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Vorwort

Immobilien unterliegen - mit Ausnahme der Grundsteuer - keiner eigenstdndigen Besteu-
erung; vielmehr kniipft die Besteuerung an unterschiedliche Vorginge bzw. Zustinde im
Zusammenhang mit Immobilien an, wie beispielsweise die entgeltliche bzw. unentgeltliche
Ubertragung oder die Eigen- oder Fremdnutzung.

Um eine rationale Entscheidung fiir den Erwerb, die Nutzung bzw. die Verduf3erung
einer Immobilie treffen zu kénnen, ist die genaue Kenntnis aller Steuern, die auf Immo-
bilien lasten oder mit ihrem Verkehr verbunden sind, erforderlich (,,JImmobilienbesteue-
rung®). Allerdings ist das deutsche Steuerrecht duflerst zersplittert, kompliziert und unter-
liegt einer hohen Anderungsgeschwindigkeit.

Dieser Umstand gibt Veranlassung, die Grundziige der die Besteuerung von Immo-
bilien regelnden Rechtsnormen geschlossen, in einem einfithrenden Informationswerk
darzustellen. Das hier nunmehr in der 2. Auflage vorliegende Buch will keinen Kommen-
tar zu einzelnen die Immobilienbesteuerung ausmachenden Gesetzen ersetzen, sondern
demjenigen, der sich mit steuerlichen Fragen zu Immobilien beschiftigt, einen aktuellen
fundierten Gesamtiiberblick verschaffen. Die Darstellung verzichtet dementsprechend auf
vertiefende Auseinandersetzungen und kritische Diskussionen.

Seit der Veroffentlichung der 1. Auflage im Jahr 2010 sind zahlreiche Steuergesetze,
finanzgerichtliche Urteile sowie Verlautbarungen der Finanzverwaltungen ergangen, die
Auswirkungen auf die Immobilienbesteuerung haben. Diese wurden vor dem Hintergrund
einer einfithrenden Darstellung in der Neuauflage beriicksichtigt, so dass der Rechtsstand
Dezember 2015 ist.

Da sich die Grundkonzeption des Werkes bewahrt hat, konnte die gewéhlte Gliede-
rung beibehalten werden. Erweitert wurde das Werk lediglich um einen kurzen Abschnitt
zur Besteuerung von Photovoltaikanlagen.
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Fiir die Mithilfe bei der Uberarbeitung des Manuskripts, sowie der Aktualisierung des
Fufinotenapparats und des Stichwortverzeichnisses bedanke ich mich bei Frau Kerstin
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Allgemeiner Teil

1.1 Einleitung

Der Begriff der Immobilie entstammt nicht dem Steuerrecht und hat daher auch keine
steuerspezifische Bedeutung. Im allgemeinen Sprachgebrauch versteht man unter ,,Immo-
bilie“ ein Grundstiick ohne oder sofern eine Bebauung gegeben ist mit einem oder meh-
reren darauf befindlichen Gebduden sowie deren Zubehér. Gemeinhin werden auch
Gebaude unabhéngig von einem Grundstiick als ,,Immobilie“ bezeichnet.

Das Wort ,,Immobilie” leitet sich aus dem Lateinischen immobilis ab, was unbeweglich
heifit. Als Immobilie kann somit jede unbewegliche Sache bezeichnet werden.! Wird im
Folgenden von Immobilie gesprochen, so ist dabei stets das mit einem Gebaude bebaute
Grundstiick gemeint.

Mit Ausnahme der Grundsteuer, die an das Eigentum ankniipft, unterliegen Immobi-
lien grundsitzlich keiner eigenstandigen Besteuerung. Vielmehr kniipft die Besteuerung
an unterschiedliche Vorgange bzw. Zustdnde im Zusammenhang mit Immobilien wie die
entgeltliche oder unentgeltliche Ubertragung (Kauf/Verkauf, Schenkung, Erbvorgang), die
Eigen- oder Fremdnutzung fiir betriebliche Zwecke oder Wohnzwecke an. Im Rahmen
dessen werden an unterschiedliche immobilienbezogene Tatbestidnde steuerliche Rechts-
folgen gekniipft.

Voraussetzung fiir eine rationale Entscheidung fiir den Erwerb, die Nutzung bzw. die
Verduflerung von Immobilien ist die genaue Kenntnis der Steuerbelastung. Die Ermitt-
lung der Steuerbelastung ist jedoch erschwert, da das deutsche Steuerrecht keine eigen-
standige Immobilienbesteuerung kennt, sondern es sich um ein Vielsteuersystem?* handelt.

