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BASICS:

§ 21 EStG - Regelungsgehalt

§ 21 1 EStG
S.1Nr1:
S.1Nr. 2:

S.1Nr.3:

S.1Nr. 4:
§211S. 2 EStG:
§ 21 1l EStG:

S. 1:

S. 2:

§ 21 11l EStG:
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BASICS:

,Die Tatbestande“:

Vermietung von unbebauten, bebauten Grundstlicken, ETW.

Vermietung von ,,Sachinbegriffen” z.B. Ladeneinrichtung, Bibliothek

zeitlich begrenzte Rechteliberlassung, z. B. Zufallserfindung, die in Lizenz zur
Nutzung Giberlassen wird.

Erl6se aus der VerauBerung von Miet- und Pachtforderungen.

§ 15a EStG gilt sinngemaR.

Verbilligte Wohnungsiiberlassung zu Wohnzwecken

Betragt Entgelt < 66% (seit 2021: 50%) der ortsiiblichen Marktmiete, dann
Aufteilung in entgeltliche und unentgeltliche Nutzungsiberlassung.

Betragt Entgelt = 66% der ortsliblichen Marktmiete, bei auf Dauer
angelegter Wohnungsvermietung = Entgeltsfiktion

Subsidiaritatsklausel

VERS 25-11-01 1

§ 21 EStG - Abgrenzung

Einklinfte aus § 21 EStG liegen nicht vor, wenn:

» die Vermietungstatigkeit einer anderen Einkunftsart zuzuordnen st
(Subsidiaritatsklausel, § 21 Il EStG) , z.B. gewerbliche Einklinfte, weil

Vermietun
Betriebsau

% mehr als bloBe Vermogensverwaltung ist, wie z.B. bei
sp

altung (H 15.7 IV ff EStH) oder gewerblicher

Ferienwohnungsvermietung (H 15.7 Il EStH)

Betriebsverpachtung vorliegt (§ 16 Illb EStG) oder

Vermietung an die eigene Mitunternehmerschaft, § 151S. 1 Nr. 2 S. 1 HS 2

EStG.

> keine Uberschusserzielungsabsicht vorliegt. (Problem bei Ferienwohnungen,
siehe aber auch § 21 Il EStG: Siehe auch dazu weitere Folien.)

> Bei gelegentlicher (Unter-) Vermietung, R 21.2 | EStR. Wenn Einnahmen im VZ
520 € nicht Ubersteigen, kann im Einverstandnis mit Steuerpflichtigen von
Besteuerung abgesehen werden.
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BASICS: § 21 I Nr. 1 - Einnahmen

> Einnahmen (§ 8 | EStG) sind samtliche Entgelte, die der Vermieter fur die
Nutzungsliberlassung erhalt, inkl. Umlagen.

» Riickzahlung von Umlagen sind NEGATIVE Einnahmen!

> Bei Entschadigungsleistungen ist zu unterscheiden. Schadensersatz (SE) fiir :
Vorenthaltung/Vernachlassigung der Mietsache = EINNAHME
Substanzschaden = Einnahme soweit AfaA geltend gemacht
Erhaltungsaufwand = Einnahme, dafiir Aufwendung auch WK
> Zinsen
Verzugszinsen (wg. verspateter Mietzahlung) = § 20 | Nr. 7 EStG (streitig)
Zinsen aus Instandhaltungsriicklage = Einnahmen i. S. v. § 20 | Nr. 7 EStG (streitig)
» Es gilt grds. das Zuflussprinzip § 11 1S.1 EStG. Denke insbesondere an:
§ 11 1S. 2 EStG (regelmaRig wiederkehrende Einnahmen)

und § 11 1'S. 3 i. V. m. Il S. 3 EStG (Verteilungswahlrecht bei eingenommenen
Nutzungsliberlassungsentgelten fiir einen Zeitraum von > 5 Jahren).
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BASICS: §211INr.1-WK(Q@)

> Als Werbungskosten (§ 9 1 S.1 EStG) kommen samtliche eigenen Aufwendungen in
Betracht, die zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen dienen.

> Es gilt grds. das Abflussprinzip § 11 Il EStG. Denke insbesondere an:

§ 11 11'S. 2 und S. 3 EStG (regelm. wiederk. Ausgaben, Verteilungspflicht bei
Nutzungslberlassungsentgelt fur Zeitraum > 5 Jahre)

> § 2111 EStG in Klausur m.E. auf Ebene der WK ansprechen.

Gilt nur bei Uberlassung zu Wohnzwecken! Bei Vermietung gewerblicher Rdume
ist Gber § 9 1S. 1 EStG zu argumentieren, also WK-Abzug nur, soweit entgeltliche
Uberlassung.

Ortstbliche Marktmiete umfasst auch die Nebenkosten und ist mit der
tatsachlichen Miete inkl. Nebenkosten zu vergleichen, R 21.3 EStR.

Beachte “Diskrepanz” zwischen § 21 11 S. 1 (50%) und S. 2 (weiterhin 66%). Liegt
Miete unter 66%, aber bei mind. 50% der ortsiblichen Miete ist eine
Uberschussprognose vorzunehmen, um die Uberschusserzielungsabsicht zu
Uberprifen. Siehe dazu Erlass § 21/5.
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BASICS: §21INr.1-WK®@)

> Aufwendungen wahrend Leerstandzeiten, R 21.2 Il EStR:

- = WK, wenn Vermietung beabsichtigt bzw. zwischen zwei Mietverhaltnissen.
- ABER KEINE WK, bei anschliefender Selbstnutzung.
- Ggf. WKim Rahmen von § 23 EStG, wenn Verdul3erung geplant.

> Aufwendungen auf Gebdude (-teile), die selbst genutzt werden:

- Zu Darlehensvertragen siehe Erlass § 21/6 zu 1.
« Zu Erhaltungsaufwand siehe auch R 21.1 V EStR.

> Schuldzinsen

« Schuldzinsen, § 91S. 3 Nr. 1 EStG und Damnum § 11 II S. 3, 4 EStG, siehe
dazu auch H 11 ,Damnum® EStH 4. Spiegelstrich.

- Ob Schuldzinsen nachtragliche WK fir finanzierte AK/HK darstellen, siehe
Erlass § 21/16 zu 1.
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BASICS: §21INr.1-WK(®)

> Kosten der Verwaltung:

- Stellen grds. WK dar. Beachte: Fahrten zu Mietobjekt nach Reisekostenregeln bei
gelegentlichen Fahrten, R 21.2 IV EStR. Aber falls regelmaRBige Fahrten =» § 91 S.
3Nr.4i.V.m. §9 Il EStG

RA-Kosten bezogen auf Einklinfteermittlung (Streitigkeiten mit Mietern, mit
Handwerkern, die Erhaltungsaufwendungen durchfiihren) = WK.

- ABER RA-Kosten im Zusammenhang mit Erwerb/Herstellung der Immobilie =
AK/HK.

> Zuordnung des Zweckzusammenhangs:

- Abzustellen ist auf den Zeitpunkt der Reparatur (sog. typisierende Betrachtung,
BFH 7.12.2006). Also Aufwand wahrend

o Vermietung = WK,
o Eigennutzung =Kosten der priv. Lebensfiihrung,§ 12 Nr.1

- Aber kein Abzug, wenn Aufwand zur (spateren) Selbstnutzung bestimmt, siehe
auch H 21.2 ,Erhaltungsaufwand” EStH, Erlass § 21/12 zu 1.
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BASICS: §21INr.1-WK®@)

> vorweggenommene WK?

Z.B. (+) bei Schuldzinsen bzgl. Erwerb der Immobilie, wenn bereits bei Erwerb Bebauung,
Vermietung geplant und Absicht auch nachhaltig verfolgt wird.

> Reparatur-/Modernisierungskosten

Kénnen WK oder nachtragliche AK/HK ( § 255 HGB) bzw. anschaffungsnahe HK (§ 9 V S. 2 i.
V. m. § 6 | Nr. 1a EStG) sein. Zur Abgrenzung siehe

o R21.11IEStR, insbesondere Vereinfachungsregel in S. 2 und Erlass § 21/8 zu 1
o Unterscheide dabei Anschaffungs- und Herstellungsfalle!
o H 6.4 ,anschaffungsnahe HK” EStH, Erlass § 6/14 zu 1

Erhaltungsaufwand, § 9 | S. 1 EStG, siehe auch ,Definition” in R 21.1 | EStR.

BEACHTE bei ,grofReren Aufwendungen” die Moglichkeit der Verteilung gem. § 82b EStDV.
Siehe R 21.1 VI EStR, beachte auch H 21.1 ,Verteilung..” EStH. In Klausuren
unwahrscheinlich.

Aufwand muss grds. selbst getragen werden, also grds. kein WK-Abzug bei ,Drittaufwand”,
aber siehe Ausnahmen bei H 4.7 ,,Drittaufwand“ EStH.
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BASICS: §21INr.1-WK®5)

> Grundlagen zur Gebdude-AfA:

Bemessungsgrundlage sind die AK/HK des Geb&dudes. Beachte § 9b | EStG.

Ermittlung ggf. anhand des Verhaltnisses der Verkehrswerte zueinander.
Siehe auch H 7.3 , Kaufpreisaufteilung” EStH.

Soweit unentgeltlich erworben, beachte § 11d | EStDV.
Beachte neue Fassung § 7 IV S. 1 HS 2 Nr. 2 EStG und neuen § 7 Va EStG.
Siehe auch § 7b EStG und Erlass § 7b/1

PRUFE, ob nur eine einheitliche Gebiude-AfA vorzunehmen ist oder
zusatzlich selbststandige WG zu beachten sind.

o AURENANLAGEN =>» R.21.1 Ill EStR, H 4.2 V und 7.1 EStH.
o Siehe auch H 6.4 ,Einbaukliche” EStH: einheitliches WG. AfA mit ND 10 J.

o Siehe auch ,Dachgeschoss-Erlass”, Erlass § 7/7 zu 1.
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EXKURS I:  AfAin fallenden Jahresbetrigen § 7 Va EStG (1

> Statt der linearen AfAi.S.v. § 7IVS.1HS 1 Nr. 2 EStG darfgem. § 7Va | S. 1 EStG:

Bei Gebduden, die in einem EU-Mitgliedstaat oder EWR-Staat belegen sind, soweit sie
Wohnzwecken dienen und vom Steuerpflichtigen hergestellt oder bis zum Ende des Jahres der

Fertigstellung angeschafft worden sind

wenn mit der Herstellung nach dem 30.09.2023 und vor dem 01.10.2029 begonnen wurde
(maRgeblich ist das Datum der Baubeginn-Anzeige)

oder die Anschaffung auf Grund eines nach dem 30.09.2023 und vor
dem 01.10.2029 rechtswirksam abgeschlossenen obligatorischen Vertrags erfolgt,

> kann die AfA in fallenden Jahresbetragen vorgenommen werden.

> Die AfA in fallenden Jahresbetrdagen kann nach einem unverédnderlichen Prozentsatz in Hohe von
5% vom jeweiligen Buchwert (Restwert) vorgenommen werden. Absatz 1 Satz 4 gilt entsprechend,

§7VaSs. 4,S.5 EStG.

Y

Der Ubergang von der AfA in fallenden Jahresbetrigen zur linearen AfA ist zuldssig. Die weitere AfA

bemisst sich nach dem Ubergang zur linearen AfA vom Restwert und dem nach Absatz 4 unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer maRgebenden Prozentsatz, § 7 Va S. 7, S. 8 EStG.
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EXKURS I:  AfAin fallenden Jahresbetrigen § 7 Va EStG (2)

BEISPIEL 1:

Ein Wohngebdude wird am 1.8.01 fertiggestellt. Die Baukosten betragen 3.250.000 €. Wie hoch ist die
Abschreibung, wenn die degressive Abschreibung nach § 7 Va EStG in Anspruch genommen wird? In welchem Jahr
sollte der Steuerpflichtige auf die lineare AfA (ibergehen?

