte ,unbewegliche
Guter”.

2. Erwerbsvorgang

Nur ein- oder zweimal im Leben kauft der Normalbirger eine Immobilie. Fast immer
geht es dabei um erhebliche wirtschaftliche Werte.

Der Gesetzgeber hat deshalb festgelegt, dass Immobilienkaufvertrage nur unter
Mitwirkung eines Notars geschlossen werden dirfen (§ 311b Abs. 1 BGB). Des
Weiteren sind Eigentum wund Belastungen an Immobilien im Grundbuch
dokumentiert.

Beim Erwerb einer inlandischen Immobilie fallt i. d. R. Grunderwerbsteuer an. Die
Steuer bemisst sich nach dem Wert der Gegenleistung, welche in der Regel der
Kaufpreis ist. Der Steuersatz betragt in den meisten Bundesléandern 3,5 % des
Kaufpreises.' Die Steuer schulden Kaufer und Verkaufer.

3.  Steuerliche Zuordnung

Entscheidend flir die steuerliche Zuordnung einer Immobilie zum Betriebs- oder
Privatvermdgen ist die Art der Nutzung, die mit dem Objekt in Zusammenhang steht.
So ist eine Immobilie grundsatzlich dem Privatvermégen zuzuordnen, wenn die
NutzungsUberlassung ausschlieBlich an einen fremden Dritten erfolgt. Wie dieser die
Immobilie nutzt ist dabei unerheblich.

Im Folgenden werden Immobilien, die im Privatvermdégen gehalten werden,
betrachtet.

Ab 2011 haben vier Bundeslander die Satze angehoben. Der Steuersatz betragt im Saarland 4 %, in Niedersachsen
4,5 %, in Bremen 4,5 % und in Brandenburg 5 %.
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4, Arten der Nutzung

Inwieweit sich steuerlich relevante Tatbestdnde bei Immobilien im Privatvermégen
ergeben, hangt von der Nutzung des Grundstlicks ab.

4.1 Selbstnutzung

Die private Nutzung von eigenen Immobilien zu Wohnzwecken ist grundsétzlich
steuerlich unbeachtlich, da dabei keine einkommensteuerlichen Einkunftsarten
anfallen.

Gleichwohl gibt es auch hier Berihrungen mit dem Einkommensteuergesetz.

4.1.1 Handwerkerleistungen nach § 35a EStG

Bestimmte Handwerkerleistungen, die im Privathaushalt ausgefihrt werden, kénnen
in H6he von 20 % der anfallenden Aufwendungen, maximal bis zu einem Betrag von
1.200 Euro im Kalenderjahr, abgezogen werden.

Hierbei ist Folgendes zu beachten:

Fir die Geltendmachung des Steuerabzugs ist auf der Handwerkerrechung der
gesonderte Ausweis von Material- und Lohnkosten erforderlich, da sich die
Abziehbarkeit ausschlieBlich auf letztere beschranki.

Welche Handwerkerleistungen sind begtinstigt?

Begunstigt sind alle Renovierungs-, Erhaltungs-, oder ModernisierungsmafBnahmen,
die in den Kernbereich eines handwerklichen Berufs fallen.

Modernisierungsarbeiten liegen vor, wenn der Gegenstand (im Rahmen des § 35a
EStG regelmaBig das Wohnhaus oder die Wohnung) an die modernen
Anforderungen angepasst wird. Beglnstigt sind nicht nur Bau- und sonstige
Dienstleistungen, sondern auch die Reparatur technischer Gerate.

Hierbei ist wichtig, dass ein sachlicher Zusammenhang zum Haushalt besteht und
die Handwerkerleistung im rdumlichen Bereich des Haushalts ausgefihrt wird.

Begulnstigt sind sowohl regelmaBig vorzunehmende Arbeiten als auch einzelne
MaBnahmen. Insbesondere sind nach § 35a EStG abziehbar:

m Streichen und Tapezieren von Innenwanden, Streichen von AuBenwanden

m Fliesenlegearbeiten im Badezimmer

m Erneuerung von Fenstern, Tlren und des Bodenbelags

m Dacherneuerungen

m Reparatur und Wartung von Heizungsanlagen, Elektro-, Gas- und
Wasserinstallationen

m Kontrollaufwendungen (Schornsteinfeger, usw.)Gartengestaltung, usw.
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4.1.2 Hausliches Arbeitszimmer

Aufgrund einer immer komplexer werdenden Berufswelt ist die Notwendigkeit aber
auch die Chance gegeben, von Zuhause Arbeiten zu erledigen.