' Eine Ausnahme hiervon stellen in das jeweilige Register eingetragene Schiffe und Luftfahrzeuge
dar, die im Rahmen des § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG ebenfalls als unbewegliches Vermégen behandelt
werden; zu Luftfahrzeugen vgl. BFH v. 02.05.2000, DStR 2000, S. 1433.

2 Tipke/Lang: Steuerrecht, 22. A., 2015, § 7, Rn. 17.

J. Lindauer, Immobilien und Steuern, DOI 10.1007/978-3-658-06723-6_1,
© Springer Fachmedien Wiesbaden 2016
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Relevant sind im Wesentlichen die auf der folgenden Seite genannten Steuerarten, auf die
im Einzelnen eingegangen wird. Daher stellt die steuerliche Behandlung von Immobilien
ein komplexes, steuerarteniibergreifendes Themengebiet dar.

Die vorliegende Abhandlung gliedert sich in einen Allgemeinen Teil (§ 1) und einen
Besonderen Teil (§ 2). Wahrend im Allgemeinen Teil iibergreifende Themen behandelt
werden, wird im Besonderen Teil vertiefend auf immobilienspezifische Steuerfragen
unterschiedlicher Formen des Investments in Immobilien eingegangen.

Im Allgemeinen Teil erfolgt zunichst in Abschnitt 1.2, dem Immobilienzyklus fol-
gend, eine kurze Ubersicht iiber die Besteuerung des Erwerbsvorgangs, der Nutzung
und der Verduflerung (,,Besteuerungsphasen) von Immobilien. Jede dieser Phasen 16st
eigene steuerliche Rechtsfolgen aus. Hierbei ist zwischen den unterschiedlichen Steuer-
arten zu differenzieren, die moglicherweise ausgelost werden kénnen. Anfallen konnen
Ertragsteuern (Einkommensteuer, Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer), Substanzsteuern
(Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer?, Grundsteuern) sowie Verkehrsteuern (Umsatzsteuer,
Grunderwerbsteuer).*

Im Hinblick auf die Besteuerung der Nutzung kann zwischen der Eigennutzung fiir
betriebliche oder fiir Wohnzwecke und der Fremdnutzung fiir betriebliche- oder Wohn-
zwecke differenziert werden.

Fiir die steuerrechtliche Beurteilung kommt es u.a. darauf an, ob sich die Immobilie,
determiniert durch die erzielte Einkunftsart, im Betriebs- oder Privatvermdgen befindet.
So kann eine Immobilie bspw. steuerliches Betriebsvermégen mit der Rechtsfolge darstel-
len, dass unabhéngig von der Haltedauer die entgeltliche Verduflerung immer auch im
Rahmen der Besteuerung des Ertrags (ESt, KSt, GewSt) zu beriicksichtigen ist. Die Frage
der Zuordnung zum Betriebs- bzw. Privatvermégen wird im nachfolgenden Abschnitt
1.2.2 erortert.

Bei Erwerb einer Immobilie spielt deren Finanzierung und insbesondere die steuerli-
che Abzugsfihigkeit der Finanzierungskosten eine wesentliche Rolle. Hierauf wird tiber-
greifend kurz in Abschnitt 1.3 eingegangen.

Auch ist es erforderlich das Grundstiick aus steuerlicher Sicht zu definieren bzw.
atomisieren und gegeniiber anderen Grundstiicksbestandteilen, wie z.B. Betriebsvor-
richtungen, Auflenanlagen, Scheinbestandteilen, etc. abzugrenzen. Liegen selbstindige
Wirtschaftsgiiter vor, ergeben sich fir diese ggf. unterschiedliche AfA-Methoden. Auch
kniipft das Steuerrecht an unterschiedliche Gebaudebestandteile wie z.B. Wohnungen,
Arbeitszimmer, Ein- oder Mehrfamilienhéduser an, die es zu definieren gilt. Daher erfolgt
im Abschnitt 1.4 eine Abgrenzung der unterschiedlichen Grundstiicksbestandteile.

> Nachfolgend Erbschaftsteuer.

* Vgl. die traditionelle betriebswirtschaftliche Gruppierung der Steuerarten, Rose/Watrin:
Ertragsteuern, 20. A., 2013, S. 24.