LOSUNG — BEISPIEL 1:
Der Steuerpflichtige sollte nach 14 Jahren und 5 Monaten nach der Fertigstellung am 1.8.01, d. h. ab dem Jahr 15,

auf die lineare AfA libergehen:
AfA 01:

3.250.000 € x 5% x 5/12 = 67.708 €
Restwert = 3.182.292 €

RND 395 Monate

AfA 02:

3.182.292 € x5% =159.115 €
Restwert = 3.023.177 €

RND: 383 Monate

AfA 03:

3.023.177 € x 5% = 151.159
Restwert = 2.872.018 €

RND: 371 Monate
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AfA 04:
2.872.018 € x 5% = 143.601 € (gerundet)
Restwert = 2.728.417 €
RND: 359 Monate
AfA 05:
2.728.417 x 5% = 136.421 € (gerundet)
Restwert = 2.591.996 €
RND: 347 Monate
AfA 06:
2.591.996 € x 5% = 129.600 € (gerundet)
Restwert = 2.462.396 €
RND: 335 Monate
10



EXKURS I:

AfA in fallenden Jahresbetrigen § 7 Va EStG (3)

LOSUNG — BEISPIEL 1:
AfA 07:

2.462.396 €x 5% = 123.120 € (gerundet)
Restwert = 2.339.276 €
RND 323 Monate

AfA 08:

2.339.276 € x 5% = 116.964€ (gerundet)
Restwert = 2.222.312 €

RND: 311 Monate

AfA 09:

2.222.312€x5% = 111.116 € (gerundet)
Restwert=2.111.196 €

RND: 299 Monate
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EXKURS |

AfA 10:

2.111.196 € x 5% = 105.560 € (gerundet)
Restwert = 2.005.636 €

RND: 287 Monate

AfA 11:

2.005.636 € x 55 = 100.282 € (gerundet)
Restwert: 1.905.354 €

RND: 275 Monate

AfA 12:

1.905.354 € x 5% = 95.2681 € (gerundet)
Restwert = 1.810.086 €

RND: 263 Monate

11

:  AfAin fallenden Jahresbetrigen § 7 Va EStG (4)

LOSUNG — BEISPIEL 1:
AfA 13:

1.810.086 x 5% = 90.504 € (gerundet)
Restwert = 1.719.582 €
RND: 251 Monate

AfA 14:

1.719.582 € x 5% = 85.979 € (gerundet)
Restwert = 1.633.603 €

RND: 239 Monate also 19 Jahre und 11 Monate

AfA ab 15:

linearer AfA-Satz: 5,021 % (gerundet) bzw. 12/239
AfA somit 1.633.603 € x 5.021% = 82.023 € (gerundet)
AfA gem. § 7 Va EStG wdre gewesen:

1.633.603 € x 5% = 81.680 € (gerundet)
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EXKURS Il:  Sonderabschreibung § 7b EStG (1)

Zusatzlich zur AfAi.S.v. § 7 IV oder Va EStG darf gem. § 7b | S. 1 EStG eine Sonderabschreibung flir neue
Wohnungen in Hohe von jahrlich 5 % im Jahr der Anschaffung/Herstellung und den folgenden 3 Jahren in
Anspruch genommen werden. Persénlich berechtigt sind beschrankt/unbeschrankt Steuerpflichtige nach EStG
und KStG, Erlass § 7b/1, Rz. 1. (im Folgenden nur noch die Randziffern)

Beglinstigte Forderobjekte sind Wohnungen:

die mit Bauantrag nach 31.08.2018 und vor 01.01.2022 bzw.
nach dem 31.12.2022 und vor dem 01.01.2027
neu hergestellt werden, in einem EU/EWR-Staat belegen sind und die die Voraussetzungen des § 181 IX
BewG erfiillen (bis Ende 2022 miissen es mind. 23 m? sein, ab 2023 sollen es mind. 20 m? sein, § 7b I1'S. 1 Nr.
1 EStG, Rz. 19 ff..
die mit Bauantrag nach dem 31.12.2022 und vor dem 01.01.2027 hergestellten Wohnungen miissen
nachweislich die Kriterien eines ,Effizienzhaus 40“ mit Nachhaltigkeits-Klasse erfiillen, was durch das
,Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude” nachgewiesen werden muss, § 7b 11 S. 1 Nr. 2 EStG
die im Jahr der Anschaffung/Herstellung und in den 9 Folgejahren zur entgeltlichen Uberlassung zu
Wohnzwecken (nicht bei Beherbergung) dienen, § 7b I S. 1 Nr. 3 EStG, Rz. 32 ff., § 7b 11 S. 1 Nr. 3 EStG
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EXKURS Il:  Sonderabschreibung § 7b EStG (2)

\4

\%

Y

die AK/HK der obigen Wohnungen dirfen bei mit Bauantrag nach 31.08.2018 und vor 01.01.2022 hergestellten
Wohnungen einen Betrag i. H. v. 3.000 €/m? nicht (ibersteigen,§ 7b Il S. 2 Nr. 1 EStG, Rz. 49 ff.

und mit Bauantrag nach dem 31.12.2022 und vor dem 01.01.2027 hergestellten Wohnungen einen Betragi. H. v.
5.200 €/m? nicht Uibersteigen, § 7b I1 S. 1 [\IAPAEStG

AfA-BMG ist gem. & 7b Il EStG:

max. 2.000 €/m? Wohnfliche fir Wohnungeni.S.v.§7b 1S 2 Nr. 1 und
max. 4.000 €/m2 Wohnfliche fiir Wohnungen i.S. v. § 7b 11'S 2 [\, , Rz. 55 ff.

Im Falle der Anschaffung muss die neue Wohnung im Jahr der Fertigstellung angeschafft werden;
abschreibungsberechtigt ist nur der Anschaffende, § 7b I S. 2, 3 EStG.

Bei Priifung der Baukostenobergrenze sind die AK/HK auf die gesamte Nutzfliche des neugeschaffenen
Gebdaudes zu verteilen (Rz. 50). Dabei sind auch Nebenrdume, soweit sie zu Benutzung durch die Hausbewohner
bestimmt sind (Waschkiiche, Fahrradkeller) einzubeziehen, Rz. 51. Mehrkosten (z.B. fiir eine barrierefreie
Wohnung) gehen in die allgemeine Kostenaufteilung ein, Rz. 52.

Bei Priifung der forderfahigen AK/HK sind auch die AK/HK der Nebenrdume, soweit sie zu Benutzung durch die

Hausbewohner bestimmt sind (Waschkiiche, Fahrradkeller) einzubeziehen, unabhangig davon, ob sie durch alle
Mieter oder einzelne genutzt werden diirfen, Rz. 53.
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EXKURS Il:  Sonderabschreibung § 7b EStG (3)

»  Die Sonderabschreibung ist eine Jahresabschreibung ohne zeitanteilige Aufteilung, Rz. 66.

>  Der nach dem Ausschopfen der Sonderabschreibungen verbleibende Restwert ist nach & 7a IX EStG in die
Bemessungsgrundlage fiir die normale Gebdude-AfA einzubeziehen. Die Restwertabschreibung ergibt sich aus
dem Restwert und dem nach § 7 IV EStG unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer maflgebenden
Prozentsatz.

Die Sonderabschreibung ist gem. § 7b IV EStG riickgangig zu machen, wenn:

A\

die begunstigte Wohnung im Jahr der Anschaffung oder Herstellung und in den folgenden neun Jahren nicht
der entgeltlichen Uberlassung zu Wohnzwecken dient, § 7b IV Nr. 1 EStG

die beglinstigte Wohnung oder ein Gebadude mit begiinstigten Wohnungen im Anschaffungs-
/Herstellungsjahr oder in den folgenden 9 Jahren verduRert wird und der VerduBerungsgewinn weder dem
EStG noch dem KStG unterliegt, § 7b IV Nr. 2 EStG.

die Baukostenobergrenze i. S. v. § 7b Il Nr. 2 EStG durch nachtragliche AK/HK innerhalb der ersten drei Jahre
nach Ablauf des Anschaffungs-/Herstellungsjahrs tiberschritten wird, § 7b IV Nr. 3 EStG
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EXKURS II: Sonderabschreibung § 7b EStG (4)

BEISPIEL 2:

Ein Wohngebdude mit Wohn- und Nebenfldchen von 650 gm wird am 01.08.01 fertiggestellt. Die Baukosten
betragen 3.250.000 €. Es handelt sich um ein Energieeffizienzhaus 40, das Qualitétssiegel Nachhaltiges
Gebdude und die (ibrigen Voraussetzungen fiir die Anwendung der Sonderabschreibung nach § 7b EStG liegen
vor. Wie hoch ist die mégliche Abschreibung in den Jahren 01 bis 05, wenn neben der Sonderabschreibung die
lineare AfA verrechnet wird?

ALTERNATIV: Neben der Sonderabschreibung wird degressiv nach § 7 Va EStG abgeschrieben
LOSUNG — BEISPIEL 2:
AfA 01:

HK pro gm = 5.000 €, also Baukostenobergrenze von 5.200 € pro gm nicht liberschritten. Weitere
Voraussetzungen liegen laut SV vor, also § 7b EStG méglich.

AfA-BMG: 650 qm x 4.000 € = 2.600.000 €

Sonderabschreibung § 7b EStG: = Jahres-AfA damit 2.600.000 € x 5% = 130.000 €
Daneben lineare AfA (zeitanteilig) § 7 IV S. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG:

3.250.000 € x 3% x 5/12 = 40.625 €
AfA 01 insgesamt: 170.625 €

RND: 395 Monate
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EXKURS II: Sonderabschreibung § 7b EStG (5)

LOSUNG — BEISPIEL 2:

AfA 02 — 04 jeweils:

Sonderabschreibung § 7b EStG: = Jahres-AfA damit 2.600.000 € x 5% =
Daneben lineare AfA § 71V S. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG: 3.250.000 € x 3% =
AfA 02 - 04 jeweils insgesamt:

AfA 01 — 04 insgesamt (170.625 € + 3 x 227.500 €) =

Restwert Ende 04 (3.250.000 € ./. 853.125 €) =
RND: 359 Monate also 29,92 Jahre (gerundet)

AfA ab 05:

Nach Ablauf des Begiinstigungszeitraums bemisst sich die weitere AfA nach dem Restwert und dem nach § 7
IV EStG unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer mafsgebenden Prozentsatz, § 7a IX EStG.

Lineare AfA§ 7IVS. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG: 2.396.875 € x 12/359 (3,342 %) =

© RA/StB Martin Klos ~ VERS 25-11-01

130.000 €
97.500 €
227.500 €

853.125 €
2.396.875 €

80.104 €
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EXKURS II: Sonderabschreibung § 7b EStG (6)

LOSUNG — BEISPIEL 2 - ALTERNATIVER SACHVERHALT:

AfA 01:

Sonderabschreibung § 7b EStG: = Jahres-AfA damit 2.600.000 € x 5% =
Daneben degressive AfA (zeitanteilig) § 71V S. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG:
3.250.000 € x 5% x 5/12 =

Restwert: 3.052.292 €

RND: 395 Monate

AfA 02:

Sonderabschreibung § 7b EStG: = Jahres-AfA damit 2.600.000 € x 5% =
Daneben degressive AfA (zeitanteilig) § 71V S. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG:
3.052.292 € x 5% = (gerundet)

Restwert: 2.769.677 €

RND: 383 Monate

AfA 03:

Sonderabschreibung § 7b EStG: = Jahres-AfA damit 2.600.000 € x 5% =
Daneben degressive AfA (zeitanteilig) § 71V S. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG:
2.769.677 € x 5% = (gerundet)

Restwert: 2.501.193 €

RND: 371 Monate
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130.000 €

67.708 €

130.000 €

152.615 €

130.000 €

138.484 €
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EXKURS II: Sonderabschreibung § 7b EStG (7)

LOSUNG — BEISPIEL 2 - ALTERNATIVER SACHVERHALT:

AfA 04:

Sonderabschreibung § 7b EStG: = Jahres-AfA damit 2.600.000 € x 5% = 130.000 €
Daneben degressive AfA (zeitanteilig) § 71V S. 1 HS 1 Nr. 2 a) EStG:

2.501.193 € x 5% = (gerundet) 125.060 €

Restwert: 2.246.133 €
RND: 359 Monate also 29,92 Jahre (gerundet)

AfA ab 05:

Nach Ablauf des Begiinstigungszeitraums bemisst sich die weitere AfA nach dem Restwert und dem nach § 7
Va EStG mafsgebenden Prozentsatz, § 7a IX EStG.

AfA § 7 Va EStG: 2.246.133 € x 5% = (gerundet) 112.307
Restwert: 2.133.826 €
RND: 347 Monate
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EXKURS Ill:  Erlass § 21/8—- Anschaffungsfille (1)

Anschaffungskosten sind u. a. Kosten zur ERREICHUNG DER
BETRIEBSBEREITSCHAFT, § 255 | HGB.

Unterscheide dabei subjektive und objektive Funktionsuntiichtigkeit!

» Sind objektiv wesentliche Teile des Gebaudes nicht nutzbar, sind
diesbezligliche Aufwendungen = AK (Rz. 6)

(Beseitigung der objektiven Funktionsuntiichtigkeit)

> Ist das Gebaude zwar objektiv (irgendwie) nutzbar,
aber nicht im Sinne der konkreten Zweckbestimmung des Erwerbers,
sind Aufwendungen = AK (Rz. 7),

Beseitigung der subjektiven Funktionsuntiichtigkeit.
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EXKURS Ill:  Erlass § 21/8—- Anschaffungsfille 2)

»Subjektive Funktionstlichtigkeit” betrifft auch die Frage, welchen (Wohn-) Standard
ein Gebdude haben soll. Werden in 3 der 4 zentralen Bereiche MaRBnahmen ergriffen
und flihren diese zu einer Standardanhebung, dann = AK (Rz. 9)

Die 4 zentralen Bereiche sind:
- Fenster
- Elektro
- Sanitar

- Heizung

BEACHTE: Regelungen gelten fiir ANSCHAFFUNGSFALLE, also
NICHT bei unentgeltlichem Erwerb (Rz. 15)

NUR ANTEILIG bei teilentgeltlichem Erwerb (Rz. 16)

Soweit Aufwendungen auf den unentgeltlich erworbenen Teil entfallen, stellen diese
dann Erhaltungsaufwand oder ggf. HK dar.
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EXKURS IlI; Erlass § 21/8— Herstellungsfille

Siehe § 255 Il HGB. HK sind Aufwendungen fiir
> Neuerstellung

> Erweiterung (Anbau, Aufstockung), AUCH Substanzmehrung (Einsdtzen von Trennwanden mit
damit verbundener verdanderter Nutzungsmaoglichkeit, Anbau Balkon); ABER KEINE HK, weil
keine Substanzmehrung

bei bloRem Versetzen von Wianden oder Einsdtzen von Trennwdnden (wg. fehlender
gednderter Nutzungsmoglichkeit)

Tausch von kleinen gegen groRe Fenster, Rz. 17 — 24,
> wesentliche Verbesserung

OB eine solche vorliegt, vergleiche zwischen dem Zustand bei Herstellung/Anschaffung
und dem Zustand, in den das Gebaude durch die MalRnahmen versetzt wiirde, Rz. 26.

