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Immobilien kaufen, bauen
und vermieten: So
optimieren Sie lhre Steuern

Einfuhrung

Seit der Abschaffung der Eigenheimzulage ist die selbst
genutzte Immobilie aus einkommensteuerlicher Sicht nicht
mehr relevant. Aus diesem Grund werden wir uns in diesem
Beitrag nur noch mit vermieteten Immobilien beschaftigen.

Wenn Sie mit einer Immobilie steuerpflichtige Einnahmen
erzielen, sind alle Aufwendungen abziehbar, die damit
zusammenhangen. Das ist immer dann der Fall, wenn eine
Immobilie ganz oder teilweise vermietet ist.

1 Der Kaufer hat
Anschaffungskosten

Es gibt verschiedene Moglichkeiten, Grundbesitz zu
erwerben. Meist wird Grund und Boden durch Kauf
Ubertragen. Kaufen kdnnen Sie ein Grundstuck oder andere
Immobilien (Hauser, Wohnungen) durch einen vor einem
Notar geschlossenen und von diesem beurkundeten
Kaufvertrag oder aber durch einen gleichstehenden
Rechtsakt wie die Abgabe des Hochstgebotes und den
Zuschlag in einem Versteigerungsverfahren. Auch wenn Sie
eine Immobilie von einem Bautrager kaufen, der das Objekt



nach lhren Vorgaben erstellt, gelten Sie als Kaufer und nicht
als Bauherr.

1.1 Was gehort zu den Anschaffungskosten?

Egal auf welchem Weg Sie eine Immobilie anschaffen: Sie
mussen immer einen Kaufpreis zahlen. Dieser Kaufpreis ist
die Basis der Ermittlung Ihrer Anschaffungskosten der
Immobilie. Neben dem direkten Kaufpreis gehoren noch
Anschaffungsnebenkosten dazu. Das sind alle Kosten, die
im direkten Zusammenhang mit dem Kaufvertrag und der
Eigentumsutbertragung stehen, namlich

 Notarkosten fur die Beurkundung des Kaufvertrages
und eventuell fur die Verwaltung des
Notaranderkontos,

e Grunderwerbsteuer beim Kauf eines bebauten
Grundstucks,

» Gebuhren des Grundbuchamtes fur
Eigentumerwechsel einschliellich eventueller
Gebuhren fur Auflassungsvormerkung,

 Maklerprovision fur die Vermittlung des Objekts,

e Fahrtkosten im Zusammenhang mit dem
erworbenen Objekt,

o Telefonkosten im Zusammenhang mit dem
erworbenen Objekt,

e Schatz- und Gutachterkosten,

e Gerichtskosten bei Erwerb im
Zwangsversteigerungsverfahren.



Andere Kosten, die nicht direkt dem Objekt zurechenbar
sind, konnen als Werbungskosten sofort abgezogen
werden. Hierzu gehoren z.B. Kosten fur die Eintragung einer
Grundschuld im Zusammenhang mit einer
Kaufpreisfinanzierung.

Erben Sie ein Grundstuck, entstehen lhnen keine
Anschaffungskosten, sondern Sie fuhren die
Anschaffungskosten des Erblassers fort.

Anders ist es dagegen zu werten, wenn Sie einen Miterben
auszahlen oder eine auf einem Erbteil lastende Schuld mit
ubernehmen mussen. In diesem Fall entstehen Ihnen als
Erben neue, eigene Anschaffungskosten.

Wird eine Immobilie im Rahmen einer
vorweggenommenen Erbfolgeregelung Ubertragen,
gelten die gleichen Regelungen. Mussen Sie selbst keine
Zahlungen fur die Ubertragung aufbringen, entstehen keine
neuen Anschaffungskosten und Sie treten in die
Rechtsposition des Ubergebers ein, indem Sie steuerlich
seine Anschaffungskosten fortschreiben. Missen Sie
dagegen ein Gleichstellungsgeld an Geschwister zahlen
oder Verbindlichkeiten Gbernehmen, um von den Eltern eine
Immobilie Ubertragen zu bekommen, entstehen in dieser
Hohe neue Anschaffungskosten. Wenn Sie eine Immobilie
gegen die Zusage einer Versorgungsleistung
ubernehmen, wird der Barwert dieser Versorgungsleistung
zu den Anschaffungskosten gerechnet.