> R 4.2 Abs. 4 EStR 2012.
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Grunderwerb-
steuer

Grundsteuer

Steuerpflichtiger

Einkommen-/ _ Erbschaft- und
Kérperschaftsteuer Schenkungsteuer
Gewerbe- Umsatz-
steuer steuer

Abb. 1.1: Steuerpflichtiger

Dariiber hinaus ist von entscheidender Bedeutung wem die Immobilie steuerrecht-
lich zuzurechnen ist. Das Steuerrecht geht bei dieser Frage nicht vom zivilrechtlichen,
sondern vom wirtschaftlichen Eigentum i.S.d. § 39 AO aus. Ein Auseinanderfallen von
zivilrechtlichem und wirtschaftlichem Eigentum kann sich insbesondere durch Nutzungs-
uiberlassungen (Miet- und Leasingvertrige) ergeben. Gleiche Fragestellung kann z.B. bei
Gebauden auf fremdem Grund und Boden, Mietereinbauten bzw. -umbauten oder der
Einraumung von Nieflbrauchs- oder Erbbaurechten auftreten. Die Zurechnungsfrage ist
daher zu beleuchten (Abschnitt 1.5).

Fiir Immobilien existiert im Steuerrecht kein einheitlicher Bewertungsmafistab. So
folgt die Einkommensteuer weitestgehend den handelsrechtlichen Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten. Fiir Zwecke der Erbschaftsteuer, der Grundsteuer sowie der Grunderwerb-
steuer bestehen jeweils eigenstindige Wertgrofen, die nicht selten auch erheblich von-
einander abweichen. Der Abschnitt 1.6 beschiftigt sich daher mit den unterschiedlichen
Bewertungsmaf3staben (Anschaffungs-/Herstellungskosten, Einheitswert, Bedarfswert,
Vergleichswert, Ertragswert, Sachwert). Fiir Zwecke der Ertragsteuern wird auch auf die
Fortschreibung der Anschaffungs-/Herstellungskosten und die mogliche AfA und Teil-
wert-AfA eingegangen.

1.2 Ubersicht iiber die Besteuerung von Immobilienvermégen

Aus jeder der o.g. Besteuerungsphasen (Erwerb, Nutzung, Verduflerung) kénnen sich steu-
erpflichtige Tatbestande ergeben. Die nachfolgende Darstellung soll eine erste Einfithrung
in die Besteuerung von Immobilienvermdgen geben. Zur leichteren Lesbarkeit wurde wei-
testgehend auf einen Quellennachweis verzichtet. Die Einzelthemen werden vertiefend
nochmals im Besonderer Teil behandelt.
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1.2.1 Art der wirtschaftlichen Betatigung

Die Art der wirtschaftlichen Betitigung ist Ausgangspunkt der steuerlichen Beurteilung.
Im Folgenden wird tiberblickartig die Besteuerung der einzelnen Phasen des Investiti-
onszyklus getrennt nach Verkehr-, Substanz- und Ertragsteuern dargestellt. Hierbei wird
zundchst nur vom Inlandsfall ausgegangen, d.h. die Immobilie ist in Deutschland belegen
und die Beteiligten sind Steuerinldnder. Im Abschnitt 1.2.1.4 wird sodann auch auf die
Besteuerung mit Auslandsbezug eingegangen.

1.2.1.1  Besteuerung des Erwerbsvorgangs

1.2.1.1.1 Grunderwerbsteuer

Erwirbt der Steuerpflichtige eine inldndische Immobilie unterliegt dieser Vorgang grund-
sitzlich der Grunderwerbsteuer. Bemessungsgrundlage ist gem. § 8 GrEStG der Wert der
Gegenleistung, welcher im Regelfall dem Kaufpreis entspricht. Der Steuersatz betragt je
nach Bundesland gegenwirtig zwischen 3,5 und 6,5 %. Steuerschuldner sind Kéufer und
Verkaufer; regelmifig wird die GrESt jedoch vom Kaufer getragen. Unentgeltliche Uber-
tragungen durch eine Erbschaft oder Schenkung unterliegen nicht der Grunderwerbsteuer.
Gleiches gilt u.a. bei entgeltlichem Erwerb zwischen in gerader Linie verwandten Personen
(z.B. Vater-Sohn/Tochter) oder bei einem Grundstiickserwerb durch den Ehegatten oder
den Lebenspartner des Verdauf3erers.