BEACHTE: GENERALUBERHOLUNG stellt keine wesentliche Verbesserung dar, Kosten also
= Erhaltungsaufwand, Rz. 27.

ABER andere Beurteilung (also Aufwendungen = HK), wenn mehr als substanzerhaltende
Erneuerung, ndmlich Erhéhung des Gebrauchswertes, wovon ausgegangen werden kann
bei Standardanhebung, Rz. 28 i. V. m. Rz. 9-14.
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EXKURS IlI; Erlass § 21/8- Sonderfille

Bei einer Sanierung in Raten werden die Mallnahmen innerhalb eines
Flnfjahreszeitraums bei der Priifung der Standardanhebung zusammen
gefasst, Rz. 31.

Treffen (nachtragliche) AK/HK mit Erhaltungsaufwand zusammen, sind
diese grundsatzlich (ggf. im Wege der Schatzung) aufzuteilen, Rz. 33.

ABER wenn es sich um ein Bindel von Einzelmallhahmen handelt, die
far sich teils AK/HK, teil Erhaltungsaufwand darstellen, sind sie
einheitlich zu beurteilen, wenn sie in sachlichem Zusammenhang
stehen, Rz. 34.

Ein solcher liegt vor, wenn die MaRnahmen bautechnisch ineinander
greifen, Rz. 35. Siehe dazu dort Beispiel 2.

DAGEGEN KEIN bautechnisches Ineinandergreifen, wenn Herstellungs-
arbeiten zum Anlass genommen werden, AUCH anstehende
Renovierungsarbeiten durchzufiihren, Rz. 35. Siehe dort Beispiel 3 als
Fortsetzung von Beispiel 2.
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EXKURS Ill: anschaffungsnahe Herstellungskosten @

Y

§ 6 INr. 1a EStG ist Spezialregelung gegeniiber § 255 HGB. Denke in Zusammenhang mit § 21ler
Einklnften an Verweisungsnorm: § 9V S. 2i. V. m. § 6 | Nr. 1a EStG.

Vorschrift gilt nur bei Anschaffungsfillen, bei teilentgeltlichem Erwerb nur bzgl. des entgeltlich
erworbenen Teils, R 6.4 | S. 2 EStR. Die Entnahme aus dem BV gilt nicht als Anschaffung, BFH v.
03.05.2022 (siehe FuRnote 1 zu H 6.4. ,Anschaffungsnahe HK” EStH).

Die 3-Jahres-Frist ist taggenau zu berechnen. MaRgeblicher Zeitpunkt ist der Ubergang des
wirtschaftlichen Eigentums (,,Schliisseliibergabe“).

BEACHTE: Auch wenn § 6 la EStG nur gilt, soweit (teil-) entgeltlich erworben wurde, ist die 3-Jahres-
Frist, die der entgeltlich Erwerbende ,in Gang setzt”, vom unentgeltlich erwerbenden
Rechtsnachfolger zu beachten (wohl hM, aber streitig).

Zu den MaBnahmen i. S. v. § 6 | Nr. 1a EStG gehoren samtliche Aufwendungen fiir ,Instandsetzung
und Modernisierung eines Geb&dudes” und zwar unabhéangig von ihrer handelsrechtlichen Einordnung.

Wird die 15%-Grenze (berschritten werden damit auch ,bloRe Erhaltungsaufwendungen” zu
anschaffungsnahen HK. Wird die Grenze nicht Gberschritten, sind die Erhaltungsaufwendungen
sofort abziehbar. ABER Aufwendungen, die nach HGB als AK oder HK zu qualifizieren sind, bleiben
auch dann nachtragliche AK/HK und missen Gber AfA abgesetzt werden.
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EXKURS IlI: anschaffungsnahe Herstellungskosten @

> Unter ,Instandsetzung und Modernisierung eines Gebaudes” sind bauliche Malknahmen
zu verstehen, durch die:

- Mangel oder Schaden an vorhandenen Einrichtungen eines bestehenden Gebaudes
- oder am Gebdude selbst beseitigt werden
- oder das Gebdude durch Erneuerung in einen zeitgemallen Zustand versetzt wird.

- Dazu gehoren also auch Aufwendungen (siehe auch Erlass § 6/14) zur Beseitigung der obj. oder
subj. Funktionsuntiichtigkeit, zur Beseitigung versteckter Mangel und Schonheitsreparaturen.

- ABER NICHT, wenn sie zur Beseitigung von Schaden aufgewendet werden, die bei Anschaffung
noch nicht vorhanden waren und nachweislich erst spater durch schuldhaftes Verhalten Dritter
verursacht wurden, H 6.4 ,, anschaffungsnahe HK“ EStH, 2 Spiegelstrich.

- Zahlungen an Mieter flr eine vorzeitige Kiindigung der Wohnung sind keine ,bauliche”

MaRnahmen und daher sofort abziehbare WK , gleiches gilt fiir Fahrtkosten zum Mietobjekt
zwecks Erbringung von Eigenleistungen, BFH v. 20.09.2022.
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EXKURS lllI: anschaffungsnahe Herstellungskosten @

» Die MaRnahmen missen innerhalb von 3 Jahren nach der Anschaffung durchgefiihrt werden.
Ob die MaBnahme beendet, abgerechnet oder bezahlt ist, ist unbeachtlich.

> Die MaRRnahmen miissen nach der Anschaffung, also nach Ubergang des wirtschaftlichen
Eigentums (Schliisseliibergabe) durchgefiihrt werden.

» Die MaBnahmen dirfen nicht nach Satz 2 der Vorschrift ausdriicklich ausgenommen sein.
Siehe H 6.4 ,,anschaffungsnahe HK“ EStH sowie Erlass § 6/14.

> Bei einem aus mehreren Einheiten bestehenden Gebaude ist fiir die Ermittlung:

auf das Gebaude insgesamt abzustellen, wenn das Gesamtgebadude nicht in verschiedene
Wirtschaftsglter aufzuteilen ist.

wenn das Gesamtgebdude in unterschiedlicher Weise genutzt wird und daher
in verschiedene Wirtschaftsgiiter aufzuteilen ist (vgl. BFH v. 14.06.2014).

Ubungsfille 1+2
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SONDERFALLE: Schuldzinsen = nachtr. WK?

NACHTRAGLICHE WK fiir finanzierte AK/HK ? =»Erlass § 21/16 zu 1:

» nachtragliche WK (+), wenn nach 1998 verauRert und soweit
VerauRerungserlos zur Tilgung nicht reicht.

» nachtragliche WK (-), wenn vor 1999 verauRert.

> nachtragliche WK (-), bei Wegfall der Einklinfteerzielungsabsicht.
NACHTRAGLICHE WK fiir finanzierten ERHALTUNGSAUFWAND?

» nachtragliche WK (+), wenn nach 2013 verauRert, soweit
VeraulRerungserlds zur Tilgung nicht reicht.

> nachtragliche WK (+), wenn vor 2014 verdul3ert. Dabei ist
VORRANG der SCHULDENTILGUNG
UNBEACHTLICH.

> Vorfalligkeitsentschadigung sind Keine WK bei VuV, da KEIN wirtschaftlicher
Zusammenhang mit VuV, ggf. WK bei § 23 EStG.
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SONDERFALLE; Ferienwohnung/ BEISPIEL

» Abgrenzung zu gewerblicher Tatigkeit, siehe R 15.7 Il EStR.
> WAK-Abzug und Uberschusserzielungsabsicht, siehe Erlass § 21/5 zu 1 Rz. 16 ff. Unterscheide:

Bei ausschliefRlicher Vermietung an Gaste und jederzeitiger Bereithaltung ist von
Einklinfteerzielungsabsicht auszugehen, also voller WK-Abzug auch fir Leerstandzeiten.

Bei auch Selbstnutzung ist Einklnfteerzielungsabsicht stets zu prifen, wobei in die
Prognose NUR die WK einbezogen werden kénnen, die auf die Vermietung entfallen.
Insoweit problematisch, wie Leerstandzeiten zu behandeln sind. Siehe dazu Rz. 21 — 23.

BEISPIEL 3:

P ist Eigentiimer einer Wohnung in der Eifel, die er an Feriengdiste vermietet, aber gelegentlich auch fiir seinen
eigenen Urlaub nutzt.

Im Jahr 01 hat er 100 Tage die Wohnung an Feriengdste vermieten kénnen und dabei 10.000 € vereinnahmt.
Er selbst hat die Ferienwohnung an weiteren 50 Tagen genutzt. Die restlichen 215 Tage (= 365 ./. 150) stand
die Wohnung leer.

P hat Kosten inclusive AfA sind im Jahr 01 i. H. v. 13.600 €.

Einkiinfte des S?
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BASICS: BEISPIEL

LOSUNG - BEISPIEL 3:

Mit der Vermietung der Ferienwohnung erzielt S Einkiinfte aus VuV gem. § 21S. 1 Nr. 6
i.V.m. §211S.1Nr.1EStG. Die Einkiinfte sind gem. § 211 S. 1 Nr. 2 EStG der
Uberschuss der Einnahmen iiber die Werbungskosten, wobei das Zuflss-/Abflussprinzip
des § 11 EStG zu beachten ist.

Die Einnahmen i. S. v. § 8 | EStG betragen grds. +10.000 €

An Kosten sind grundsdtzlich 13.600 € entstanden/abgeflossen. Fraglich ist aber, ob P
liberhaupt die erforderliche Uberschusserzielungsabsicht hat.

Dabei sind die Kosten auf die Selbstnutzung und die Vermietung zu verteilen.
VerteilungsmafSstab ist das Verhdltnis der Selbstnutzung und Vermietung zueinander.
Da P die Selbstnutzung nicht zeitlich beschrénkt hat, ist davon auszugehen, dass die
Leerstandszeiten dabei zu gleichen Teilen zuzuordnen sind. Siehe auch Erlass § 21/5 Rz.
22,23.
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BASICS: BEISPIEL

LOSUNG - BEISPIEL 3:

Dabei sind die Kosten auf die Selbstnutzung und die Vermietung zu verteilen.
Verteilungsmafistab ist das Verhdltnis der Selbstnutzung und Vermietung zueinander.
Da P die Selbstnutzung nicht zeitlich beschrénkt hat, ist davon auszugehen, dass die
Leerstandszeiten dabei zu gleichen Teilen zuzuordnen sind. Siehe auch Erlass § 21/5 Rz.
22,23.

Vorliegend hat P 50/150 die Ferienwohnung selbst genutzt und 100/150 vermietet.

Die Leerstandszeiten sind daher zu 100/150 X 215, also i. H. v. von 144 Tagen der
Vermietung zuzuordnen. Damit sind bei VuV als WK beriicksichtigungsfdhig:

13.600 € x244/365 ./.9.092 €
Es ergeben sich positive Einklinfte i. H. v. 908 €
Damit ist auch von der Uberschusserzielungsabsicht auszugehen.

(Hinweis: Wire diese streitig, miisste eine Uberschussprognose iiber einen Zeitraum
von ggf. bis zu 30 Jahren erstellt werden, bei dem der Uberschuss der zukiinftigen
Einnahmen unter Erh6hung um 10% Sicherheitszuschlag tiber die Ausgaben unter
Abzug von 10% (Sicherheitsabschlag) ermittelt wird. VeréufSerungsgewinne bleiben
unberiicksichtigt. Siehe auch Erlass § 21/5 Rz. 34.)
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SONDERFALLE: Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist ein:

> eigentumsadhnliches Recht, auf/unter einem fremden Grundstiick ein Bauwerk zu haben,
(siehe § 1 Abs. 1 ErbbauRG),

» dingliches veraulRerliches und vererbliches Recht, das eigenstandig ist im Verhaltnis zum
Eigentum am Grundstlick, (siehe § 1 Abs. 1 ErbbauRG)

> Die Belastung eines Grundstiicks mit einem Erbbaurecht stellt fiir den Erbbauverpflichteten
keine VerauBerung des Grundstiicks dar; er liberldsst das Grundstiick lediglich einem
anderen zur Nutzung auf Zeit, vergleichbar einem Miet- oder Pachtverhiltnis.

> Auf Grund des Erbbaurechts steht dem Erbbauberechtigten das Eigentum am von ihm
errichteten Gebaude zu; wird an einem bebauten Grundstlick ein ErbbauR. erteilt, wird auch
das vorhandene Gebadude wesentlicher Bestandteil des ErbbauR. (siehe § 12 ErbbauRG).

> In der Regel zahlt der Erbbauberechtigter fir die Einrdumung des Erbbaurechts
Erbbauzinsen.

