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Ubersicht Steuer-News - Informationen fir Immobilienbesitzer

— Werbungskosten bei Vermietung: Kann eine Vorfalligkeitsentschadigung die Vermietungs-
einklnfte mindern?
— Teilweise gewerbliche Immobilie: Ermittlung des Werts eines Gebaudes fir die Schenkungsteuer

— Schenkungsteuer: Wann auch KulturgUter nicht steuerbefreit sind

Bitte beachten Sie, dals aufgrund der sich standig andernden Rechtslage keine Haftung fir die Richtigkeit
der Inhalte nachfolgender Artikel GUbernommen werden kann.
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Werbungskosten bei Vermietung: Kann eine Vorfilligkeitsentschadigung die Vermietungseinkiinf-
te mindern?

Wenn Sie ein Objekt vermieten, missen Sie die hieraus erzielten Einnahmen versteuern. Wurde das
Objekt teilweise fremdfinanziert, konnen Sie die Schuldzinsen fUr ein Darlehen, das fur das Objekt
aufgenommen und tatsachlich verwendet wurde, als Werbungskosten berlicksichtigen. Zu den
Schuldzinsen und somit den Werbungskosten zahlt grundsatzlich auch die zur vorzeitigen Ablosung
eines Darlehens gezahlte Vorfilligkeitsentschadigung, soweit die Schuldzinsen mit einem Vermie-
tungsobjekt in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. Das Finanzgericht Koéln (FG) musste nun
entscheiden, ob noch weitere Voraussetzungen zu erfillen sind.

Der Klager erzielte unter anderem Einkinfte aus der Vermietung eines darlehensfinanzierten
Objekts, das er Mitte 2018 veraul3erte. In seiner Einkommensteuererklarung machte er neben
Schuldzinsen noch eine Vorfalligkeitsentschadigung fur die vorzeitige Rickzahlung des Darlehens
geltend, da der VerduRerungserlds flr die Darlehenstilgung genutzt worden sei. Das Finanzamt
folgte dem nicht.

Die Klage vor dem FG war unbegriindet. Die Vorfalligkeitsentschadigung sei zu Recht nicht als Wer-
bungskosten steuermindernd berlcksichtigt worden. Bei Schuldzinsen komme es darauf an, ob das
Darlehen, fur das die Schuldzinsen gezahlt wlrden, zur Erzielung von Vermietungseinklnften aufge-
nommen und tatsachlich verwendet worden sei. Zu den Schuldzinsen zéhle zwar auch eine Vorfallig-
keitsentschadigung, im Besprechungsfall fehle es jedoch am wirtschaftlichen Zusammenhang. Der
Klager habe zuerst das Objekt verdufsert und erst danach mit dem Erlos das Darlehen abgeldst.

Die teilweise Verwendung des restlichen VeraulBerungserloses flr andere Darlehen sei ebenfalls
nicht steuermindernd zu berlcksichtigen. Es habe an einer Vereinbarung mit dem Zahlenden tber
die Verwendung des restlichen Erloses zur Riickzahlung des Darlehens eines anderen Vermietungs-
objekts gefehlt. Auch eine Berlicksichtigung als privates VerdulBerungsgeschaft war im Bespre-
chungsfall nicht moglich, da mehr als zehn Jahre seit der Anschaffung vergangen waren.
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Teilweise gewerbliche Immobilie: Ermittlung des Werts eines Gebaudes fir die Schenkungsteuer

Wenn Sie ein Gebdude oder auch nur einen Anteil daran geschenkt bekommen, muss der Wert der
Schenkung flr die Schenkungsteuer ermittelt werden. Hierflr gibt es mehrere Verfahren, die das
Finanzamt anwenden kann. Eines davon ist das Ertragswertverfahren, bei dem der Wert des Gebau-
des anhand der voraussichtlichen Einnahmen ermittelt wird. Ein anderes ist das Sachwertverfahren,
bei dem der Wert anhand der Wiederbeschaffungskosten ermittelt wird. In einem Streitfall musste
das Finanzgericht Miinster (FG) Uber das anzuwendende Bewertungsverfahren entscheiden.