1.2.1.1.2 Umsatzsteuer

Die Ubertragung einer Immobilie durch einen Unternehmer - d.h. durch eine natiirliche
oder juristische Person, die eine gewerbliche oder berufliche Titigkeit selbstdndig austibt,
stellt grundsitzlich einen umsatzsteuerbaren Vorgang dar. Allerdings sind gem. § 4 Nr. 9
a) UStG solche Umsitze steuerbefreit, die unter das GrEStG fallen. Dabei ist es nicht
erforderlich, dass tatsichlich eine Grunderwerbsteuerpflicht entsteht. Die Steuerbefreiung
nach § 4 Nr. 9 a) UStG greift vielmehr auch dann, wenn das GrEStG ebenfalls eine Steuer-
befreiung anordnet.

Gemif3 § 9 Abs. 1 UStG hat der Verkéufer die Moglichkeit auf die Umsatzsteuerfrei-
heit zu verzichten, wenn an einen anderen Unternehmer fiir dessen Unternehmen ver-
kauft wird. Ist dies der Fall, wird der Umsatz als steuerpflichtig behandelt mit der Folge,
dass der Verkaufer die ihm in Rechnung gestellte Umsatzsteuer ggf. als Vorsteuer geltend
machen kann. Hervorzuheben ist bereits an dieser Stelle, dass es hinsichtlich des Options-
rechts bei Verkauf auf die umsatzsteuerliche Nutzung der Immobilie durch den Erwerber
nicht ankommt. Der Erwerber muss lediglich ein Unternehmer i.S. § 2 UStG sein und die
Immobilie fiir sein Unternehmen erwerben.
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Wird auf die Steuerbefreiung verzichtet, ist Bemessungsgrundlage der in der Rechnung
fiir das Grundstiick ausgewiesene Betrag ohne Umsatzsteuer.® Steuerschuldner ist gem.
§ 13b Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 UStG der Kéufer. Der Steuersatz betragt 19 %.

1.2.1.1.3 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Wird eine Immobilie von Todes wegen erworben oder unter Lebenden verschenkt, so
handelt es sich dabei um einen erbschaft- bzw. schenkungsteuerpflichtigen Erwerbs-
vorgang. Der Steuersatz kann, soweit der Freibetrag (z. B. Ehegatten 500.000 €, Kinder
400.000 €) uiberschritten wird, je nach Steuerklasse, die sich nach dem Grad der Verwandt-
schaft bemisst und dem Wert des steuerpflichtigen Erwerbs, 7 % bis 50 % betragen.

Fir Erbschaft- und Schenkungsteuer wird das Grundvermégen nach unterschiedlichen
Bewertungsmethoden (Vergleichswert-, Ertragswert- oder Sachwertverfahren), abhédngig
von der Grundstiicksart bewertet, sodass weitestgehend Marktwerte angesetzt werden.

Zu beachten ist jedoch, dass der Gesetzgeber eine Reihe von Verschonungsregelungen
normiert hat, die eine zielgenaue Steuerbefreiung bzw. Steuerbegiinstigung bei Immobilien-
iibertragungen zur Folge haben. So bleibt z. B. die unentgeltliche Ubertragung des Famili-
enheimes zu Lebzeiten an den Ehegatten oder Lebenspartner schenkungsteuerfrei. Ebenso
bleibt unter bestimmten Bedingungen der Erwerb des Familienheimes von Todes wegen
durch die Kinder erbschaftsteuerfrei, sofern der Erblasser die Immobilie bis zum Erbfall
zu eigenen Wohnzwecken genutzt hat, der Erwerber die Immobilie unverziiglich selbst zu
eigenen Wohnzwecken nutzt und die Grof3e der Wohnung 200 qm nicht tibersteigt.

1.2.1.1.4 Ertragsteuern
Ertragsteuerlich ist der Erwerb selbst unbeachtlich. Die von dem Erwerber aufgewende-
ten Zahlungen in Gestalt des Kaufpreises einschlief3lich der Erwerbsnebenkosten oder der
Baukosten stellen steuerrechtlich Anschaffungs- oder Herstellungskosten dar. Die Begrifte
der Anschaffungs- und Herstellungskosten sind fiir alle Einkunftsarten inhaltsgleich zu
verwenden. Im Rahmen der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ist zwischen den Auf-
wendungen fiir das Gebdude und denen fiir den Grund und Boden zu unterscheiden.
Erwirbt der Steuerpflichtige ein Gebdude zu eigenbetrieblichen bzw. fremdbetriebli-
chen Zwecken oder fremden Wohnzwecken, kann er je nach Einkunftsart die Aufwen-
dungen fiir das Gebaude iiber die Nutzungsdauer innerhalb der regelméfliigen Absetzung
fiir Abnutzung (AfA) als Betriebsausgaben oder Werbungskosten verteilen. Ein Abzug
der Aufwendungen als Absetzung fiir Abnutzung (AfA) ist also regelmaflig dann mog-
lich, wenn der Steuerpflichtige die Immobilie nicht zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Aus-
nahmen bestehen bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Baudenkmalen, Gebduden in
Sanierungsgebieten und stddtebaulichen Entwicklungsgebieten (vgl. § 10f EStG) und bei
ungenutzten schutzwiirdigen Kulturgiitern (vgl. § 10g EStG).

