ImmoTips 2/2008

Steuerliche Uberlegungen im
Zusammenhang mit dem
Erwerb von Ferienimmobilien

1. Problemstellung

Wie auch auf anderen Feldern
sollten steuerliche Fragen
nicht die Triebfeder wirtschaft-
lichen Handelns sein. Da der
Steuerfiskus sich jedoch durch-
greifend am Leben seiner Bur-
ger beteiligt, diirfen auch bei
der Investition in Ferienimmo-
bilien steuerliche Gesichts-
punkte nie aulRer Acht bleiben.
Sie mussen sowohl bei der
Konzeption der geplanten Im-
mobilieninvestition, als auch
bei deren Nutzung und letzt-
lich bei der VerduRerung der
Immobilie immer im Auge be-
halten werden.

2. Steuerstrategische
Erwdgungen

a. Gewerbebetrieb, Spekula-
tionssteuer, Vorsteuerabzug
Mit Blick auf die mogliche Ein-
kommensteuerverhaftung der
Immobilie ist vor Erwerb zu-
nachst deren beabsichtigte Nut-
zung zu entscheiden.

Wird lediglich die Eigennutzung
beabsichtigt, sind Einkommen-
steuertatbestdnde nicht ange-
sprochen, da die Selbstnutzung
von Immobilien in unserem
Lande nicht mehr steuerbar ist.
Wird die Immobilie zur ge-
mischten Nutzung angeschafft,
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kann dies zur Folge haben, dass
bei intensiver wechselnder
Fremdbelegung, einer hinzu-
kommenden hotelmaRigen Or-
ganisation mit ergdnzenden
Dienstleistungen, wie z.B. der
Endreinigung, der Immobilien-
eigenttimer, ohne dass er es be-
merkt, steuerlich einen Gewer-
bebetrieb eréffnet hat.

Dies hdtte zur Folge, dass die
Immobilie auf ewig einkom-
mensteuerverhaftet wiirde, wo-
durch unabhdngig vom Ablauf
von Fristen bei einer VerduRe-
rung der Differenzbetrag zwi-
schen dem VerduRerungspreis
und dem aus den Anschaffungs-
kosten fortzufiihrenden Buch-
wert der Einkommensversteue-
rung zuzufiihren wére.

Wer diese Folge vermeiden
will, sollte vor allem auf beglei-
tende Dienstleistungen ver-
zichten. Er wird dann allerdings
seine Vermietungseinkiinfte
im Rahmen der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung
erkldren mussen. Die VerdulRe-
rung der Immobilie wiirde nach
den noch geltenden Steuerge-
setzen dann nur unter Spekula-
tionsgesichtspunkten zu erfas-
sen sein, wenn innerhalb einer
10-Jahres-Frist angeschafft und
verdulRert wird.

Wer mit Wiederholungsabsicht
und in hotelmaRiger Organisa-
tion mit begleitenden Dienst-
leistungen Ferienwohnungen
vermietet, muss die Vermie-
tungserl6se umsatzversteuern.
Wer nur gelegentlich ohne be-
gleitende Dienstleistungen ver-
mietet, hat ein Optionsrecht
zur Umsatzsteuer. Zur Umsatz-
versteuerung muss insbeson-
dere dann geraten werden,

wenn eine Gestaltung gefun-
den werden kann, die den Er-
werb der Immobilie nicht der
Grunderwerbsteuer, sondern
der Umsatzsteuer unterwirft.
In diesem Fall kénnte namlich
die in Rechnung gestellte Um-
satzsteuer vom Finanzamt zu-
riickverlangt werden.

b. Erbschaftsteuerstrategie
Im Hinblick auf einen spateren
Erbfall ist auch zu entscheiden,
wer die Immobilie erwerben soll.
Bei Ehepaaren biete es sich vor-
behaltlich zivilrechtlicher Absi-
cherungen an, dass die Ehegatten
jeweils zu 1/2 Miteigentlimer
werden, da sie dann in einem
spateren Erbfall weniger Masse
in die Erbschaftsversteuerung
einbringen. Diese Uberlegung
gewinnt insbesondere deswe-
gen an Bedeutung, weil nach
dem neuen Erbschaftsteuerrecht
Immobilien mit dem Verkehrs-
wert bewertet werden, so dass
die Vererbung einer Zweitim-
mobilie im Gegensatz zur frihe-
ren Rechtssituation auch unter
Berticksichtigung héherer Frei-
betrdge steuerbedroht ist.

c. Finanzierung

Unter steuerlichen Gesichts-
punkten muss auch die Frage
entschieden werden, wie die Im-
mobilie finanziert wird. Wird sie
ausschlieBlich selbst genutzt, ist
eine Fremdfinanzierung nur dann
angezeigt, wenn keine andere Fi-
nanzierungsmoglichkeit gege-
ben ist. Verfehlt wére es indes-
sen, die ausschlieBlich eigen ge-
nutzte Immobilie zu finanzieren
und steuerlich relevante Ausga-
ben mit Eigenkapital zu bestrei-
ten.