Das Steuerrecht versucht dieser Entwicklung mit den Regelungen zum ,hauslichen
Arbeitszimmer® gerecht zu werden.

Von einem hauslichen Arbeitszimmer ist per Definition auszugehen, wenn

,ein Raum, der seiner Lage, Funktion und Ausstattung nach in die hausliche
Sphare des Steuerpflichtigen eingebunden ist und vorwiegend der Erledigung
gedanklicher, schriftlicher, verwaltungstechnischer oder organisatorischer
Arbeiten dient.*

Steht flr die betriebliche oder berufliche Tétigkeit kein anderer Arbeitsplatz zur
Verfugung, koénnen die Aufwendungen bis zur Hoéhe von 1.250 Euro als
Werbungskosten bzw. Betriebsausgaben abgezogen werden. Die Beschrankung gilt
nicht, d. h. die Aufwendungen kénnen in voller Héhe abgezogen werden, wenn das
hausliche Arbeitszimmer den Mittelpunkt der gesamten betrieblichen und beruflichen
Betatigung bildet.

Hinweis

Das hausliche Arbeitszimmer eines Unternehmers bzw. Selbstédndigen bleibt nur
dann im Privatvermdgen, wenn der anteilige Wert des Arbeitszimmers mit dem
anteiligen Grund und Boden nicht mehr als 20 % des Wertes des gesamten
Grundstlcks und nicht mehr als 20.500 Euro betragt.

Bei der Frage, ob und in welcher Héhe Sie Aufwendungen fir lhr h&usliches
Arbeitszimmer geltend machen kénnen, unterstiitzt Sie lhr steuerlicher Berater.

4.2 Vermietung

Nach birgerlichem Recht ist die Vermietung die vertragliche, zeitlich beschréankte
Gewahrung des Gebrauchs einer Sache gegen Entgelt.

Bei der Vermietung von Immobilien erweitert sich der blrgerlich-rechtliche Begriff im
ertragsteuerlichen Sinne so:

,Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung von unbeweglichem Vermégen und
Rechten, die den Vorschriften des birgerlichen Rechts Uber Grundstlicke
unterliegen, sind Einkunfte i. S.d. § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG. § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG
erfasst generell jede Gebrauchstberlassung von unbeweglichem Vermdgen gegen
Entgelt unabhangig davon, durch welches Rechtsverhaltnis das Nutzungsrecht
begriindet worden ist.*

BFH-Urteil vom 16.10.2002, XI R 89/00, BStBI Il 2003, 185
BFH-Urteil vom 19.04.1994, IX R 19/90, BStBI Il 1994, 640
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4.2.1 Einkunftserzielungsabsicht

Wer seine Immobilie vermietet, erzielt Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung,
sofern die Absicht besteht, auf Dauer einen Uberschuss der Einnahmen C(ber die
Werbungskosten zu erzielen.

Hiervon ist bei einer dauerhaften Vermietungstéatigkeit grundsétzlich auszugehen.

Bei Ausnahmetatbestanden (z. B. negative Totalgewinnprognose) geht die
Finanzverwaltung von sogenannter Liebhaberei aus. In diesem Fall wird die
Immobilie keiner Einkunftsart zugerechnet mit der Folge, dass kein Abzug von
Werbungskosten méglich ist.

4.2.2 Ermittlung der Einkinfte

Liegen die Voraussetzungen der Einkunftserzielung vor, werden die Einklnfte wie
folgt ermittelt.

Einnahmen
— Werbungskosten

= Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung

4.2.3 Steuerpflichtige Einnahmen

Unter die steuerpflichtigen Einnahmen fallen alle Entgelte, die durch die Vermietung
veranlasst sind. Dies sind insbesondere:

m Miete fir Wohnungen/einzelne Raume, Garagen/Stellplatze.
m Umlagen und Nebenkosten, die vom Mieter bezahlt werden.*

4.2.4 Absetzbarer Aufwand (Werbungskosten)
Als Werbungskosten sind bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung

samtliche Aufwendungen, die mit dem vermieteten Objekt in wirtschaftlichem
Zusammenhang stehen, abziehbar. Dies sind:

m Betriebskosten

m Versicherungen

m Grundsteuer

m Instandhaltungskosten

m Fremdkapitalzinsen, Geldbeschaffungskosten

m Sonstiges (z. B. Fahrtkosten zum Objekt, Kosten fir Zeitungsannoncen,
Maklerprovision, usw.)