¢ Abschnitt 13b.13 UStAE Abs. 1, 2010.
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Der AfA-Satz betrigt, je nach Nutzungsart und Zuordnung des Gebaudes zu Pri-
vat- oder Betriebsvermogen sowie dem Jahr der Fertigstellung, 2 %, 2,5 % oder 3 % der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten.” Kann eine kiirzere Nutzungsdauer als die gesetz-
lich normierte nachgewiesen werden, kann diese angesetzt werden.

Anschaffungskosten fiir den Grund und Boden konnen nicht im Wege der planmaf3i-
gen AfA als Werbungskosten oder als Betriebsausgaben abgezogen werden, da der Grund
und Boden ein nicht abnutzbares Wirtschaftsgut darstellt. Auflerplanméflige AfA ist unter
besonderen Umstidnden moglich.

1.2.1.2  Besteuerung der Nutzung der Immobilie
Wie bereits oben dargestellt, kann die Immobiliennutzung in Eigen- bzw. Fremdnutzung,
sowie betriebliche und private Nutzung zu Wohnzwecken eingeteilt werden.

Die Fremdnutzung erfolgt regelmiflig durch Vermietung oder Verpachtung. Dabei
kann es sich sowohl um die Vermietung/Verpachtung von Wohnungen, von méblierten
Zimmern als auch von betrieblich genutzten Immobilien handeln. Bei der Eigennutzung
ist ebenfalls danach zu differenzieren, ob die Eigennutzung zu betrieblichen oder zu
Wohnzwecken erfolgt.

Es ergeben sich daher die in Abb. 1.2 dargestellten Nutzungsmoglichkeiten, die steuer-
rechtlich teilweise unterschiedlich behandelt werden.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen gehen davon aus, dass die Nutzung durch eine
natiirliche Person erfolgt, die im Inland ansissig ist. Der Auslandsfall wird im Rahmen
dieser Einfithrung im Abschnitt 1.2.1.4 behandelt. Auf die Beteiligung von Personen- oder
Kapitalgesellschaften wird im Besonderer Teil eingegangen.

/\

Eigene Fremde
Wohnzwecke Wohnzwecke
Eigen- Fremd-
betrieblich betrieblich

Abb. 1.2: Nutzungsmoglichkeiten

7

Fir Altgebaude (Herstellung/Anschaffung bis zum 01.01.2001), die zum Betriebsvermdogen
gehoren und nicht zu Wohnzwecken dienen, gelten fiir die Anwendungen des § 7 Abs. 4 und Abs. 5
EStG die Ubergangsvorschrift des § 52 Abs. 21b EStG bzw. § 52 Abs. 8 S. 31.d.F. v. 12.06.1985.
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1.2.1.2.1 Umsatzsteuer

Die Fremdnutzung durch Vermietung und Verpachtung durch einen Unternehmer stellt
ungeachtet der Nutzung beim Mieter gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 UStG einen umsatzsteuerbaren
Vorgang dar. Geméaf! § 4 Nr. 12 a) UStG sind die Umsitze aus der Vermietung oder Ver-
pachtung von Grundstiicken grundsitzlich steuerbefreit. Es besteht jedoch gem. § 9 Abs.
1 und Abs. 2 UStG die Méglichkeit auf die Steuerfreiheit der Umsitze aus Vermietung
und Verpachtung zu verzichten, sofern der Mieter das Grundstiick nicht ausschliellich
fiir Umsiétze verwendet, die den Vorsteuerabzug ausschlieflen. In Abweichung zur Ver-
duflerung ist hier die Art der Verwendung durch den Mieter fiir den Verzicht auf Steuer-
befreiung maf3geblich. Die Steuerbefreiung erstreckt sich jedoch nicht auf die kurzfristige
Vermietung von Wohn- und Schlafrdumen (z.B. in einem Hotel).® Bemessungsgrundlage
ist das fiir die Nutzungsiiberlassung aufgewendete Entgelt. Steuerschuldner ist gem. § 13a
Abs. 1 Nr. 1 UStG der Vermieter. Der Steuersatz betragt 19 %.