> Mit Ablauf des Erbbaurechts (hdufig auf Zeitraum von 99 Jahren eingerdaumt) wird GruBo-
Eigentiimer auch Eigentimer des Gebdudes (§12 lll ErbbauRG). In der Regel ist dann dem
Erbbauberechtigten eine Entschadigung zu zahlen (§ 27 ErbbauRG).
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EXKURS IV; Erbbaurecht + Bilanzierung

Durch die Einraumung des Erbbaurechts wird das Grundstiick beim bilanzierenden Verpflichteten weder
entnommen noch verduRert. Das Grundstick ist weiterhin im Betriebsvermogen auszuweisen, so dass sich
hierdurch keine Buchung ergibt.

» Der Erbbauzins stellt BE dar. Falls Vorauszahlungen zu leisten sind, ggf. Bildung eines PRAP.

» Das vom Erbbauberechtigten errichtete Bauwerk steht in dessen Eigentum und kann daher beim
Erbbaurechtsverpflichteten nicht bilanziert werden.

> Wird an einem bebauten Grundstiick ein Erbbaurecht eingerdumt, kommt es zum Eigentumsiibergang am
Gebdude (§ 12 ErbbauRG). Der bisherige Eigentiimer muss das Gebaude gewinnmindernd mit dem
Restbuchwert ausbuchen und den Kaufpreis gewinnerhéhend erfassen.

Beim bilanzierenden Erbbauberechtigten sind die einmaligen Aufwendungen fiir die Bestellung des
Erbbaurechts (Notarkosten, Grundbuchgebiihren, Maklerprovision, Grunderwerbsteuer) als
Anschaffungsnebenkosten (als grundstiicksgleiche Rechte) zu aktivieren und auf die Laufzeit des Erbbaurechts
abzuschreiben.

» Der Erbbauzins stellt BA dar. Falls Vorauszahlungen zu leisten sind, ggf. Bildung eines ARAP.

> Wird das Gebaude selbst hergestellt, ist es mit den HK (Bauten auf fremden Grundstiicken) zu aktivieren
und gem. § 7 IV EStG abzuschreiben.

» Wird an einem bebauten Grundstiick ein Erbbaurecht eingerdaumt, kommt es zum Eigentumsibergang am
Gebdude (§ 12 ErbbauRG). Der Erbbaurechtsberechtigte muss das Gebaude als neuer Eigentiimer mit den
AK aktivieren und gem. § 7 IV EStG abschreiben.
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SONDERFALLE: Vermietung durch Mehrere

Wenn Gemeinschaft vermietet, dann haben die Miteigentimer je anteilig
Einklinfte VuV. Die VuV-Einkliinfte sind grds. entsprechend der
Miteigentumsanteile zu verteilen.

Abweichende Vereinbarung Gber Zurechnung von Einnahmen und WK sind nur
beachtlich, wenn der Grund fiir die Vereinbarung im Gemeinschaftsverhaltnis
liegt. BEACHTE: abweichende Verteilung der WK gilt nicht flir die AfA. Sie ist
nur bei dem und in dem Umfang zu bertcksichtigen, wie er AK/HK getragen
hat, R 21.6 S. 3 EStR.

Wird eine Wohnung durch eine Grundsticksgemeinschaft an einen
Miteigentimer (oder dessen Ehegatten) vermietet und nutzt dieser das
gemeinschaftliche Wohnhaus tber seinen Miteigentumsanteil hinaus,

erzielt der andere bzw. die anderen Miteigentimer bezliglich der
»Mehrnutzung” anteilig Einklinfte aus VuV ( BFH vom 18.05.2004), siehe auch
H 21.6 ,Miteigentum® EStH.

Ubungsfall 4
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SONDERFALLE: NieRbrauch - Allgemeines (1)

NieBbrauch ist das nicht Gbertragbare, dinglich gesicherte, also im Grundbuch
eingetragene Recht, aus einer Sache Friichte ziehen zu diirfen (§ 1030 BGB).

T

VorbehaltsnieBbrauch Unterscheide ZuwendungsnieBbrauch

Eigentum wird Gbertragen; Eigentum bleibt;
der bisherige Eigentimer behalt das | es wird nur das Fruchtziehungsrecht
Fruchtziehungsrecht tbertragen

Wer kann abziehen:

1. AfA? Wer tatsachlich AK/HK getragen hat und
Einnahmen erzielt.

2. laufende Kosten? Wer Einnahmen erzielt und vertraglich oder
gesetzlich verpflichtet ist, Kosten zu tragen und sie
tatsachlich getragen hat
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SONDERFALLE ;

NieBbrauch - Allgemeines 2

Gesetzliche (Verteilung der ) Kostentragungspflichten nach BGB

NielSbraucher

Eigentimer

laufende Reparaturen
§ 1041 BGB

ag Reparaturen
§§ 1042, 1043 BGB

gewoOhnliche 6ffentl. Lasten
§ 1047 BGB
Grundsteuer, Hypo-Zinsen

ag Lasten
ErschlieBungsbeitrage,
Hypo-Tilgung

Kosten f. Versicherungen
§ 1045 BGB
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SONDERFALLE:

\

35

VorbehaltsnieRbrauch (1

Der NieRbrauchverpflichtete = Erwerber des Grundstiicks erhalt von vornherein ,,nur” das mit dem
NieBbrauch belastete Grundstiick; das heif’t, dass die Bestellung des NieBbrauchs keine Gegenleistung
fiir den Erwerb des Grundstiicks darstellt, also nicht zu AK fiihren kann (Rz.40). Da der ,neue
Eigentimer” keine Einnahmen erzielt, kann er von ihm getragene Grundstlickskosten nicht als WK

absetzen, Rz. 45 ff.

Dem bisherigen Eigentiimer = NieBbrauchberechtigten = der ,Vermieter” sind aufgrund seines
Nutzungsrechts die Mieteinnahmen als Einnahmen aus VuV zuzurechnen, Rz. 41 ff.

Als WK kann er geltend machen,

laufende Kosten, soweit er zur Tragung verpflichtet ist und die Kosten auch getragen hat.

AfA kann er auch geltend machen, da er als (ehemaliger) Eigentimer die AK/HK des Geb&dudes auch

getragen hat.

Wenn VorbehaltsnieRbrauch erloschen ist, steht nun dem Eigentiimer die Gebdude-AfA zu.

UNTERSCHEIDE:

Wurde das Grundstiick entgeltlich erworben, dann bemisst sich die AfA nach den AK, wobei der Wert
des NieBbrauchs nicht zu den AK gehort und sich das AfA-Volumen um die AfA fiir den Zeitraum
Anschaffung bis Erléschen des NieRbrauchs reduziert, Rz. 47.

Wurde das Grundstiick unentgeltlich tbertragen, fiihrt der Eigentlimer gem. § 11d EStDV nach
Erléschen des NieRbrauchs die AfA fort. Bei teilentgeltlichem Erwerb sind 2 AfA-Reihen zu fihren, Rz.

48.
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SONDERFALLE: VorbehaltsnieBbrauch (2

Bei einem vorbehaltenen dinglichen Wohnrecht gelten die Regeln Giber den VorbehaltsnieRbrauch
entsprechend, Rz. 49 ff. BEACHTE: wird ein Grundstiick entgeltlich gegen Einrdumung eines
Vorbehaltswohnrechts Gibertragen, kann der neue Eigentiimer AfA auf das entgeltlich erworbene Gebadude
nur insoweit geltend machen, als sie auf den unbelasteten Teil entfallt.

>  Einrdumung des Wohnrechts stellt kein Entgelt fiir die Ubertragung des Grundstiicks dar. Ubernehmer
erhalt lediglich das von vornherein um das Nutzungsrecht geminderte Vermogen.

> Der Kaufpreis zuziiglich der Nebenkosten ist auf die beiden Wirtschaftsgiiter GruBo sowie Gebdude nach
dem Verhiltnis der Verkehrswerte aufzuteilen.

» Dasich das Wohnrecht nicht auf GruBo bezieht, ist nur der Verkehrswert des Gebadudes um den
kapitalisierten Wert des Wohnrechts zu mindern.

» Die anteiligen AK des unbelasteten Gebdudeteils ergeben sich dann aus dem Verhaltnis des
Verkehrswerts des unbelasteten Teils zum Verkehrswert des gesamten Gebaudes abziglich des
kapitalisierten Werts des Nutzungsrechts.

» Falls die Vertragsparteien eine Aufteilung des Kaufpreises vornehmen, ist grundsatzlich diese der
Besteuerung zu Grunde zu legen, soweit nicht die Verkehrswerte des jeweiligen WG lberschritten
werden.

> Siehe Rz. 50 mit Berechnungsbeispiel.
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BASICS: BEISPIEL

BEISPIEL 4:

V ist Eigentiimer eines Zweifamilienhauses, in dem die beiden gleichgrofsen
Wohnungseinheiten zu einer ortsiiblichen Jahresmiete von jeweils 15.000 € (inkl.
Umlagen) vermietet werden. Fiir die vermieteten Wohnungen entstehen zutreffend
ermittelte WK i. H. v.:

laufende Kosten (6ff. Abgaben, Versicherungen, regelmdfig auftretende Wartungs-
/Reparaturkosten) 8.000 €

Gebdude-AfA 7.000 €.

Zum 01.01. des Jahres libertrdgt V das Eigentum am Zweifamilienhaus
unentgeltlich auf seine Tochter T, wobei er sich zivilrechtlich wirksam das
Niefsbrauchrecht am Haus einrdumen ldsst. Vereinbarungsgemdfs hat V als
NiefSbraucher simtliche Kosten flir das Objekt zu tragen. Wegen eines
Sturmschadens wendete V aufSergewdhnliche Reparaturkosten i. H. v. 12.000 € auf.

Einkiinfte von V bzw. T?
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BASICS: BEISPIEL

LOSUNG - BEISPIEL 4:

V erzielt angesichts des sich vorbehaltenen NiefSbrauchsrechts (VorbehaltsniefSbrauch) Einkiinfte aus
VuVgem.§21S. 1Nr.6i.V.m.§211S.1Nr.1EStG (Erlass § 21/2 zu 1, Rz. 41); die Einkiinfte ermitteln
sich gem. § 211 S. 1 Nr. 2 EStG durch Gegeniiberstellung der Einnahmen und WK wie folgt:

Einnahmen (§ 8 EStG): 2x 15.000 €

30.000 €
WK (§ 9 EStG): Der VorbehaltsniefSbraucher darf die Gebdude-AfA wie zuvor als Eigentiimer in
Anspruch nehmen und ist berechtigt, von ihm getragene Aufwendungen auf das Grundstiick als WK
abzuziehen (Erlass § 21/2 zu 1, Rz. 42, 43i. V. m. Rz. 21, 22).
Da V vereinbarungsgemdfs simtliche gewéhnlichen wie aufsergewéhnlichen Kosten zu tragen hat, ist
abzusetzen:

Gebdude-AfA, §91S.3Nr. 7i.V.m. § 7Abs. 4S. 1 Nr. 2 a EStG) /. 7.000 €
sonstige Kosten (laut Sachverhalt) ./. 8.000 €
Reparaturkosten bzgl. Sturmschdden ./.12.000 €
Einkiinfte aus VuV 3.000 €

Da T keine Einnahmen aus dem niefsbrauchsbelasteten Grundstiick zuzurechnen sind, kann sie
Aufwendungen — hétte sie welche getragen — nicht als WK absetzen (Erlass § 21/2 zu 1, Rz. 45).
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SONDERFALLE: ZuwendungsnieBbrauch (O

Konsequenzen beim Eigentiimer - NieBbrauch wird eingeraumt:

Unentgeltlich (Teil-) entgeltlich

Einkiinfte VUV © Einkliinfte Vuve®
Weil keine Einkiinfte, kein WK-Abzug NieRbrauchszins = Einnahme*

Erlass § 21/2, Rz. 23, 24

laufende Kosten = WK?

* Grds. sofort § 11 1S. 1 EStG,

Beachte § 111S. 3 EStG, @, soweit er Kosten zu tragen hat
s.a. Erlass § 21/2, Rz. 28 und getragen hat**
AfA = WK?

**nur anteilig, soweit

entgeltliche Uberlassung,

%k %k
Erlass § 21/2, Rz. 30, 31 ®, AK/HK wurden getragen
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SONDERFALLE: ZuwendungsnieRbrauch @)

Konsequenzen beim NielSbraucher: Vermietung = § 21 | Nr. 1 EStG

Einnahmen ? @, die ,,normale” Miete
laufende Kosten = @, soweit er Kosten zu tragen hat und auch getragen hat,
WK? Erlass § 21/2 Rz. 26
AfA = WK? ©, da NielRbraucher die AK/HK nicht getragen hat
NielSbrauchzins = ©, wenn unentgeltlich
WK? @®, wenn entgeltlich *

* Grds. sofort § 11 11 S. 1 EStG, Beachte § 11 11 S. 3 EStG, siehe auch
Erlass § 21/2 Rz. 26 a. E.
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BASICS: BEISPIEL

BEISPIEL 5:

V ist Eigentiimer eines Zweifamilienhauses, in dem die beiden gleichgrofsen
Wohnungseinheiten zu einer ortsiiblichen Jahresmiete von jeweils 15.000 € (inkl.
Umlagen) vermietet werden. Fiir die vermieteten Wohnungen entstehen zutreffend
ermittelte WK i. H. v.:

laufende Kosten (6ff. Abgaben, Versicherungen, regelmdfig auftretende Wartungs-
/ Reparaturkosten) 8.000 €

Gebdude-AfA 7.000 €.