BFH-Urteil vom 14.12.1999, IX R 69/98, BSTBI I 2000, 197
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Hinweis

Werden gréBere Erhaltungsaufwendungen bei Gebauden, die zum Privatvermdgen
gehéren und UOberwiegend Wohnzwecken dienen, getéatigt, kdnnen diese
Aufwendungen auf zwei bis finf Jahre gleichm&Big verteilt werden.

4.2.5 Abschreibungen

Als weiterer wesentlicher Bestandteil der Werbungskosten gelten nach § 9 Abs. 1
Nr. 7 EStG die Absetzungen fir Abnutzung, also der Wertverzehr der Immobilie.

Hierbei gilt Folgendes:

Bei Immobilien im Privatvermégen, die nach dem 31.12.1924 fertiggestellt worden
sind, wird nach § 7 Abs. 4 EStG eine Nutzungsdauer von 50 Jahren unterstellt. Somit
sind die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten mit 2 % p. a. abzuschreiben.

Kann jedoch eine kirzere Nutzungsdauer des Gebaudes nachgewiesen werden, so
ist Uber diesen kirzeren Zeitraum mit einem entsprechend hoéheren Satz
abzuschreiben.

Besonderheit: Bei Gebauden, die vor 2006 angeschafft wurden, gelten teilweise
abweichende Abschreibungssatze.

Erhdhte Abschreibungen

Nach § 7 h, i EStG kdnnen Besitzer von Baudenkmélern und Gebauden, die sich in
Sanierungsgebieten oder stadtebaulichen Entwicklungsbereichen befinden, erhdhte
Abschreibungen nutzen. Mit anfanglich 9 % und spéater 7 % p.a. kann hier die
Abschreibung vorgenommen werden.

Exkurs:
Werbungskosten oder nachtragliche Anschaffungs-/Herstellungskosten

Werden nach dem Erwerb einer Immobilie héhere Aufwendungen getéatigt, ist
zwischen sofort als Werbungskosten abziehbaren Erhaltungsaufwendungen und nur
im Rahmen der Afa abzugsfahigen (nachtraglichen) Anschaffungs- oder
Herstellungskosten zu unterscheiden. Aufwendungen flir die Erneuerung von bereits
vorhandenen  Teilen, Einrichtungen  oder  Anlagen  sind regelmasBig
Erhaltungsaufwand. Die Abgrenzung ist oftmals schwierig. Bei diesen
Abgrenzungsfragen gibt es eine Vereinfachungsregel: Betragen Aufwendungen fir
die einzelne BaumaBnahme nicht mehr als 4.000 Euro (netto, je Gebaude), kann
dieser Aufwand auf Antrag als Erhaltungsaufwand behandelt werden.
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Als Anschaffungs-/Herstellungskosten kommen in Betracht:

1. Aufwendungen, die zur Herstellung der Funktions- und Betriebsbereitschaft
geleistet werden.

2. Aufwendungen, die fir eine Erweiterung des Gebaudes verausgabt werden,

3. Aufwendungen, die zu einer (Uber den urspringlichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fuhren.

Eine Besonderheit stellen in diesem Zusammenhang die sog. ,,anschaffungsnahen
Herstellungskosten® dar. Darunter sind Aufwendungen zu verstehen, die eigentlich
nicht zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten z&hlen, aber fir steuerliche
Zwecke unter den folgenden Voraussetzungen in Herstellungskosten umqualifiziert
werden:

1. Anschaffung eines Gebaudes (Herstellungsfalle werden nicht erfasst)

2. Die Aufwendungen (ohne Umsatzsteuer) missen innerhalb von drei Jahren
nach  Anschaffung des Gebaudes 15 % der urspringlichen
Anschaffungskosten Ubersteigen. Zu den Aufwendungen in diesem Sinn
gehéren nicht Herstellungskosten far bestimmte Erweiterungen und
tblicherweise anfallende Erhaltungsarbeiten.

4.3 Verbilligte Vermietung

Wird ein Objekt vermietet, ist stets auf die Hohe der angemessenen Miete zu achten,
da hiervon die Abziehbarkeit der Werbungskosten unmittelbar abhangt.