Bei der Nutzung der Immobilie zu fremdbetrieblichen Zwecken ist darauf abzustellen,
ob der Mieter selbst Umsitze erzielt (Ausgangsumsitze), die zum Vorsteuerabzug berech-
tigen. Dies ist regelméflig dann nicht der Fall, wenn die Ausgangsumsitze steuerfrei sind.

Erfolgt eine Fremdnutzung zu einem solchen Zweck, der seinerseits umsatzsteu-
erfrei ist, scheidet ein Optionsrecht des Vermieters aus. Sind die Ausgangsumsétze des
Mieters hingegen umsatzsteuerpflichtig, so kann der Vermieter von seinem Optionsrecht
Gebrauch machen.

Beispiele:

Bei Vermietung an einen Arzt ist eine Option des Vermieters zu umsatzsteuerpflich-
tigen Vermietungseinkiinften ausgeschlossen, da die Leistungen des Arztes gem. § 4
Nr. 14 a) UStG steuerfrei sind. Anders ist der Fall bei Vermietung an einen Rechtsan-
walt zu beurteilen, dessen Leistungen umsatzsteuerpflichtig sind. Hier besteht fiir den
Vermieter ein Optionsrecht.

Erfolgt eine Fremdnutzung zu Wohnzwecken scheidet ein Optionsrecht gem. § 9 Abs.
2 UStG regelmifig aus’, da der Mieter keine Umsitze generiert, die eine Steuerpflicht und
damit eine Vorsteuerberechtigung begriinden kdnnen. Dies bedeutet, dass die Vermietung
zu Wohnzwecken i.d.R. umsatzsteuerfrei erfolgt.

Die Mieteinnahmen aus der Vermietung zu Wohnzwecken bzw. zu umsatzsteuerbefrei-
ten betrieblichen Zwecken bleiben demnach zwingend umsatzsteuerfrei. Ein Vorsteuerab-
zug des Vermieters fiir eine zuvor empfangene umsatzsteuerpflichtige Leistung/Lieferung
im Zusammenhang mit dem Grundstiick ist somit gem. § 15 Abs. 2 UStG nicht méglich.

8 §4Nr. 128.2 UStG.

° Fir Altfille ist die Ubergangsvorschrift des § 27 Abs. 2 UStG zu beachten, wonach auch bei
Vermietung zu Wohnzwecken zur Umsatzsteuer optiert werden kann.
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Wird die Immobilie zunidchst umsatzsteuerpflichtig vermietet, ist ein Vorsteuerabzug
moglich. Im Falle einer Nutzungsdnderung - umsatzsteuerfreie Vermietung - innerhalb
von zehn Jahren kann es zu einer umsatzsteuerlichen Berichtigung des Vorsteuerabzugs
nach § 15a UStG kommen, was zu einer anteiligen Riickzahlung der geltend gemachten
Vorsteuer fiihrt.

1.2.1.2.2 Grundsteuer

Dariiber hinaus wird unabhingig von der Nutzungsart von der jeweiligen Gemeinde, in
deren Gebiet das Grundstiick belegen ist, Grundsteuer auf das Eigentum an Grundstii-
cken und deren Bebauung erhoben. Die Grundsteuer ist abhingig von der Beschaffenheit
und dem Wert des Grundstiicks. Bemessungsgrundlage ist der vom Finanzamt festgestellte
Einheitswert. Dieser liegt i.d.R. unterhalb des Verkehrswerts. Der Einheitswert wird mit
der Grundsteuermesszahl multipliziert, die je nach Grundstiicksart zwischen 2,6%o und
3,5%o betragt. Der so ermittelte Grundsteuermessbetrag wird mit dem jeweiligen Hebesatz
der Gemeinde multipliziert. Dieser variiert je nach Gemeinde derzeit zwischen 45 % und
960 %.' Steuerschuldner ist regelmafig der Grundstiickseigentiimer.

Beispiel:

Die Stadt Darmstadt hat in 2015 fiir die Grundsteuer B einen Hebesatz von 460 % fest-
gesetzt. Der Einheitswert einer Eigentumswohnung soll 10.000 € betragen. Die Grund-
steuer ermittelt sich wie folgt: 10.000 € x 3,5 % x 460 % = 161 €.