Zum 01.01. des Jahres réiumt V der T zivilrechtlich wirksam entgeltlich das
NiefSbrauchsrecht ein; Kosten werden von V bzw. T nach den gesetzlichen Regeln
tatsdchlich getragen. Unterstellen sie ein nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten
zutreffend ermitteltes Entgelt i. H. v. 200.000 € fiir ein auf 10 Jahre eingerdumtes
Niefsbrauchsrecht, zahlbar mit jéhrlich 20.000 €. Wegen eines Sturmschadens
wendete V aufSergewbhnliche Reparaturkosten i. H. v. 12.000 € auf.

Aufgabe: Einkiinfte von V bzw. T?
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BASICS: BEISPIEL

LOSUNG - BEISPIEL 5:

Einkiinfte V:

V erzielt hinsichtlich des vollentgeltlich eingerdumten ZuwendungsniefSbrauchs Einkiinfte
aus VuVgem. §2Abs. 1S.1Nr.6i. V.m. § 21 Abs. 1S. 1 Nr. 1 EStG, die sich gem. § 2 Abs. 2
S. 1 Nr. 2 EStG durch Gegenliberstellung der Einnahmen und WK wie folgt ermitteln:

Einnahmen (§ 8 EStG)

Beim Eigentiimer ist das fiir die Bestellung des NiefSbrauchs gezahlte Entgelt im Zeitpunkt
des Zuflusses als Einnahme aus VuV zu erfassen, § 21/2, Rz. 28. +20.000 €

(Hinweis: Im Falle einer ,,Einmalzahlung“ wdre auf § 11 Abs. 1 S. 3 EStG einzugehen)

WK (¢ 9 EStG)
Der Eigentiimer V ist — da ihm Einnahmen aus VuV zuzurechnen sind — zur Vornahme von
AfA berechtigt (Erlass § 21/2 zu 1, Rz. 30), hier laut Sachverhalt: ./. 7.000 €

Ferner sind als WK die mangels vertraglicher Kostentragungsvereinbarung aufgrund der
gesetzlichen Lastenverteilung (§§ 1041, 1045, 1047 BGB im Umkehrschluss) zu tragenden
und tatsdchlich getragenen Grundstiicksaufwendungen abziehen, hier die Kosten fiir

aufSergewdhnliche Reparaturen durch den Sturmschaden i. H. v. /. 12.000 €
Einkiinfte des V aus VuV somit 1.000 €
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BASICS: BEISPIEL

LOSUNG - BEISPIEL 3:
Einkiinfte T:
T erzielt hinsichtlich der vermieteten Wohnungen Einkiinfte aus VuV gem. § 21S. 1 Nr. 6i. V. m. § 21 Abs. 1 S.

1 Nr. 1 EStG, die sich gem. § 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 EStG durch Gegendliberstellung der Einnahmen und WK wie folgt
ermitteln:

Einnahmen, § 8 EStG: Miete 2 x 15.000 € 30.000 €

WK, § 9 EStG: Da T die AK/HK nicht getragen hat, kann sie KEINE Gebdude-AfA geltend machen. Sie darf aber
die Aufwendungen fiir das entgeltlich erworbene Niefsbrauchsrecht geltend machen, hier die jéhrlich
abflieflenden 20.000 €, § 21/2, Rz. 26. /. 20.000 €

(Hinweis: Im Falle einer ,Einmalzahlung” wdre auf § 11 Abs. 2 S. 3 EStG einzugehen.)

Mangels vertraglicher Kostentragungsvereinbarung  darf sie ferner die aufgrund der gesetzlichen
Lastenverteilung (§§ 1041, 1045, 1047 BGB) zu tragenden und tatsdchlich getragenen
Grundstiicksaufwendungen abziehen; hier die Kosten fiir gewdhnliche Reparaturen, éffentliche Abgaben etc.
($21/2, Rz. 27), laut SV i. H. v. ./. 8.000 €

Einkiinfte der T aus VuV 2.000 €

Hinweis: Die Kosten fiir die Reparatur der Sturmschdden als auflergewéhnliche Kosten hat laut SV der V
getragen und bleiben daher hier unberiicksichtigt. Hitte T auch diese Kosten getragen, hdtte man zundchst
eine Abziehbarkeit verneinen miissen, da T die aufiergewdéhnlichen Kosten per Gesetz nicht zu tragen hat. Mit
Blick auf Erlass § 21/2, Rz. 21 hdtte man hier aber argumentieren miissen, dass sie gem. § 1043 BGB
berechtigt gewesen widre, diese Kosten zu iibernehmen und dies in ihrem Interesse erfolgte mit der
Konsequenz, dass sie diese dann ,ausnahmsweise” doch geltend machen darf.
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SONDERFALLE; Ablésung des NieRbrauchs

UNTERSCHEIDE:
a) VorbehaltsnieRBbrauch, § 21/2, Rz. 57, 58, 60

»  Zahlungen zur Ablésung des VorbehaltsnieBbrauchs sind Abstandszahlungen an den Vermdgensiibergeber. Sie
sind nachtragliche Anschaffungskosten und erhéhen die Bemessungsgrundlage fiir die AfA des
Grundstickseigentliimers; bei Einmalzahlungen mit dem Nennwert, bei wiederk. Leistungen mit dem Barwert.
Bei wiederkehrenden Leistungen ist Zins-/Ertragsanteil zusatzlich = WKi.S.v. § 91S. 3 Nr. 1 EStG.

»  Beim NieRbraucher handelt es sich bei einer Einmalzahlung um eine nicht steuerbare Vermégensumschichtung.
Bei Empfang von wiederk. Leistungen ist Zins-/Ertragsanteil = § 20 | Nr. 7 EStG bzw. § 22 Nr. 1 S. 3 a) bb) EStG.

b) Unentgeltlicher ZuwendungsnieBbrauch, § 21/2, Rz. 61

»  Die Einmalzahlungen stellen beim (zahlenden) Eigentimer keine WK oder Erhéhung der Anschaffungskosten,
sondern Zuwendungen i.S.d. § 12 Nr. 2 EStG dar. BEACHTE Rz. 62.

»  Beim NieRbraucher liegen keine Einkiinfte aus § 21 EStG, sondern ebenfalls Zuwendungen i.S.d. § 12 Nr. 2 EStG
vor.

c) Entgeltlicher ZuwendungsnieBbrauch , § 21/2, Rz. 63, 64

»  Die Einmalzahlung stellt beim (zahlenden) Eigentimer eine negative Einnahme aus § 21 EStG dar, gleiches bei
wiederkehrenden Leistungen = jahrlich neg. Einnahmen.

>  Beim NieRbraucher wird sie jedoch nicht als Einnahme behandelt, sondern ist vielmehr der privaten
Vermogensebene zuzuordnen.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

» GRUNDSATZ: VerdauBerung von Grundstiicken des PV = reine Vermogensverwaltung
(ggf. § 23 EStG). ABER private Vermogensverwaltung wird (iberschritten, wenn:

- nach dem Gesamtbild der Betadtigung unter Beriicksichtigung der Verkehrsauffassung

. die Ausnutzung substanzieller Vermogenswerte durch Umschichtung im Vordergrund
steht

- gegenlber der Nutzung im Sinne einer Fruchtziehung aus zu erhaltenden
Substanzwerten.

» Zur Konkretisierung wurde die sog. Drei-Objekt-Grenze entwickelt, siehe auch Erlass
§ 15/ 1 zu 1. Danach liegt ein gewerblicher Grundstiickshandel vor bei:

- Verdullerung von mehr als 3 Objekten innerhalb eines Betrachtungszeitraums von
regelmaliig ca. 5 Jahren, Rz. 5,

 bei denen ein enger zeitlicher Zusammenhang zwischen
Erwerb/Bebauung/Modernisierung und VerduRerung besteht, Rz. 6 i. V. m. Rz. 20, 22.

> Beachte ferner H 15.7 Il und Ill ,Verklammerung....“ EStH.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

Gewerblicher Grundstiickshandel setzt voraus, dass der Steuerpflichtige
Grundstucke veraulSert, indem er sie entweder

» ankauft und (unverandert) wieder veraufSert (Durchhandelsfalle)
oder

» es vor der VerauRerung bebaut bzw. Umbau- oder
Modernisierungsarbeiten vornimmt (Errichtungsfalle).

ABER:

> Die bloRe VerauBerung fur sich ist nicht ausreichend, sondern
grundsatzlich der , letzte Akt” der Vermogensverwaltung (BFH v.
6. 4. 1990, BStBI 1990 11 S. 1057), Rz. 2.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstuickshandel

Die Annahme einer gewerblichen Tatigkeit erfordert:
> eine (zumindest bedingte) VerauBerungsabsicht
> im Zeitpunkt des Erwerbs/der Errichtung

Insoweit ist ein 10-jahriger Betrachtungszeitraum zugrunde zu legen.
UNTERSCHEIDE:

> Innerhalb der ersten 5 Jahre wird die (bedingte) VerauBerungsabsicht und
damit die Gewerblichkeit indiziert, Rz. 20, 22,

aber widerlegbar bei Vorliegen besonderer Umstande, Rz. 30.
Nach Ablauf der ersten 5 Jahre kann (bedingte) VerdauRerungsabsicht vorliegen.

Dann miissen weitere Beweisanzeichen hinzutreten, die fiir eine
Gewerblichkeit sprechen, Rz.6, 28.

> NACH ABLAUF VON 10 JAHREN ist grds. von PRIVATER
VERMOGENSVERWALTUNG auszugehen. ABER beachte ,Verklammerungs-Rspr.”
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

Als Zahlobjekte im Rahmen der Drei-Objektgrenze gelten:

>

Grundsatzlich Grundstiicke jeglicher Art, unabhangig von GroRRe, Wert oder Nutzungsart des einzelnen
Objekts.

Jedes zivilrechtliche Wohnungseigentum, auch Miteigentum, auch Erbbaurechte, Rz. 8.

Auch Grundstiicke, die durch vorweggenommene Erbfolge oder Schenkung libergegangen sind, rechnen
bei der Drei-Objekt-Grenze mit, Rz.9. Differenzierende Ansicht BFH!!!

Keine Objekte i. S. der Drei-Objekt-Grenze sind z.B:

>

zu eigenen Wohnzwecken genutzte Grundstiicke;

Grundstiicke, die im Wege der Realteilung einer vermogensverwaltenden Personengesellschaft oder
Bruchteilsgemeinschaft den einzelnen Gesellschaftern zu Alleineigentum libertragen werden.

Grundstiick, die durch Erbfolge Gibergegangen sind, es sei denn:

Rechtsvorganger hatte selbst bereits gew. Grundstiickshandel begriindet, den Erbe fortfiihrt, Rz. 9 am
Ende.

ODER der Erbe modernisiert die geerbten Grundstiicke vor VerduRerung in nicht unerheblichem MaR,
so dass dadurch ein WG anderer Marktgangigkeit entsteht, Rz. 9 am Ende i. V. m. Rz. 24.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

Werden durch Rechtsvorgianger und Rechtsnachfolger mehr als 3 Objekte veraulert, liegen laut Beispiel in Rz.
9 gewerbliche Einkiinfte vor:

>

>

bei Rechtsvorganger hinsichtlich seiner verauRerten Objekte
bei Rechtsnachfolger hinsichtlich der unentgeltlich erworbenen und verduBerten Objekte. UND

Falls Rechtsnachfolger SELBST entgeltlich erworbene Objekte verduRert, zahlt fir Priifung, ob er einen
EIGENEN gewerblichen Grundstilickshandel hat, das unentgeltlich erworbene und verduRerte Objekt als
,Zahlobjekt” mit.

ABER siehe differenzierende Ansicht des BFH:

Hinsichtlich der Frage des Uberschreitens der sog. Drei-Objekt-Grenze komme die Einbeziehung einer
dem Ehegatten geschenkten Eigentumswohnung (BEIM SCHENKER !) dann in Betracht, wenn der
libertragende Steuerpflichtige —bevor er den Schenkungsentschluss fasst— die (zumindest bedingte)
Absicht hatte, auch dieses Objekt am Markt zu verwerten. BFH vom 28.08.2017.

BFH vom 18.09.2002: Eine Einbeziehung der an die Kinder (ibertragenen 5 Objekte (bei der Kldgerin)
.... komme allerdings ...dann in Betracht, wenn die Kldgerin die (zumindest bedingte) Absicht, auch
diese Objekte am Markt zu verwerten, bereits besessen habe, bevor sie sich dazu entschlossen habe,
diese Objekte unentgeltlich an ihre Kinder zu iibertragen. In diesem Fall héitten die spdter
verschenkten Objekte bereits von Anfang an zum Umlaufvermégen eines gewerblichen
Grundstiickshandels der Kiéigerin gehért; die unentgeltliche Ubertragung auf die Kinder héitte
sodann eine mit dem Teilwert zu erfassende (gewinnrealisierende) Entnahme dargestellt.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

Auch der Verkauf von weniger als vier Objekten kann zu gewerblicher Tatigkeit fihren, wenn
aufgrund objektiver Umstande feststeht, dass die Tatigkeiten mit unbedingter
VeraulBerungsabsicht ausgelibt worden sind.