Mit dem Steuervereinfachungsgesetz 2011 wurden die Grenzen bei einer verbilligten
Wohnraumiberlassung  vereinheitlicht und auf das  Erfordernis einer
Totallberschussprognose in diesen Fallen verzichtet.

Ab dem 01.01.2012 gilt fGr Mieten Folgendes:
m Miete < 66 % der ortsiiblichen Miete:

Aufteilung der Nutzungslberlassung in einen entgeltlichen und einen
unentgeltlichen Teil.

Werbungskosten sind nur anteilig im Verhaltnis der gezahlten Miete zur
Marktmiete abziehbar.

Beispiel: A vermietet eine Wohnung flr 6 Euro/m2, die ortsubliche Miete
betragt 12 Euro/m?. Die abziehbaren Aufwendungen von A im
Zusammenhang mit der Vermietung betragen 12.000 Euro. Dem
A stellt sich jetzt folgender Sachverhalt:
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Da die 66 %-Grenze hier unterschritten wird, sind die
entstandenen Werbungskosten nur anteilig im Verhaltnis der
tatsachlichen zur ortsiiblichen Miete abziehbar, hier: 6/12=50 %.
Die abziehbaren Werbungskosten von A beschranken sich auf
50 % von 12.000 Euro = 6.000 Euro.

m Miete > 66 % der ortsiiblichen Miete:

Hier qilt die verbilligte Vermietung als vollentgeltlich. Werbungskosten sind in
voller H6he abziehbar.

Die ortsUibliche Marktmiete errechnet sich aus der ortsiiblichen Kaltmiete zzgl.
umlagefahiger Kosten fir Wohnungen vergleichbarer Art, Lage und Ausstattung.
Die Angaben sind regelm&Big aus dem 6rtlichen Mietspiegel zu entnehmen.

Hinweis

Zur Vermeidung steuerlicher Nachteile sollten auch bestehende Mietverhaltnisse
daraufhin Gberprift und gegebenenfalls angepasst werden.

4.4 Vermietung an nahe Angehdérige
Was sind nahe Angehdrige?

Ehegatten, Verlobte, Verwandte und Verschwagerte gerader Linie, Geschwister,
Kinder der Geschwister, Ehegatten der Geschwister und Geschwister der Ehegatten,
Geschwister der Eltern und Personen, die durch ein auf lAngere Dauer angelegtes
Pflegeverhéltnis mit hauslicher Gemeinschaft wie Eltern und Kind miteinander
verbunden sind (Pflegeeltern und Pflegekinder).

Mietverhéltnisse zwischen nahen Angehérigen werden nur unter folgenden
Voraussetzung steuerrechtlich anerkannt:

m Die Mietvertrage sind birgerlich-rechtlich wirksam abgeschlossen.

m Die Gestaltung und Durchflihrung des Vertragsverhaltnisses erfolgt wie zwischen
fremden Dritten (Fremdvergleich); insbesondere schriftlich abgeschlossener,
vollstandiger Mietvertrag und regelmaBige, nachvollziehbare Mietzahlung.

Folgen bei Nichtanerkennung:

Wird das Mietverhaltnis zwischen nahen Angehdrigen nicht anerkannt, werden die
Voraussetzungen fir die Erzielung von Vermietungseinkinften nicht erfdlit.
Werbungskosten des Vermieters flr die betroffene Immobilie sind sodann steuerlich
nicht abziehbar.

Auch bei Mietverhaltnissen zwischen nahen Angehdrigen ist auf die Hbhe der
angemessenen Miete zu achten. Eine verbilligte Vermietung zu weniger als 66 % der
ortsiiblichen  Miete  fuhrt auch  hier zum  Ausschluss des vollen
Werbungskostenabzugs.
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4.5 Vermietung von Ferienwohnungen/-hausern

Bei der Vermietung von Ferienwohnungen/-hdusern liegen nur ausnahmsweise
Einkinfte aus Gewerbebetrieb vor, wenn eine gewisse, einem gewerblichen
Beherbergungsbetrieb (z. B. Hotel) vergleichbare unternehmerische Organisation
erforderlich ist. In diesem Fall wirde der erzielte Gewinn sowohl mit
Einkommensteuer als auch mit Gewerbesteuer belastet. Eine weitere Folge ist, dass
die Immobilie dann dem Betriebsvermdgen zuzuordnen ist. In der Regel geht die
Vermietungstatigkeit jedoch  nicht (Ober den Rahmen der privaten
Vermdgensverwaltung hinaus, sodass diese Einklnfte solchen aus Vermietung und
Verpachtung zuzurechnen sind. Auch bei der Vermietung von Ferienhdusern/-
wohnungen ist der Grundsatz der Einkommenserzielungsabsicht anzuwenden.
Hieraus ergibt sich, dass folgende zwei Félle zu unterscheiden sind:

AusschlieBliche Vermietung an Gaste

Hier wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass die Absicht besteht, einen
Einnahmeniberschuss und somit positive Einklinfte zu erwirtschaften. Als Folge sind
auch Mieteinnahmen aus einer ausschlieBlich fremdvermieteten und nicht
eigengenutzten Ferienwohnung Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung nach
§ 21 EStG. Werbungskosten sind somit in vollem Umfang absetzbar.

Ausnahme: Unterschreitet das Vermieten die ortsibliche Vermietungszeit far
Ferienwohnungen in erheblichem MaBe (um mind. 25%), so ist die
Einkunftserzielungsabsicht anhand einer Uberschussprognose nachzuweisen, um
den vollen Werbungskostenabzug zu erhalten.

Zeitweise Vermietung — zeitweise Selbstnutzung

Wird eine Ferienwohnung zeitweise sowohl vermietet als auch selbstgenutzt (der
Selbstnutzung steht die unentgeltliche Uberlassung an Dritte gleich), kommt eine
private Veranlassung der angefallenen Aufwendungen in Betracht, was deren
Abziehbarkeit nach dem Grundsatz der Einkunftserzielungsabsicht entgegensteht.
Hier muss der Vermieter positiv darlegen, dass in einem Prognosezeitraum von 30
Jahren ein Uberschuss der Einnahmen Uber die Ausgaben zu erwarteten ist. Ist dies
zu bejahen und somit steuerrechtlich eine Einkommenserzielungsabsicht gegeben,
sind jedoch nur diejenigen Werbungskosten in voller Héhe von den EinklUnften aus
Vermietung und Verpachtung absetzbar, die auf die Vermietung entfallen.

Beispiele hierfiir sind Reinigungskosten, Kosten der Akquirierung von Gasten sowie
Anschaffungs-/Reparaturkosten von Gatern, die ausschlieBlich zur Vermietung
bestimmt sind.

Entfallen Aufwendungen sowohl auf die Eigennutzung als auch auf die Vermietung
(Gebaudeabschreibungen, Versicherungsbeitrdge, usw.), sind sie anteilig nach
Tagen aufzuteilen.
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4.6 VerauBerung

Beim Verkauf einer Immobilie im Privatvermdgen ist der VerduBerungsgewinn im
Allgemeinen nicht einkommensteuerpflichtig.

Wird jedoch eine Immobilie verkauft, die innerhalb von 10 Jahren angeschafft war, so
handelt es sich um ein einkommensteuerpflichtiges privates VerauBerungsgeschaft.
Das gilt jedoch nicht, wenn die Immobilie im Zeitraum zwischen
Anschaffung/Fertigstellung und  VerauBerung ausschlieBlich zu eigenen
Wohnzwecken oder im Jahr der VerduBerung und den beiden vorangegangen
Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurde.

Bei der Beurteilung derartiger Sachverhalte ist der Begriff der Anschaffung
entscheidend. Wurde z. B. das Eigentum der betreffenden Immobilie durch Erbschaft
oder Schenkung erlangt, stellt der Uberlassungszeitpunkt keine Anschaffung im
Sinne des § 23 EStG dar.

In diesen Fallen gqilt der damalige Anschaffungsvorgang durch den
Schenker/Erblasser als Anschaffungszeitpunkt fir die Berechnung der 10-Jahresfrist.

Achtung: Das gilt nicht bei einer teilentgeltlichen Ubertragung (z. B. bei Schuld-
tbernahmen). Hier sollten Sie rechtzeitig Ihren Steuerberater ansprechen.

5. Risiko Gewerblichkeit

Art und Umfang der Erwerbe, der Nutzung und VerauBerung von Immobilien kann in
bestimmten Fallen dazu fihren, dass von der Finanzverwaltung eine Gewerblichkeit
angenommen wird. Als Folge werden dann samtliche Gewinne den Einkinften aus
Gewerbebetrieb zugerechnet. Eine weitere Folge ist, dass die Immobilie dann dem
Betriebsvermdgen zuzuordnen ist. Sie sollten sich von Ihrem Steuerberater beraten
lassen, um mdgliche steuerliche Nachteile zu vermeiden.

