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I Immobilien im Einkommensteuerrecht

Lektion 1: Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung

Immobilien gelten seit Alters her als wertbestidndige Anlageobjekte mit
relativ sicherem Wertsteigerungspotential. Staatliche Subventionen und
Steuerbegiinstigungen haben die Attraktivitdt von Immobilien als Geld-
anlageobjekt und Einkunftsquelle signifikant erhoht. Entsprechend hat
sich die Immobilienwirtschaft zu einem zukunftstrachtigen Wirtschafts-
zweig entwickelt. Die fachlichen Anforderungen an den ,Dienstleister
rund um die Immobilie* sind hoch. Mit dem vorliegenden Buch soll dem
Studierenden ein Standardwerk an die Hand gegeben werden, dass es
ihm ermoglicht, die Grundlagen der Immobilienbesteuerung in all ihren
Facetten zu erlernen und die Grundlagen sicher zu beherrschen.

Auch wenn das deutsche Steuerrecht gern als , Steuerdschungel® verun-
glimpft wird, soll sich der Lernende davon nicht entmutigen lassen. Das
Immobiliensteuerrecht ist wie ein Puzzle, jeder richtig gesetzte Puzzle-
stein vervollstindigt das vermeintliche Wirrwarr.

Der erste Teil beschéftigt sich mit der Kénigsdisziplin, der Einkommen-
steuer. Hier liegt der Schwerpunkt neben den immobilientypischen Mi-
nenfeldern wie Liebhaberei, gewerblicher Grundstiickshandel und private
VerduBerungsgeschifte bei der Gewinnermittlung. Angereichert wird
dieser Part durch nicht minder wichtige Randthemen, wie beispielsweise
die verbilligte Vermietung einer Immobilie innerhalb der Familie, die
Bauabzugssteuer, den NieBbrauch oder die Verlustausgleichsbeschran-
kung.

Der zweite Teil ist der Umsatzsteuer gewidmet. Wir begleiten den um-
satzsteuerlichen Lebensweg einer vermieteten Immobilie ,,von der Wiege
bis zur Bahre*.

Das dritte Drittel des Buches widmet sich den weiteren Steuerarten mit
Immobilienbezug. Dies betrifft die Gewerbesteuer, die Grundsteuer, die
Grunderwerbsteuer, die Zweitwohnsitzsteuer, aber auch die angenehmen
Vergiinstigungen der Erbschaftssteuer.
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Immobilien im Einkommensteuerrecht

Sie halten nun ein Buch in den Hénden, dass Sie dazu befahigen wird,
den Hiirden des Immobiliensteuerrechts mit solidem Grundwissen ent-
gegen zu treten. Studieren Sie mit Leichtigkeit und der notigen Portion
Disziplin, so wird der Lernerfolg und damit die Freude {iber den erlangten
Wissensvorsprung nicht ausbleiben.

Abgrenzung § 21 EStG von den anderen Einkunftsarten
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung gem. § 21 EStG liegen vor,
wenn fiir die Uberlassung bestimmter Vermogensgegenstinde ein Nut-
zungsentgelt flieBt.

I Fall 1

Die Grundstiicke A und B liegen hintereinander. Das Grundstiick A hat
einen Zugang zum Bodensee, wéihrend der Besitzer des Grundstiicks B
einen groBen Umweg in Kauf nehmen muss, um an das Wasser zu ge-
langen. B besitzt ein Segelboot und verbringt jede freie Minute auf dem
Wasser. Der Besitzer des Grundstiicks A gestattet dem B, sein Grundstiick
auf dem Weg zum See zu tiberqueren. Er riumt ihm ein Wegerecht ein,
das auch im Grundbuch eingetragen wird. B zahlt fiir dieses Recht jeden
Monat EUR 50 an A. Gehort dieses Entgelt zu den Einkiinften aus Ver-
mietung und Verpachtung?

Der § 21 EStG enthilt im Absatz 1 eine abschlieBende Aufzdhlung aller
Tatbestdnde, die Gegenstand der Vermietung und Verpachtung sein kon-
nen. Fir die Immobilienwirtschaft ist die Nummer 1 relevant, nimlich
die Vermietung und Verpachtung von unbeweglichem Vermégen und
grundstiicksgleichen Rechten. Dazu zdhlen Grundstiicke, Gebdude und
Gebéudeteile, Schiffe (nur mit Registereintragung), Luftfahrzeuge (einge-
tragen in die Luftfahrzeugrolle), Erbbaurechte, Grunddienstbarkeiten, be-
schrinkt personliche Dienstbarkeiten (z.B. Dauerwohnrecht), NieBbrauch
sowie Schiirf-, Ausbeutungs- und Abbaurechte (z.B. Fischereirechte).

Zu den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung gehoren nicht nur
die Einnahmen aus der Vermietung von Geb&uden, sondern auch solche
Leistungen, die fiir die Einrdumung einer Grunddienstbarkeit erbracht
werden. Der Besitzer des Grundstiicks A im Fall 1 erhélt fiir die Einrdu-



Lektion 1: Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung "

mung des Wegerechtes EUR 50 pro Monat. Damit hat er Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung erzielt.

Leitsatz 1
Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung gemaB § 21 EStG
liegen vor, wenn die Tatigkeit des Steuerpflichtigen den Rahmen
der Vermdgensverwaltung nicht iiberschreitet und keine Liebha-
berei gegeben ist.

Was es mit den Begriffen Vermogensverwaltung und Liebhaberei auf
sich hat, wird nachstehend bzw. in Lektion 3 erldutert.

Vermdgensverwaltung

I Fall 2

Zahnarzt Z ist noch vom alten Schlag. Das in langjahriger Zahnarzttatig-
keit erarbeitete Vermogen hat er auf Rat seines Bankberaters dreigeteilt
investiert. Ein Drittel steckt in vermieteten Eigentumswohnungen, ein
Drittel in festverzinslichen Geldanlagen und mit dem letzten Drittel zockt
Z ein bisschen an der Borse. Liegt Vermoégensverwaltung vor?

Das bloBe Verwalten eigenen Vermégens ist keine gewerbliche Betéti-
gung. Die Vermogensverwaltung bei Immobilien- und Kapitalvermogen
ist dadurch charakterisiert, dass dieses Vermogen zur Fruchtziehung
genutzt wird. Dabei ist der Steuerpflichtige bestrebt, die Substanz zu
erhalten, er will ja schlieBlich auch in Zukunft noch Friichte ernten.
Vergleicht man die Immobilie mit einem Kirschbaum, dann ist der Bauer
bestrebt, den Baum zu hegen und zu pflegen, damit er ihm auch in
Zukunft eine reiche Ernte beschert. Wiirde er den Baum féllen, um das
wertvolle Kirschholz an einen Tischler zu verkaufen, kidme das einer
Vermogensumschichtung gleich - er wiirde einmalig einen hohen Erlés
erzielen - aber danach wire die Einkunftsquelle weg, es gidbe auch keine
Kirschen mehr.

Die Einkommensteuerrichtlinien formulieren die Definition der privaten
Vermogensverwaltung sehr pragnant, bitte lesen Sie R 15.7 Abs. 1 EStR!