Bei Wohnobjekten (EFH, ZFH, Eigentumswohnungen) sind u.a. folgende Gestaltungen denkbar,
Rz. 28:

» Verkauf des Grundstlicks bereits vor seiner Bebauung durch den VerauBerer;
> Bebauung von vornherein auf Rechnung und nach Wiinschen des Erwerbers;

> es werden Uber den bei Privatverkdufen tblichen Bereich hinaus Gewahrleistungspflichten
Ubernommen.

Kein gewerblicher Grundstiickshandel trotz Uberschreitung der Drei-Objekt-Grenze liegt laut
Rz.30 vor,

> wenn aufgrund besonderer Umstande eindeutige Anhaltspunkte gegen eine von Anfang an
bestehende VerduRerungsabsicht sprechen (Beweislast beim VerduBerer).

> Z.B.: eine vom VerduRerer selbst vorgenommene langfristige - tiber flinf Jahre
hinausgehende - Vermietung eines Wohnobjekts, siehe auch BFH v. 15. 7. 2004, BStBI 2004 ||
S. 950.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstuickshandel

Der gewerbliche Grundstilickshandel beginnt laut Rz. 31:

» Bei Errichtung und VerduRerung mit der Stellung des Bauantrags, bei
baugenehmigungsfreien Bauvorhaben mit der Einreichung der Bauunterlagen oder dem
Beginn der Herstellung;

> bei Erwerb und VerduRerung im Zeitpunkt des Grundstiickserwerbs;

> bei Modernisierung und VerdauRerung in dem Zeitpunkt, in dem mit den
ModernisierungsmaBnahmen begonnen wird;

> bei Sanierung und VeraufRerung in dem Zeitpunkt, in dem mit den Sanierungsarbeiten
begonnen wird.

Der gewerbliche Grundstiickshandel endet laut Rz. 35:
» wenn das letzte Objekt verduBert ist

» oder durch die endgiiltige Einstellung der Verkaufstatigkeiten. Hiervon kann z. B. ausgegangen
werden, wenn innerhalb von fiinf Jahren keine weiteren Grundstiicksverkaufe erfolgen.

BEACHTE: VerdauRerungsgewinne sind regelmalig nicht beglinstigte laufende Gewinne, auch
wenn zugleich der Gewerbebetrieb aufgegeben wird.
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

Gewerblicher Grundstlickshandel = grds. Handelsgewerbe i. S. v. § 1 | HGB
» daher Buchfuhrungspflicht.
» daher Gewinnermittlung grds. gem. §§ 4 1, 5 EStG. Aber Rz. 33!

Ist ein Grundstlick schon bei Anschaffung dem gewerblichen
Grundstlickshandel zuzurechnen, ist es mit den AK zu aktivieren.

Erfolgt eine Einlage in das BV ist § 6 | Nr. 5 EStG zu beachten. Teilwert ist
der Wert, den ein gedachter Erwerber (Makler oder Grundsttickshandler)
als Einkaufspreis zu zahlen bereit ware.

Weil UV, keine Kiirzung um AfA gem.§ 61 Nr. 5S. 2 EStG!
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstuickshandel

GGH bei PersG Unterscheide:

Ebene des Gesellschafters (Geser)
ZUSATZLICH
eigener GGH @, wenn

Ebene der PersG
GGH @, wenn

PersG verkauft
>als 3 Objekte
innerh. 5 J.

Beim Geser insgesamt
>als 3 Objekte innerh. 5 J.

Verkaufe durch die PersG zahlen mit,

wenn

Geser hat Einklinfte
gem. Geser beteiligt > 10% oder
§ 1511 Nr.2 EStG Anteil/Grundstiick Wert > 250.000 €
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EXKURS V: Gewerblicher Grundstiickshandel

Wenn auf Ebene Gesellschaft kein GGH,
liegt auf Ebene Gesellschafters eigener GGH vor,
wenn

S ——

..oder bei ihm durch Zurechnung die 3

entweder Objektgrenze Gberschritten ist. Zahlobjekte sind:

er selbst >durch die Gesellschaft verkaufte Objekte

mehr als »oder Verkauf des Gesellschaftsanteils

3 Obiek mit ,,Zahlwert” = Objekte in der Ges.
Jekte »>wenn

innerhalb

Gter beteiligt > 10%

> J. verkautt.. Anteil/Grundstiick Wert > 250.000 €
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Ubungsfiille zu
& 21 EStG

ESt-Skript Teil X



§ 21 EStG UBUNGSFALLE

Kurs: 2025/ 2026
Ubungsfille

Fall 1:

Vera Mont (V) erwarb mit notariellem Kaufvertrag vom 20.11.2024 ein Mehrfamilienhaus in G-Stadt
(Baujahr 1995), das V langfristig vermieten mochte. Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte zum
01.01.2025. Den Kaufpreis i. H. v. 275.000 € (Anteil GruBo 30%) zahlte V bereits in 2024. Im Januar
2025 zahlte V ferner 9.625 € Grunderwerbsteuer sowie 2.250 € (inkl. USt) Notarkosten.

Im Zeitpunkt des Erwerbs stand das Mehrfamilienhaus leer, weil ein gesundheitsgefdhrdender
Schimmelbefall zu beklagen war, der V auch bekannt war. V lie den Schimmel im Januar 2025 durch
eine Fachfirma entfernen und wendete insoweit 17.850 € (inkl. USt) auf. Ab Februar waren die Rdume
wieder nutzbar. V lieR ferner im Marz ,,Verschdnerungsarbeiten” am (grundsatzlich funktionsfahigen)
Dach ausfiihren fir 20.230 € (inkl. USt).

Ab April 2025 konnte V alle Wohnungen (umsatzsteuerfrei) vermieten. Im Jahr 2025 nahm V 13.000 €
Miete inklusive Nebenkosten Umlagen ein. An laufenden (Betriebs-/Neben-) Kosten sind V in 2025
3.844 € (inkl. USt) entstanden, die sie in 2025 bezahlte.

Aufgabe:

Ermitteln Sie die Hohe der Vermietungseinkiinfte fiir V? V méchte méglichst geringe Einkiinfte.

Fall 2:

L erbte Ende 2024 ein Mietwohnhaus (4 Wohnungen gleich grof3, Baujahr 1950). Anschaffung durch
den Erblasser Anfang 1968 fiir 80.000 € zzgl. AK GruBo 20.000 €

Im Laufe des Jahres 1991 wurden Aus- und UmbaumaBnahmen vorgenommen, die zu weiteren
Herstellungskosten i. H. v. 40.000 € fihrten. Das Haus wurde seit Erwerb vermietet und mit 2% p.a.
abgeschrieben. Anfang 2025 begann L mit der Renovierung des Gebaudes. Ihr entstanden folgende
Aufwendungen, die in 2025 bezahlt wurden:

Sdubern der Fassade, Ausbessern und Neuanstrich 15.000 €
Austausch der Fenster (Einfachverglasung gegen Doppelverglasung) 35.000 €
Malerarbeiten im Treppenhaus 3.000 €
Malerarbeiten in Wohnung 1.0G links 1.000 €
sonstige allgem. Gebdudekosten (Versicherung, Grundsteuer etc.) 5.000 €

Im Jahr 2025 erhielt L folgende Mieteinnahmen inkl. Nebenkosten:

EG links monatlich ortstibliche 450 €, wegen eines Mieterwechsels Leerstand im Mai und Juni.

EG rechts monatlich ortstibliche 450 € (das ganze Jahr).

OG links monatlich 180 € von L’s Bruder, der Anfang 2025 eingezogen ist, friiherer Mieter zahlte
ortsibl. Miete.

OG rechts monatlich orstiibliche 450 €.

Aufgabe: Héhe der Vermietungseinkiinfte in 2025?
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§ 21 EStG UBUNGSFALLE

Fall 3 (der Examensfall):

Paulchen Panther (P) lebt in T-Stadt und ist seit dem 01.01. 2012 (= Ubergang Nutzen und Lasten)
Eigentlimer eines Grundstlicks in L-Dorf. Die Anschaffungskosten des unbebauten Grundstiicks haben
seinerzeit umgerechnet 150.000 € betragen.

P hat das Grundstiick im Jahr 2021 mit einem Zwei-Parteien-Mietwohnhaus bebaut (Bauantrag vom
15.7. 2020). Die Herstellungskosten betrugen 300.000 €. Die beiden Wohnungen sind seit der
Fertigstellung des Gebadudes vermietet.

Am 15.02. 2025 lieB P im Obergeschoss einen Balkon anbringen. Die Kosten i. H. v. 3.500 € bezahlte P
Ende Marz 2025.

Mit notariellem Vertrag vom 15.6. 2025 und mit Wirkung zum 01.09. 2025 bestellte P zu Gunsten von
Winnie Puuh (W) ein Erbbaurecht an dem Mietwohngrundstiick fiir die Dauer von 99 Jahren. Als
Gegenleistung musste W per Einmalzahlung einen Erbbauzins i. H. v. 200.000 € erbringen. Zusatzlich
war ein Betrag i. H. v. 400.000 € fiir die Ubertragung des Gebaudes vereinbart. Einen laufenden
Erbbauzins hat W nicht zu entrichten.

Entschadigungsanspriiche fir die auf dem Grundstiick befindlichen Bauwerke bei Erléschen des
Erbbaurechts bemessen sich nach dem Verkehrswert im Zeitpunkt des Erldschens.

P verpflichtet sich ferner vertraglich, die Fassade noch bis zum 01.09. 2025 neu streichen zu lassen.
Ferner wurde vereinbart, dass W die bestehenden Mietvertrage unverdandert fortfihrt.

P lieR den Fassadenanstrich im August durchfiihren. Die Kosten i. H. v. 6.000 € zahlte P am 26.08. 2025.
W zahlte die vereinbarten 600.000 € plnktlich zum 01.09. 2025.

Die Miete fiir die Wohnungen betragt zusammen 1.800 € pro Monat, fallig zum Ersten eines Monats.
In Bezug auf die EG-Wohnung hat P die Dezembermiete 2024 erst am 15.02. 2025 erhalten.

Die laufenden, jeweils plinktlich von P zum Monatsende bezahlten Grundstiickskosten beliefen sich
bis Ende August auf monatlich 400 €. Im Zusammenhang mit der Verwaltung des
erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks sind in der Zeit vom 01.09. bis zum 31.12. 2025 Kosten von
insgesamt 300 € angefallen und von P in 2025 bezahlt worden.

Aufgabe:

Ermitteln Sie die von P aufgrund des Sachverhalts im Jahr 2025 erzielten Einkiinfte. Auf allgemeine
Fragen (personliche Steuerpflicht, Veranlagung, Tarif etc.) ist nicht einzugehen.

Begriinden Sie lhre Ergebnisse unter Angabe der einschlagigen Rechtsgrundlagen.

P mochte moglichst geringe Einkiinfte.
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Fall 4:

Die Geschwister Renate und Gerd Briinner sind zu je 1/2 Eigentlimer eines Mietwohngrundstiicks in
Disseldorf. Das 1975 fertig gestellte Gebdude haben sie in 2022 durch notariellen Kaufvertrag
(Ubergang Nutzen und Lasten zum 01.01.2023) erworben. Kaufpreis 300.000 € (Anteil GruBo 20%),
Nebenkosten (GrESt, Notarkosten) 10.000 €. Die Kosten wurden von R und G jeweils zur Halfte
getragen.

Seit dem 01.01. 2023 wird das Gebaude, das aus 3 Wohnungen besteht (EG und 1.0G je 120 gm,
Dachgeschoss 80 gm) wie folgt genutzt:

EG Vermietung von der Grundstiicksgemeinschaft an Renate fir ortsiibliche
840 € zzgl. 250 € Nebenkosten.

Die Wohnung wird von Renate zu eigenen Wohnzwecken genutzt.

1. 0G Vermietung von der Grundstiicksgemeinschaft an Ehepaar Breuler fir

ebenfalls ortstibliche 840 € zzgl.250 € Nebenkosten.

Dachgeschoss Vermietung von der Grundstiicksgemeinschaft an Mona Liezah fir
ortsubliche 560 € zzgl. 175 € Nebenkosten.

Alle Mieten (inkl. Nebenkosten) wurden plinktlich zum jeweils 1. des Monats gezahlt.

Der Grundstlicksgemeinschaft entstanden folgende Aufwendungen im Jahr 2025, die von R und G
jeweils zur Halfte getragen wurden:

Einbau einer neuen Heizungsanlage netto 20.000 €
Neueindeckung des Daches netto 30.000 €
laufende Kosten brutto 3.570 €

Aufgabe: Bestimmen Sie die Hohe der Einkiinfte von R fiir 2025.
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Ubungsfall zum gewerblichen Grundstiickshandel

Marta Harie (M) hat mit Wirkung zum 01.07. 2020 im Umland von Griinstadt 4 Bauplatze (a 500 gm)
fiir jeweils 50.000 € erworben. Am 01.02.2025 beantragte sie die Baugenehmigungen fiir die Erstellung
von 4 Einfamilienhdusern. Zu diesem Zeitpunkt betrugen die Teilwerte der Grundstiicke bereits jeweils
80.000 €. Die Hauser — finanziert durch eine Erbschaft und einen Lottogewinn — wurden durch den
Bauunternehmer Klotz fiir Herstellungskosten von jeweils 150.000 € zum 01.04.2025 fertig gestellt. M
gelang es, die Hauser ab diesem Moment zu vermieten.