Anschaffungskosten dirfen nicht direkt bei Zahlung
steuerlich angesetzt werden. Da die Kosten im
Zusammenhang mit der langfristigen Erzielung von
EinkUnften stehen, mussen diese Kosten auf die



Nutzungsdauer der Immobilie durch Abschreibungen verteilt
werden. Abschreiben konnen Sie die Kosten fur abnutzbare
Wirtschaftsguter. Bei Immobilien bedeutet das, dass nur
Kosten im Zusammenhang mit Gebauden, nicht aber Kosten
fur Grund und Boden abgeschrieben werden konnen. Man
geht davon aus, dass sich zwar ein Gebaude im Laufe der
Zeit abnutzt, ein Grundstuck aber keiner Abnutzung
unterliegt.

1.2 So ermitteln Sie die Anschaffungskosten

Beim Erwerb einer Immobilie konnen die
Anschaffungskosten nicht in einer Summe steuerlich
berucksichtigt werden. Die Kosten sind aufzuteilen in die
Kosten fur die Immobilie selbst, die Kosten fur Grund und
Boden sowie Kosten fur andere Dinge, die zusammen mit
einer Immobilie erworben werden, wie beispielsweise eine
Einbaukiche oder andere Ausstattungsteile der Immobilie
(Sauna, Schwimmbad, andere Einbauten).

Die genannten Bestandteile der Immobilie haben eine
unterschiedliche Lebensdauer, daher konnen die Kosten
auch in verschiedener Art und Weise geltend gemacht
werden. So konnen Kosten fur Grund und Boden nicht
abgeschrieben werden, da man davon ausgeht, dass hier
kein Verbrauch oder Wertverlust eintritt. Eine Einbauktche
dagegen wird nach wesentlich kurzerer Zeit wertlos werden
als die Immobilie selbst. Um hier eine Basis fur die
Abschreibungsberechnung zu erhalten, missen Sie zunachst
den einheitlich gezahlten Kaufpreis auf die verschiedenen
Wirtschaftsguter aufteilen.

Anschaffungskosten bei einem Neubau



Kaufpreis It. Kaufvertrag (inkl. ErschlieBungskosten)

+ eventuelle Aufzahlungen fur Sonderwiinsche und/oder Kosten fir eigene
BaumaRnahmen und Einbauten

= Gesamtkaufpreis

+ Anschaffungsnebenkosten

= Anschaffungskosten der Immobilie

J. Grund- und Bodenanteil (da nicht abschreibbar)

J. Kosten flr die erstmalige Anlage des Gartens, fur Kliche, Sauna, Schwimmbecken
(werden separat abgeschrieben)

= Anschaffungskosten des Gebaudes (abzuschreiben)

Etwas umfangreicher ist die Ermittlung der
Anschaffungskosten, wenn Sie einen Altbau kaufen. Hier
konnen neben dem gezahlten Kaufpreis auch Schulden des
Verkaufers mit Ubernommen werden, wodurch zusatzliche
Anschaffungskosten entstehen. Nicht zum Kaufpreis
gehoren dagegen z.B. bereits angesammelte
Instandhaltungsrucklagen, die bei einer
Eigentumswohnung ebenfalls mit Ubernommen werden.

Daruber hinaus kdonnen Ihnen auch nach dem Kauf
nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten
entstehen. Darunter versteht die Finanzverwaltung z.B. kurz
nach dem Kauf angefallene Kosten fur erhebliche
Renovierungen oder Verbesserungen an dem gekauften
Objekt.

Anschaffungskosten bei einem Altbau

Kaufpreis It. Kaufvertrag
+ eventuell auf den Kaufpreis angerechnete Restschuld eines Hypothekendarlehens

J. im Kaufpreis enthaltene Anschaffungskosten fur selbststandig begunstigte
BaumaBnahmen (z.B. bei Baudenkmalern und Gebauden in Sanierungsgebieten)

J. im Kaufpreis enthaltene Anschaffungskosten fur Einrichtungsgegensténde, Sauna,