1.2.1.2.3 Ertragsteuern

Vermietet der Steuerpflichtige Immobilien zu fremden Wohnzwecken, so erzielt er i.d.R.
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung nach § 21 EStG. Die Einkunftsermittlung
erfolgt durch Berechnung des Uberschusses der Einnahmen iiber die Werbungskosten
gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2 EStG. Es gilt das Zu- und Abflussprinzip nach § 11 EStG. Als Einnah-
men sind bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung dabei typischerweise die
Mieteinnahmen sowie die vereinnahmten Mietnebenkosten anzusehen. Als Werbungs-
kosten fallen dabei im Wesentlichen die Betriebs- und die Finanzierungskosten sowie die
AfA an. Der anzuwendende Einkommensteuersatz betrigt bei natiirlichen Personen als
Vermieter in Abhéngigkeit von der Hohe der Einkiinfte zwischen 14 - 45 % zzgl. Solidari-
tatszuschlag i. H. v. 5,5 % (SolZ)."

Nicht um Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung, sondern um gewerbliche Ein-
kiinfte i.S.d. § 15 EStG handelt es sich, sobald die Grenze zur gewerblichen Vermietung tiber-
schritten wird, d.h. wenn die erbrachte Leistung tiber die blofle Vermietungstatigkeit hinaus-
geht. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn der Steuerpflichtige moblierte Zimmer vermietet und
Zusatzleistungen erbringt (Pension). In diesem Fall kann die Einkunftsermittlung je nach

' Die Hebesitze beziehen sich auf den Grundsteuermessbetrag B fiir bebaute oder bebaubare
Grundstiicke und Gebiude; ,,Statistisches Bundesamt Deutschland®, Stand: 2014.

" Der Steuertarif liegt einschliellich SolZ zwischen 14,77 bis 47,46 %.
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Art der gewerblichen Tétigkeit und der damit verbundenen handelsrechtlichen Buchfiih-
rungspflicht entweder mittels Betriebsvermogensvergleich nach § 4 Abs. 1 EStG bzw. nach
§ 5 Abs. 1 EStG erfolgen oder durch Einnahmen-Uberschussrechnung nach § 4 Abs. 3 EStG.

Ist der Steuerpflichtige gewerblich tatig, fillt neben der Einkommen- auch Gewerbe-
steuer an. Die Bemessungsgrundlage ist der modifizierte Gewinn aus Gewerbebetrieb.
Die Modifikation besteht in moglichen Hinzurechnungen von Finanzierungsanteilen bzw.
speziellen Grundstiickskiirzungen auf die im § 2 Besonderer Teil eingegangen wird. Die
Gewerbesteuerbelastung variiert je nach Hebesatz'? zwischen 7 % und 17,5 % der Bemes-
sungsgrundlage. Sofern Gewerbesteuer zu entrichten ist, kann eine Einkommensteuer-
erméfligung nach § 35 EStG wirksam werden, in dem die Gewerbesteuer innerhalb der
Grenzen des § 35 EStG auf die Einkommensteuer angerechnet wird.

Vermietet der Steuerpflichtige Immobilien fiir fremdbetriebliche Zwecke, so stellen
die daraus erzielten Mieteinnahmen ebenfalls grundsitzlich Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung gem. § 21 EStG dar. Etwas anderes gilt wiederum dann, wenn die Grenze
zur gewerblichen Vermietung iiberschritten wird. Insoweit gilt das oben Gesagte. Die Ein-
kunftsart ist also nicht von der wirtschaftlichen Betitigung des Mieters abhingig, sondern
ist ausschlief3lich in der wirtschaftlichen Betétigung des Vermieters begriindet.

Eine Besonderheit hinsichtlich der Einkunftsart ergibt sich fiir den Fall der Betriebs-
aufspaltung. Eine solche liegt dann vor, wenn ein Besitzunternehmen Anlagevermégen
an ein Betriebsunternehmen vermietet bzw. verpachtet, mit dem eine sachliche und per-
sonelle Verflechtung besteht. In diesem Fall werden die Mieteinkiinfte in Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb umqualifiziert."

Nutzt der Steuerpflichtige die Immobilie selbst zu eigenbetrieblichen Zwecken, so
erzielt er zwar keine Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung, jedoch findet die Immo-
bilie mittelbare Beriicksichtigung in der jeweiligen Einkunftsart. Dies fithrt dazu, dass
Aufwendungen in Zusammenhang mit der Immobilie steuerlich geltend gemacht werden
konnen. Im Umkehrschluss stellt die Immobilie steuerliches Betriebsvermégen dar.

Beispiel:

Nutzt ein Freiberufler eine Immobilie selbst zu erwerbswirtschaftlichen Zwecken (z.B.
Biirordaume eines Architekten), findet die Immobilie tiber seine selbstindigen Ein-
kiinfte nach § 18 EStG steuerliche Beriicksichtigung.