Mit notariellen Kaufvertragen vom 15.08.2025 verduRerte M die Einfamilienhduser fiir jeweils
300.000 € mit Wirkung zum 01.09.2025 teilweise an die mietenden Familien, teilweise an Familien, die
zunachst in die Mietvertrage eintraten und spater Eigenbedarf anmeldeten.

Der VerdauRerungserlos wurde M Mitte Dezember 2025 i. H. v. 900.000 € fiir 3 bebaute Grundstiick
und i. H.v. 300.000 € Ende Januar 2026 fir das vierte bebaute Grundstiick auf ihrem privaten
Bankkonto gutgeschrieben. Bereits Ende Februar 2026 hatte M drei weitere Baupldtze erworben, um
diese ebenfalls zu bebauen und anschliefend zu verauBern.

M hat fir 2025 folgende Einkiinfte aus VuV erklart:

Mieteinnahmen (April 2025 — August 2025; korrekt ermittelt) 20.000 €
Gebaude AfA gem. § 7 IV Nr. 2 a) EStG 2% x 600.000 € ./.12.000 €
laufende Kosten (April — August 2025, korrekt ermittelt) ./.2.000 €
Notar- und Maklerkosten im Zusammenhang mit der VerduRerung ./.1.600 €
Einklinfte VuV +4.400 €

Die laufenden Kosten sowie die Notar- und Maklerkosten wurden vom ihrem privaten Konto in
2025beglichen.

Aufgabe: Ermitteln Sie M’s Einkiinfte fiir 2025 und sprechen sie die Ereignisse des Jahres 2026 kurz

an. Sofern Gewinneinkiinfte vorliegen, sind diese aus Vereinfachungsgriinden gem. § 4 Il EStG zu
ermitteln.
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Losungsvorschlage

Fall 1 - Losungsvorschlag:

Durch die Vermietung des Mietwohnhauses erzielt V Einklinfte aus VuV gem. § 2 Abs. 1S. 1 Nr. 6i.V.m
§ 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG. Die Einkiinfte ermitteln sich gem. § 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 EStG nach dem
Uberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten. Es gilt das Zufluss-/Abflussprinzip, § 11 EStG.

Als Einnahmeni. S. v. § 8 Abs. 1 EStG sind die vereinnahmten Mieten inkl. Nebenkosten zu erfasseni.

H. v. insgesamt 13.000 €
Davon sind die WK (§ 9 EStG) in Abzug zu bringen.
WK laut Sachverhalt (laufende Kosten, § 9b | EStG) .J.3.844 €

Gem.§9Abs. 1S.3Nr.7S.1i.V.m.§7 Abs.4S. 1 HS 1Nr. 2 b) EStG n.F. gehort auch die Gebaude-
AfA zu den WK, die hier 2% betragt. Fraglich ist allerdings die Hohe der AfA-BMG, also die Hohe der
AK.

Zunachst ist fraglich, ob die Aufwendungen fiir die Schimmelbeseitigung sofort abziehbarer
Erhaltungsaufwand sind oder zu den AK gehdren. Nach § 255 Abs. 1 HGB sind AK all die Aufwendungen,
die geleistet werden, um das WG zu erwerben und es in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen.
Gem. Erlass § 21/8 zu 1, Rz. 5 setzt die Betriebsbereitschaft eine objektive sowie subjektive
Funktionstlichtigkeit wvoraus. Durch den Schimmelbefall ist das Gebdude jedoch objektiv
funktionsuntiichtig. Die Kosten fiir die Beseitigung stellen daher Anschaffungskosten dar und zwar
mangels VSt-Abzugsberechtigung i. H. v. brutto 17.850 €.

Auch beziglich der Kosten fiir die Verschonerungsarbeiten am Dach stellt sich die Frage, ob sie zu den
AK gehoren oder sofort abziehbaren Erhaltungsaufwand darstellen. Es handelt sich nicht um Kosten,
die zur Herstellung der Betriebsbereitschaft erforderlich sind, also liegen keine AKim Sinne des Erlasses
§ 21/8 vor. Das Dach ist fertiggestellt und funktionsfihig, also liegen auch keine HK'i. S. v. § 255 Il HGB
vor.

Gem. § 9 Abs. 5S.2i. V. m. § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG konnte es sich bei den Dacharbeiten aber um
anschaffungsnahe Herstellungskosten handeln. Das wéare dann der Fall, wenn die Aufwendungen
(ohne USt) fir Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten, die innerhalb von 3 Jahren nach
Anschaffung des Gebaudes durchgefiihrt werden, 15% der Anschaffungskosten des Gebdudes
Ubersteigen. Dabei sind Aufwendungen fir Erweiterungen i. S. v. § 255 Abs. 2 HGB ebenso
auszuscheiden wie Aufwendungen fiir jahrlich Gblicherweise anfallende Erhaltungsaufwendungen.
Das bedeutet aber, dass neben den Aufwendungen fiir die Dacharbeiten auch die Aufwendungen fir
die Schimmelbeseitigung mit in die Berechnung einzubeziehen sind.
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Es ergibt sich folgende (vorldufige) Berechnung:
Anschaffungskosten bisher
Kaufpreis 275.000 €
Grunderwerbsteuer 9.625 €
Notarkosten (brutto, § 9b | EStG) 2.250 €
gesamt (vorlaufig) 286.875 €
abzgl. 30% GruBo-Anteil
bleibt (vorlaufig, gerundet) 200.813 €
hinzuzurechnen sind die Aufwendungen fir
die Schimmelbeseitigung, da ohnehin Teil der AK (brutto, § 9b | EStG) +17.850 €

218.663 €
davon 15% (gerundet) 32.800 €
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten (ohne USt)
Dachreparatur und 17.000 €
Schimmelbeseitigung 15.000 €

32.000 €

Da die 15%-Grenze nicht Uberschritten ist, sind die Aufwendungen fir die Dachreparatur nicht als
anschaffungsnahe Herstellungskosten zu qualifizieren.
Sie sind vielmehr als WK sofort abziehbar i. H. v. brutto (§ 9b | EStG analog) ./.20.230 €.

Berechnung der AfA wie folgt (siehe auch H 7.3 und 7.4 jeweils ,,nachtragliche AK/HK” EStH):

AfA-BMG AK-Gebaude 200.813 €
nachtragliche AK (Schimmelbeseitigung) 17.850 €
218.663 €

(Beachte R 7.4 IX S. 3 EStR: unterjahrig entstehende nachtrégliche AK/HK gelten als zu Jahresbeginn
entstanden)
AfA (218.663 € x 2%, gerundet) 4.373 € J.4373 €

Damit Einkiinfte VuV .J.15.447 €
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Fall 2 - Losungsvorschlag:

Durch die Vermietung des Mietwohnhauses erzielt L Einklinfte aus VuV gem. § 2 Abs. 1S. 1 Nr. 6i.V.m
§ 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG. Die Einkiinfte ermitteln sich gem. § 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 EStG nach dem
Uberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten. Es gilt das Zufluss-/Abflussprizip, § 11 EStG.

Die Mieten inkl. Nebenkosten sind Einnahmen i. S. v. § 8 Abs. 1 EStG, hier:

EG links 10 x und EG rechts 12 x 450 € =22 x 450 € 9.900 €
OG rechts 12 x 450 € 5.400 €
OG links 12 x 180 € 2.160 €
Gesamt

17.460 €

Davon in Abzug zu bringen sind die WK i. S. v. § 9 EStG, wobei zu beachten ist, dass der Bruder von L
weniger als 50% (bis VZ 2020: 66%-Grenze) der ortsiiblichen Miete (inkl. Nebenkosten) zahlt, so dass
gem. § 21 Abs. 2 S. 1 EStG die Wohnung als teilweise entgeltlich bzw. teilweise unentgeltlich an ihn
Uberlassen gilt. Daraus folgt, dass die auf seine Wohnung entfallenden WK nur soweit abziehbar sind
als sie auf die entgeltliche Uberlassung entfallen (hier 180 : 450 = 40%).

Die Malerarbeiten (Erhaltungsaufwand, § 9 Abs. | S. 1 EStG) in der Wohnung des Bruders entfallen
allein auf diese Wohnung und sind daher i. H. v. 1.000 € x 40% abziehbar i. H. v. .J. 400 €
Die Ubrigen Kosten entfallen auf das gesamte Gebdude und damit anteilig auf die Wohnung von L’s
Bruder zu 1/4, wovon dann 40% abziehbar sind.

Hierzu gehoren

laufende Kosten (§ 9 1S. 1 EStG) laut SV i. H. v. 5.000 €, wovon 3/4 voll abziehbar sind .J.3.750 €
sowie 40% von dem 1/4 ,das auf die Wohnung des Bruders entfallt. ./.500 €

Die Renovierungsarbeiten an der Fassade, der Fensteraustausch sowie die Malerarbeiten im
Treppenhaus stellen zwar keine Herstellungskosten i. S. v. § 255 Abs. 2 HGB dar, da es nicht um die
Erweiterung oder wesentliche Verbesserung des Gebaudes geht, auch eine Standardanhebungi. S. v.
Erlass § 21/8, Rz. 9 ff liegt nicht vor.

Fraglich ist, ob es sich um anschaffungsnahe Herstellungskosteni.S.v. § 9 Abs.5S. 2i.V. m. § 6 Abs.
1 Nr. l1la EStG handeln konnte. Auch dies ist zu verneinen, da die Vorschrift allein auf
Anschaffungsvorgange anwendbar ist, vgl. R 6.4 | S. 2 EStR.

Bei den Renovierungsmallnahmen handelt es sich somit insgesamt um sofort abziehbare
Erhaltungsaufwendungen. Hier insgesamt 53.000 €. Mit Blick auf § 21 Abs. 2 EStG sind davon 3/4 voll
abziehbar ./.39.750 €
und vom auf die Wohnung des Bruders entfallenden 1/4 anteiligi. H. v. 40% ./.5.300 €

Fiir das Gebaude ist noch AfA abzusetzen. Da L das Gebaude unentgeltlich erworben hat, hat sie die

AfA der Rechtsvorgangerin weiter fortzufihren gem. § 11d Abs. 1 EStDVi.V.m. §9 Abs. 1S.3 Nr. 7 S.
1i.V.m.§7Abs.4S.1HS1Nr.2b)EStGn.F..
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Fiir die AfA-BMG ist zu beachten, dass zwischenzeitlich nachtragliche HK hinzutraten, so dass sich ab
dem Jahr 1991 die Bemessungsgrundlage gedndert hat (H 7.3 ,nachtréglich AK/HK” EStH). Dabei gelten
die im Laufe des Jahres 1991 entstanden Kosten als zu Jahresbeginn entstanden (R 7.4 IX S. 3 EStR).
neue BMG damit gem. H 7.3 ,nachtréglich AK/HK” EStH

alte BMG 80.000 €
zzgl. nachtr. HK +40.000 €
neue BMG = 120.000 €
AfA gem. § 7 Abs. 4 S. 1 HS 1 Nr. 2 b) EStG n.F. somit grds.120.000 x 2% = 2.400 €

Zu beachten ist aber, dass gem. § 11d Abs. 1 S. 2 EStDV die AfA nur zulassig ist, soweit die vom
Rechtsvorganger und Rechtsnachfolger vorgenommene AfA noch nicht zur vollen Absetzung gefiihrt
hat. Hier hat die Rechtsvorgangerin das AfA-Volumen aber fast komplett verbraucht.

Urspriingliche AK Gebaude 80.000 €
.J. AfA 1968 - 1990 = 23 Jahre a 2%, 80.000 x 2% x 23 Jahre ./.36.800 €
zzgl. nachtraglich HK +40.000 €
.J. AfA 1991 - 2024 = 34 Jahre, 120.000 x 2% x 34 Jahre ./.81.600 €
= Restwert bzw. verbleibendes AfA-Volumen 1.600 €

Davon sind mit Blick auf § 21 Abs. 2 EStG 3/4 voll abziehbar und 40% des 1/4, das auf die Wohnung

des Bruders entfallt. 1200 + 160 .J.1.360 €
abziehbare WK gesamt ./.51.060 €
Damit Einkiinfte aus VuV ./.33.600 €
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Fall 3 — Losungsvorschlag (der Examensfall):

Durch die Vermietung des Mietwohnhauses bis Ende August erzielt P Einkilinfte aus VuV gem. § 2 Abs.
1S.1Nr.6i.V.m. §21 Abs. 1S. 1 Nr.1EStG. Ab September erzielt P keine Einklinfte mehr aus der
Vermietung der Wohnungen, da ab September das Eigentum am Gebaude auf W lbergangen ist, vgl.
§ 12 ErbbauRG. (1)
Auch die Einrdumung des Erbbaurechts ab September fihrt zu Einklinften aus VuV gem. § 2 Abs. 1 S.
1 Nr.6i.V.m. § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG, da es auch insoweit um die Nutzungsiiberlassung des
bebauten Grundstiicks geht. (1)
Die Einkiinfte ermitteln sich gem. § 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 nach dem Uberschuss der Einnahmen {ber die
Werbungskosten.
Zu den Einnahmen gehort
Miete fur die Wohnungen Jan. bis August 2025 8 x 900 x 2 14.400 €
(1)
Die Dezembermiete 2024 in Bezug auf das gehort ebenfalls dazu. Sie ist gem. § 11 Abs. 1 Satz 1 EStG
im Zuflussjahr zu erfassen. Es handelt sich zwar auch um regelmaRig wiederkehrende Einnahmen ist
von § 11 Abs. 1 S. 2 EStG. Eine Erfassung im Jahr der wirtschaftlichen Zugehorigkeit hatte aber
erfordert, dass die Dezembermiete innerhalb kurzer Zeit um den Jahreswechsel zuflieBt, was bei einer
Zeitspanne von 10 Tagen vor bzw. nach dem Jahreswechsel anzunehmen ist (H 11, Allgemeines” EStH).
Das ist nicht gegeben. Somit 900 €
(1)
Auch der in Form eines Einmalbetrags gezahlte Erbbauzins gehort zu den Einnahmen. Es handelt sich
um zugeflossenes Entgelt fiir Nutzungsiiberlassung fiir eine Zeit von mehr als 5 Jahreni. S. v. § 11 Abs.
1S.3i.V.m. Abs. 2 S. 3 EStG. P kann also wahlweise die gesamten zugeflossenen 200.000 € sofort
erfassen oder die Einnahme Uber die Laufzeit des Erbbaurechts verteilt erfassen. Da P im Zweifel
moglichst glinstige Einklinfte wiinscht, ist eine Verteilung lber die Laufzeit zu wahlen.