Die drei Klager erhielten schenkweise im Jahr 2018 jeweils einen Miteigentumsanteil von einem
Viertel an einem bebauten Grundstiick. Das Gebaude war teilweise zur gewerblichen Nutzung und
teilweise zu Wohnzwecken vermietet. Das Finanzamt bewertete das Gebaude flr Schenkungsteu-
erzwecke nach dem Ertragswertverfahren. Nach Ansicht der Klager war jedoch das Sachwertverfah-
ren anzuwenden, da sich fur den gewerblich vermieteten Grundstlcksteil keine Ubliche Miete ermit-
teln lasse.

Die Klage vor dem FG war allerdings nicht erfolgreich. Die Bewertung sei zutreffend mittels Ertrags-
wertverfahren erfolgt. Eine Ubliche Miete kénne flir jeden Gebaudeteil einzeln ermittelt werden.
Entscheidend sei, ob es sich bei den Vergleichsraumen um Raume gleicher oder ahnlicher Art, Lage
und Ausstattung handele. Flr den gewerblichen Teil konne die Ubliche Miete anhand eines Sachver-
standigengutachtens oder durch Schatzung ermittelt werden. Der vom Finanzamt ermittelte Wert
des Anteils sei rechtlich nicht zu beanstanden. Die tbliche Miete des gewerblich vermieteten Teils
wurde mittels Handelsimmobilienreport ermittelt. Die Klager hatten auch einen niedrigeren Wert
nachweisen und ins Feld fihren konnen. Da sie das nicht taten, blieb es bei dem ermittelten Wert.
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Schenkungsteuer: Wann auch Kulturgtter nicht steuerbefreit sind

Wenn Sie etwas erben, ist nicht alles unbedingt steuerpflichtig. Das bekannteste Beispiel ist das
vererbte Familienheim, welches unter bestimmten Voraussetzungen (z.B. Selbstnutzung zu eigenen
Wohnzwecken) steuerfrei bleiben kann. Etwas weniger geldufig ist die Steuerfreiheit von Kulturgi-
tern. Auch diese kdnnen teilweise oder sogar ganz steuerfrei bleiben. Hierflr mussen allerdings
unter anderem die jahrlichen Kosten die erzielten Einnahmen Ubersteigen. Im Streitfall musste das
Finanzgericht Niedersachsen (FG) darUber entscheiden, wie ein NieBbrauchsvorbehalt bei einer
Ubertragung zu bewerten ist.

Der Klager hatte von seinem Vater im Wege der vorweggenommenen Erbfolge ein Grundstiick
erhalten, welches mit mehreren Gebauden bebaut war. Die Gebaude waren im Verzeichnis der Bau-
denkmale gefiihrt. Die Ubertragung auf den Kliger erfolgte unter NieBbrauchsvorbehalt. Der Nief3-
brauchsberechtigte hatte alle mit dem Grundstlick verbundenen Kosten und Lasten zu tragen. Aus
drei Gebduden erzielte der Vater Vermietungseinkiinfte. Ein viertes Gebdude wurde von zwei Perso-
nen auf Basis eines lebenslangen Wohnrechts bewohnt. Der Klager beantragte in der Schenkung-
steuererklarung die Steuerbefreiung fir Kulturglter. Diese wurde ihm jedoch vom Finanzamt
verwehrt.

Die Klage vor dem FG war unbegrindet. Die Voraussetzungen flr eine 85-prozentiige Steuerbefrei-
ung sind im Streitfall nicht gegeben. Es handele sich zwar um erhaltenswerten Grundbesitz, denn
der Nachweis, dass die Erhaltung im &ffentlichen Interesse liege, sei durch die Eintragung in das
Verzeichnis erflllt. Jedoch misse eine dauerhafte Unrentierlichkeit vorliegen. Die Kosten muUssten
permanent - also fur die Dauer von zehn Jahren nach dem Erwerb - die Einnahmen Ubersteigen. Es
komme somit auf die Prognose an. Die vom Klager vorgelegte gutachterliche Stellungnahme komme
zu dem Ergebnis, dass die Kosten in der Regel die erzielten Einnahmen nicht Uberstiegen. Daran
andere auch der eingerdumte NielSbrauch nichts, durch den der Klager keine Einnahmen erziele.
Entscheidend sei nur, ob das Objekt unrentierlich sei, und nicht, ob der Eigentiimer Einnahmen
erziele.
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