Besteht die Immobiliennutzung in der Eigennutzung zu Wohnzwecken, so stellt
dies keinen steuererheblichen Umstand dar. Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Immobilie kénnen nicht steuerlich geltend gemacht werden. Ausnahmen bestehen fiir zu
eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmale, Gebaude in Sanierungsgebieten und stad-
tebaulichen Entwicklungsgebieten (vgl. § 10f EStG) und ungenutzte schutzwiirdige Kul-
turgiiter (vgl. § 10g EStG).

2" Der Hebesatz betragt mindestens 200 % (§ 16 GewStG) bis zu derzeit 510 % (z.B. Hagen).

3 Weitere Einzelheiten zur Betriebsaufspaltung im Besonderen Teil im Abschnitt 1.1.2.1.1.2.
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Erfolgt eine Nutzungsidnderung von Betriebsvermégen in Privatvermdgen, indem ein
Gebaude bspw. zunichst eigenbetrieblich und spiter zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wird, so kann u.U. der Tatbestand der Entnahme erfiillt sein, mit der Folge, dass die stillen
Reserven aufgedeckt werden und eine Gewinnrealisierung und Einkommensbesteuerung
stattfindet.

1.2.1.3  Besteuerung der VerauBerung bzw. Ubertragung

1.2.1.3.1 Erbschaft- und Schenkungsteuer/ Verkehrsteuern
Im Hinblick auf die Erbschaft-/Schenkungsteuer sowie Umsatz- und Grunderwerbsteuer
kann auf obige Ausfithrungen bei Erwerb verwiesen werden.

1.2.1.3.2 Ertragsteuern

Wird eine Immobilie verduflert, resultiert hieraus grundsitzlich ein Verduflerungsgewinn
bzw. -verlust in Abhdngigkeit von den fortgefiihrten Anschaffungs-/Herstellungskosten
und dem Verduf3erungserlds.

Grundsitzlich handelt es sich bei der Verduflerung, der mit Einkiinften aus § 21 EStG
(Vermietung/Verpachtung zu fremden betrieblichen oder Wohnzwecken) im Zusammen-
hang stehenden Immobilie um einen privaten Vermdgensvorgang, der als solcher nicht der
Einkommensteuer unterliegt. Etwas anderes gilt dann, wenn es sich um ein sog. privates
Veriduflerungsgeschift i.S.d. § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG handelt, welches zu sonstigen Einkiinf-
ten i.5.d. § 22 Nr. 2 EStG fiihrt. Dies ist gegeben, wenn der Zeitraum zwischen Anschaf-
fung/Herstellung und Verauflerung nicht mehr als zehn Jahre betragt. In diesem Fall ist
der Verauflerungsgewinn als sonstige Einkiinfte i.S.d. § 22 EStG zu erfassen. Ein Verlust ist
nur mit positiven Einkiinften aus anderen privaten Verduflerungsgeschiften verrechenbar.

Steht die verduflerte Immobilie in Zusammenhang mit gewerblichen Einkiinften gem.
§ 15 EStG (z.B. bei Uberschreitung der Grenze zur gewerblichen Vermietung, bei gewerb-
lichem Grundstiickshandel, Betriebsaufspaltung, eigenbetrieblicher Nutzung), so stellt das
Verduflerungsergebnis ungeachtet der Haltedauer immer Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
i.5.d. § 15 EStG dar. Die Einkiinfte ermitteln sich als Differenz zwischen dem Veriufe-
rungserlds und dem Buchwert (Anschaffungskosten./. AfA) der Immobilien. Ein Gewinn
unterliegt bei einer natiirlichen Person der Einkommensteuer und der Gewerbesteuer,
wobei die Gewerbesteuer innerhalb der Grenzen des § 35 EStG zu einer Erméfiigung der
Einkommensteuer fithren kann.

1.2.14 Besteuerung mit Auslandsbezug

Im Folgenden soll ein Uberblick iiber die Inmobilienbesteuerung mit Auslandsbezug gege-
ben werden. Dargestellt wird zum einen der Fall, dass eine im Ausland ansissige natiirliche
Person, Personengesellschaft'* oder Kapitalgesellschaft (Steuerauslander) ein in Deutschland

'* Personengesellschaften werden im internationalen Steuerrecht entweder als steuertransparent
mit Besteuerung auf der Ebene der Gesellschafter oder dem Trennungsprinzip folgend als selbstin-
diges Steuersubjekt wie eine Kapitalgesellschaft gewertet.