Bei Fremdnutzung ist eine
Fremdfinanzierung auch nur in-
soweit wirtschaftlich sinnvoll,
als andere Finanzierungsmittel
nicht zur Verfuigung stehen.
Letztlich kénnen die Fremdka-
pitalkosten immer nur im Rah-
men des personlichen Steuer-
satzes von der Steuerschuld



abgezogen werden, so dass aus
einer Fremdfinanzierung - wirt-
schaftlich gesehen - niemals
ein Vorteil entstehen kann.

3. Nutzungsphase

Hier ist in einkommensteuerli-
cher Hinsicht vor allem die ge-
mischte Nutzung zu untersu-
chen. Wird infolge der Konzep-
tion der Fremdbelegung der Fe-
rienimmobilie kein positives
steuerliches Totalergebnis er-
zielt, handelt es sich um eine so-
genannte Liebhaberei. Liebha-
bereisachverhalte haben zur Fol-
ge, dass negative Ergebnisse aus
Vermietung und Verpachtung
der Ferienimmobilie nicht mit
anderen positiven Einkiinften
verrechnet werden kdnnen. Al-
lerdings miissen dann auch die
Einnahmen aus Liebhaberei nicht
versteuert werden.

Anders verhilt es sich bei der
Umsatzsteuer. Umsdtze aus
Liebhaberei sind wegen der an-
ders gelagerten Definition des
Unternehmers im Umsatzsteu-
errecht sehr wohl steuerbare
und bei Austibung des Options-
wahlrechts auch steuerpflich-

tige Einnahmen, die insbeson-
dere bei in Rechnung gestellter
Umsatzsteuer anldsslich der An-
schaffung bzw. spéterer Reno-
vierungsmaBnahmen Umsatz-
steuererstattungsanspriiche
auslésen kénnen. Soweit zur
Umsatzversteuerung optiert
wird, ist auch die Eigennutzung
steuerpflichtiger Tatbestand.
Bei gemischter Nutzung sind
bei Nichterfullung des Liebha-
bereitatbestandes, die mit der
Nutzung der Immobilie in Zu-
sammenhang stehenden Ko-
sten aufzuteilen. Verteilungs-
ist das Verhdltnis
zwischen Fremdnutzungs- und
Eigennutzungszeiten. Leer-
standszeiten bleiben entgegen
fritherer Rechtsprechung aufRer
Betracht.

malRstab

Folgende Werbungskosten kom-
men in Betracht:

Abschreibungen (2 % von den
Anschaffungskosten), Fremdfi-
nanzierungskosten, gezahlte
Umsatzsteuer, Energiekosten
und sonstige Bewirtschaftungs-
kosten, Gemeindesteuern und
Beratungskosten.

4. VerduBerung der
Immobilie

Hier muss zwischen entgeltli-
cher und unentgeltlicher Ver-
duBerung unterschieden wer-
den.

Bei entgeltlicher VerduRerung
sind Spekulationstatbestande
zu tberpriifen. Soweit innerhalb
der Spekulationsfrist verkauft
werden soll, muss wihrend der
letzten 3 Jahre der Nutzung da-
von abgesehen werden, die Im-
mobilie zu vermieten. Mit dieser
GestaltungsmaRnahme wiirde
der Spekulationssteuertatbe-
stand ausgehebelt.

Wird unentgeltlich in die nach-
ste Generation Ubertragen,
muss dies im Rahmen eines erb-
rechtlichen und erbschafts-
steuerlichen Konzeptes ge-
schehen. Einzelheiten hierzu
verbieten sich an dieser Stelle,
da sie schon umfangmaRig jeg-
lichen Rahmen sprengen wiir-
den.

Zusammenfassung:

Vor Anschaffung einer Immobilie
muss deren beabsichtigte Ver-
wendung kritisch diskutiert und
auf steuerliche Folgen unter-
sucht werden. Hierbei sind alle
Steuerarten angesprochen. Von
den bei der Anschaffung ge-
wihlten Eckpunkten wird das
weitere steuerliche Schicksal der
Immobilie bestimmt. Steuerge-
staltungen sind wahrend der
Nutzungsphase nur begrenzt
moglich. Die VerduBerung der
Immobilie bedarf der intensiven
steuerlichen Beratung.

Auch hier gilt der Satz, dass stra-
tegischen Entscheidungen nicht
ohne vorherige steuerliche und
rechtliche Beratung getroffen
werden sollten. ®)
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