5.1 Gewerbliche Vermietung
Folgende besondere Umsténde verleihen einer Vermietung gewerblichen Charakter:
Sonderleistungen:

Es werden zusatzlich zur Vermietung Leistungen erbracht, die Gber das MaB einer
bloBen Vermietungstatigkeit hinausgehen (Bewachung, Empfang, usw.)

Haufiger Mieterwechsel:

Standiger und schneller Mieterwechsel erfordert einen, verglichen mit einer
langfristigen Vermietung, undblich hohen Verwaltungsaufwand.

www.tlc.ag 12
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5.2 Gewerblicher Grundstiickshandel (Drei-Objekt-Grenze)

Steht nach Auffassung der Behdrden nicht der Vorteilsgewinn aus der Vermietung
einer Immobilie im Vordergrund, sondern die Gewinnerzielung aus der VerauBerung,
so liegt gewerblicher Grundstliickshandel vor.

Dies ist im Konkreten der Fall, wenn:

m innerhalb eines kurzen Zeitraums (i. d. R. 5 Jahre) mehr als 3 Objekte verkauft
werden (bedingte VerauBerungsabsicht), oder

m bereits bei VerduBerung von weniger als 3 Objekten, eine eindeutige
VerauBerungsabsicht von Anbeginn besteht (unbedingte VerauBerungsabsicht).

Konsequenz:

In beiden Fallen wiirden die erzielten Gewinne sowohl mit Einkommensteuer als
auch mit Gewerbesteuer belastet.

6. Option zur Umsatzsteuer nach § 9 UStG

Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes ist, wer selbststédndig, nachhaltig
und mit Einnahmenerzielungsabsicht eine Tatigkeit ausibt (§ 2 UStG). Die
Vermietung der eigenen Immobilie fallt unter die Unternehmertatigkeit in diesem
Sinn.

Die Vermietung bzw. Verpachtung von Grundstiicken ist eine sonstige Leistung, die
umsatzsteuerfrei ist (§§ 3,4 Nr. 12 UStG).

Hinweis

Die kurzfristige Vermietung von Wohn- und Schlafrdumen, wozu auch
Ferienwohnungen zéhlen, unterliegt dem ermaBigten Umsatzsteuersatz von 7 %. Hat
der Umsatz des Unternehmers i. S. d. § 19 Abs. 1 Satz 2 UStG zuzlglich der darauf
entfallenden Steuer im vorangegangenen Kalenderjahr 17.500 Euro nicht
Uberstiegen und wird er im laufenden Kalenderjahr voraussichtlich 50.000 Euro nicht
Ubersteigen, kann der Steuerpflichtige von der sog. Kleinunternehmerregelung
Gebrauch machen. Das hat zur Folge, dass keine Umsatzsteuer erhoben wird.

Der Vermieter kann jedoch unter bestimmten Voraussetzungen auf diese
Steuerfreiheit verzichten (§ 9 UStG). Dies ist mdglich, wenn:

m die Vermietung an einen Unternehmer fir dessen Unternehmen erfolgt,

m dieser Unternehmer mit dem Objekt zu mind. 95 % Umsatze tatigt, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen.

Als Folge sind die Vermietungsumséatze umsatzsteuerpflichtig, was gleichzeitig zum
Vorsteuerabzug berechtigt und zu geringeren Anschaffungs-/Herstellungskosten
sowie niedrigeren laufenden Kosten flhrt.
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Hinweis

Es empfiehlt sich, die Immobilie beim Erwerb in das umsatzsteuerliche
Betriebsvermdgen einzulegen. Dadurch erhalt man sich die Méglichkeit der
Vorsteuerkorrektur bei einer Nutzungséanderung. Bei der Durchfihrung dieser
Antrage unterstitzt Sie lhr steuerlicher Berater.

Beispiel: A halt seine Immobilie, in der er selbst wohnt, seit der Anschaffung im
Jahr 00 im umsatzsteuerlichen Betriebsvermdgen. Im Jahr 07
entscheidet er sich dazu, das Objekt nach 7 Jahren
umsatzsteuerpflichtig zu vermieten.

Lésung: Im Jahr 07 handelt es sich um eine Nutzungsanderung im
Sinne des § 15 a Abs. 1 UStG innerhalb des maBgeblichen
Berichtigungszeitraums von 10 Jahren. Die Selbstnutzung der
Immobilie umfasst 7/10 dieses Zeitraums. A kann dann die
verbleibenden 3/10 der auf die urspringlichen Anschaffungs-
/Herstellungskosten der Immobilie entfallenden Vorsteuer geltend
machen.

7. Nutzungsanderung innerhalb des Privatvermogens

Wird ein bisher zu eigenen Wohnzwecken genutztes Geb&dude fremdvermietet, so
andert sich die Bemessungsgrundlage fur die Berechnung der Abschreibung nicht.

Die Art der Abschreibung ist abhangig vom Alter des Gebaudes (Bauantrag).

8. Gemischte Nutzung von Gebauden

Wird ein Gebdude zum Teil selbstgenutzt zum Teil vermietet, gelten beide
Gebaudeteile als eigenstandige Wirtschaftsguter im Sinne des
Einkommensteuergesetzes. Dies ist dann der Fall, wenn das Gebaude in
unterschiedlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhéangen steht.

Die Anschaffungs-/Herstellungskosten der Immobilie sind auf die eigenstandigen
Gebaudeteile aufzuteilen. MaBgeblich fir die Verteilung ist das Verhaltnis der
Nutzflache eines Gebaudeteils zur Nutzflache des gesamten Objekits.

Die Ermittlung der Nutzflache richtet sich sinngemaB nach der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache WoFIV.

Als Folge der Aufteilung der Anschaffungs-/Herstellungskosten, hat jeder
Gebaudeteil eine eigene Bemessungsgrundlage flr mégliche Abschreibungen.
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Beispiel: A erwirbt ein zweistéckiges Haus fur 300.000 Euro, in dem sich zwei
Wohnungen befinden:

. Die EG-Wohnung ist 150 gm groB und wird von A bewohnt.
o Die OG-Wohnung ist 50 gm groB und wird vermietet.

Die Anschaffungskosten und somit die Bemessungsgrundlage der
Abschreibungen des vermieteten Gebaudeteils betragt damit 50/200
(25 %) von 300.000 Euro = 75.000 Euro.

Der Steuerpflichtige A erzielt durch die Vermietung des einen
Gebaudeteils Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung. Diese
unterliegen der Einkommensteuer. Als Werbungskosten sind nur
diejenigen Kosten bei den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung
abziehbar, die mit dem vermieteten Geb&udeteil in Zusammenhang
stehen.

Aufteilung der Vorsteuer

Wird ein Gebaude zum Teil selbst genutzt zum Teil umsatzsteuerpflichtig vermietet,
ist eine Aufteilung der Vorsteuerbetrdge vorzunehmen. Hierbei ist zu beachten, dass
nur diejenigen Vorsteuerbetrage abziehbar sind, die der Vermietungstéatigkeit
wirtschaftlich zuzurechnen sind.

Um zu der korrekten AufteilungsgréBe zu kommen, ist wie folgt vorzugehen:
m Bei der Herstellung von Gebauden:

Bei der Herstellung von Gebauden ist ausschlieBlich die Aufteilung der
Vorsteuerbetrdge nach Nutzflachen zuldssig. Eine direkte Zuordnung ist hier
nicht erlaubt.

m Bei der Instandhaltung von Gebduden:

Direkte Zuordnung der Vorsteuerbetrage auf die Gebaudeteile soweit sie diesen
eindeutig  wirtschaftlich  zurechenbar sind (z.B. Renovierung eines
Geschéftszimmers im  umsatzsteuerpflichtig  vermieteten  Gebaudeteil
—Vorsteuerbetrag abziehbar).Sind Instandhaltungsaufwendungen keinem
Gebaudeteil direkt zuzuordnen (z. B. Dacharbeiten, Reparatur des Aufzugs),
sind die Aufteilungsbetrdge anhand einer sachgerechten Schatzung zu ermitteln,
§ 15 Abs. 4 UStG. Hierbei ist ein geeigneter, erprobter Schllissel anzuwenden
i.d. R. eine Aufteilung der Vorsteuerbetrdge nach dem Verhaltnis der
Nutzflachen.

Eine Ermittlung der Vorsteuerbetrdge nach dem Verhéltnis der Umsatze ist
keine sachgerechte Schatzung und gemafi § 15 Abs. 4 S. 3 UStG nur zulassig,
wenn keine andere wirtschaftliche Zurechnung mdéglich ist.

Stand: Januar 2012
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