Somit 200.000 x 1/99 x 4/12 673 €

(1)
Die 400.000 € fir das Gebaude stellen keinen Einnahmen im Rahmen von § 21 EStG dar, da es ein
Entgelt fir den Eigentumsibergang darstellt und kein Entgelt fiir Nutzungsiiberlassung ist. (1)

In Abzug zu bringen sind die Werbungskosten.
Dazu gehoren zunachst die laufenden Grundstiickskosten (§ 9 Abs. 1 S. 1 EStG)

Hier 8 x 400 € ./.3.200 €
Ferner die Kosten fiir die Verwaltung des Erbbaurechts ./.300 €
(1)
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Die Aufwendungen fir den Anbau des Balkons stellen grundsatzlich nachtragliche (Erweiterungs-)
Herstellungskosten (§ 255 HGB) dar, die (iber die AfA abzusetzen sind.
Da moglichst geringe Einkilinfte gewlinscht sind, macht P aber von seinem Wahlrechti. S. v. R 21.1 Abs.
2 S. 2 EStR Gebrauch. Danach diirfen nachtragliche Herstellungskosten als sofort abziehbarer Aufwand
behandelt werden, wenn — wie hier - die Nettokosten der einzelnen BaumaRnahme nicht mehr als
4.000 € betragen.
Somit Abzug als sofort abziehbarer Erhaltungsaufwand ./.3.500 €
(2)
Der Fassadenanstrich stellt grundsatzlich ebenfalls sofort abziehbaren Erhaltungsaufwand dar.
Grundsatzlich ist ein Veranlassungszusammenhang mit der Vermietungstatigkeit anzunehmen, wenn
die MaBnahme wahrend der Vermietungszeit durchgefiihrt wird. Diese Vermutung wird aber widerlegt
durch die vertragliche Verkniipfung der MaBnahme mit der VerdaufRerung des Gebdudes. (Siehe Erlass
21/12) Werbungskosten bei VuV sind somit abzulehnen. (1)
Ferneristgem.§9Abs.1S.3Nr.7i.V.m.§7 Abs.4S. 1 HS 1 Nr. 2 b) EStG n.F. Gebdude-AfA abzusetzen
fiir die Monate Januar bis August

BMG sind die HK i. H. v. 300.000 €. Somit 300.000 € x 2% x 8/12 .J. 4.000 €
(1)
Einklinfte aus VuV damit 4973 €

Durch die Eigentumsibertragung des Gebdudes konnte P Einkinfte aus privatem
Veraullerungsgeschaft gem. § 2 Abs. 1S. 1 Nr. 7i. V. m. §§ 22 Nr. 2, 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG erzielen.
Dann misste er ein Wirtschaftsgut innerhalb von 10 Jahren angeschafft und verduRert haben. Das
Grundstick hat er zwar angeschafft, aber nicht verdauBert (auBerdem aulRerhalb der 10 Jahresfrist).

Das Gebadude hat er zwar verduBert, aber nicht angeschafft. (1)
§ 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 S. 2 EStG ordnet zwar die Einbeziehung von hergestellten Gebduden an.
Erforderlich wéare aber der Verkauf von etwas, das innerhalb der letzten 10 Jahre angeschafft wurde
und in das das Gebaude einbezogen werden kann. Daran fehlt es. (1)
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Fall 4 - Losungsvorschlag:

Aus der Grundstiicksgemeinschaft erzielt Renate Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung gem. § 2
Abs.1S.1Nr.6i.V.m. §21 Abs. 1S. 1 Nr. 1 EStG. Die Einkiinfte ermitteln sich gem. § 2 Abs. 2 S. 2 Nr.
2 EStG nach dem Uberschuss der Einnahmen (ber die Werbungskosten.

Die Vermietung des 1. OG und des Dachgeschosses erfolgt durch R und G gemeinsam, so dass die
Einklinfte hieraus allen Miteigentiimern entsprechend ihren Miteigentumsanteilen zuzurechnen sind.
Soweit die Eigentimergemeinschaft das Erdgeschoss an Renate vermietet, ist zunachst fraglich, ob der
»Mietvertrag” zwischen nahen Angehdrigen liberhaupt zu beachten ist.

Mangels gegenteiliger Angaben im Sachverhalt ist davon auszugehen, dass das Mietverhaltnis
zivilrechtlich wirksam vereinbart wurde, einem Fremdvergleich standhalt und auch entsprechend den
Vereinbarungen durchgefiihrt wird. Auch der Umstand, dass eine Miteigentiimergemeinschaft eine
Wohnung an einen der Miteigentimer entgeltlich (berldsst, steht einer Anerkennung des
Mietverhaltnisses nicht entgegen, da die anmietende Miteigentiimerin R das gemeinschaftliche
Wohnhaus (ber ihren Miteigentumsanteil hinaus nutzt (wobei die Selbstnutzung nicht zum
vorrangigen Verbrauch ihres Miteigentumsanteils fiihrt), vgl. folgende Ubersicht ergibt.

Nutzungsanteil Renate Nutzungsanteil Gerd
EG 120/320 0
1.0G 60/320 60/320
Dachgeschoss 40/320 40/320
Nutzungsanteil 220/320 100/320
Miteigentumsanteil 160/320 160/320

Damit ist das Mietverhiltnis anzuerkennen, allerdings nur zu 1/2, wobei die Einkiinfte allein Gerd
zuzurechnen sind. Insoweit sind die Einnahmen (aus Griinden der Ubersichtlichkeit und zu
»Lernzwecken” werden Einnahmen und Werbungskosten fiir das gesamte Gebaude verteilt auf R und

G ) und Werbungskosten wie folgt zu ermitteln:

Renate Gerd Gesamt
Erdgeschoss
Zurechnung der Einnahmen allein bei Gerd,
da die Vermietung der Grundstiicks- 6.540 €
gemeinschaft an Renate aus Sicht von 6.540 €
Renate eine ,Vermietung an sich selbst”
darstellt. 12 x 1.090 € x 1/2 =
1.0G
Verteilung auf die Miteigentimer
entsprechend der Miteigentumsanteile | 6.540 € 6.540 € 13.080 €
(1/2)
12 x 1.090 € = 13.080 €; jeweils
Dachgeschoss (Verteilung siehe 1.0G)
12x735€=8.820€ 4.410 € 4.410 € 8.820 €
Einnahmen gesamt: 10.950 € 17.490 € 28.440 €
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Abziglich Werbungskosten wie folgt:

Voriiberlegung I:

Einerseits sind die Werbungskosten (AfA und laut Sachverhalt vorgegebene Werbungskosten) auf die
jeweiligen Wohneinheiten entsprechend der gm-Schliissel-Verteilung aufzuteilen; andererseits sind
dann die WK den Miteigentliimern zuzuweisen, also fir das EG nur Zuweisung den Einklinften des
Gerd.

Voriiberlegung Il::

Grundsatzlich bestimmt sich die AfA gem. §9 Abs. 1S.3Nr.6,7i.V.m. §7 Abs.4S. 1HS1Nr.2b)
EStG n.F., wobei BMG die AK sind. Problematisch ist allerdings, ob die Aufwendungen fir die
Dachreparatur und die Heizung als sofort abziehbare Erhaltungsaufwendungen oder als
anschaffungsnahe HKi.S.v. § 9 Abs.5S. 2 EStGi. V. m. 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG anzusehen sind.
Vorliegend sind diese Aufwendungen als anschaffungsnahe HK zu qualifizieren, da sie netto mehr als
15% der Gebaude-AK betragen, wie folgende Berechnung zeigt:

Kaufpreis Grundstiick 300.000 €

Nebenkosten 10.000 €
./. Anteil GruBo ./. 62.000 €
AK-Gebdude = 248.000 €
davon 15% = 37.200 €
Kosten netto fir die
Modernisierung 50.000 €

Somit liegen Anschaffungsnahe HK vor.

Hins. R 7.4 1XS. 3 i. V. m. H 7.3 ,,nachtr. AK/HK EStR/EStH ergibt sich folgende neue BMG 248.000 +
50.000 + 9.500 (USt) = 307.500 €

AfA somit 307.500 x 2% = 6.150

Somit Verteilung der WK wie folgt:

WK-Renate WK-Gerd WK-Gesamt
Erdgeschoss:
AfA 6.150 € x 120/320 (EG) x 1/2 (Gerd) 1.153 € 1.153 €
If. Kosten 3.570 x 120/320 x 1/2 670 € 670 €
1.0G:
AfA 6.150 € x 120/320 x 1/2 je 1.154 € 1.154 € 2.308 €
Miteigentimer 670 € 670 € 1.340 €
If. Kosten
Dachgeschoss:
AfA 6.150 € x 80/320 x 1/2 je 768 € 768 € 1536 €
Miteigentimer 446 € 446 € 892 €
If. Kosten 3.570 x 80/320 x 1/2 je Miteigent.
Einkiinfte § 21 | Nr. 1 EStG 7.912 € 12.629 € 20.541 €

Vgl. auch OFD Frankfurt vom 25.02.2015.
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Losungsvorschlag — Fall zum gewerblichen Grundstiickshandel:

Mit der VerauRerung der vier Einfamilienhauser erzielt M Einkiinfte aus Gewerbebetrieb gem. §21S. 1
Nr.2i.V.m. § 151S 1 Nr. 1 EStG, da die Voraussetzungen des gewerblichen Grundstiickhandels
vorliegen. Auch die Mieteinklinfte in der Zwischenzeit gehdren zu den Einklinften aus dem
gewerblichen Grundstiickshandel, da insoweit die grundsatzlich einschlagige Einkunftsart Vermietung
und Verpachtungi. S. v. § 21 EStG gem. § 21 Il EStG subsidiar ist.

Durch den An- und Verkauf der 4 (nachtraglich) bebauten Grundstiicke wiirde M zwar grundsatzlich
auch private VeraulRerungsgeschafte i. S.v. § 22 Nr. 2i. V. m. § 23 1S. 1 Nr. 1 EStG verwirklichen, da
die obligatorischen Vertrage fir An- und Verkauf innerhalb des Zeitraums von 10 Jahren liegen,
insoweit sind aber gewerbliche Einkiinfte aus dem gewerblichen Grundstilickshandel gem. § 23 Il EStG
den sonstigen Einklinften gegeniiber vorrangig.

Die Voraussetzungen des gewerblichen Grundstiickshandels liegen vor, da M innerhalb von 5 Jahren
mehr als drei Objekte verdauflert hat, die sie in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit der
Veraullerung innerhalb von 5 Jahren zuvor bebaut hat.

Auch die librigen Voraussetzungen fiir die Annahme eines Gewerbebetriebesi. S.v. § 15 Il EStG liegen
vor. M hat die Objekte an verschieden Interessenten verduBert und dabei (iber einen Makler auch den
Kreis potenzieller Interessenten angesprochen, sich somit am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr
beteiligt. Dies hat M auch selbststandig, mehrmals und damit nachhaltig getan. M hat auch die Absicht,
Gewinn zu erzielen. Bei der VeraulRerung von mehr als drei Objekten innerhalb von 5 Jahren ist gem.
Erlass § 15/1 zu 1, Rz. 5, 6, 8 bzw. 20 ab Fertigstellung der Geb3ude von einer (zumindest bedingten)
Veraullerungsabsicht auszugehen. Die VerduRerung liegt auch nicht mehr im Bereich der reinen
Vermogensverwaltung, da die Objekte nicht Uber einen langen Zeitraum (mindesten 10 Jahre, siehe
Erlass, Rz. 2, 4 und 5) zur Vermietung bzw. zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden.

Die Einklinfte sind gem. § 2 11 S. 1 Nr. 1 EStG der Gewinn, der vorliegend laut Sachverhalt nach
§ 4 1l EStG zu ermitteln ist. (Hinweis: Solange sich aus dem Sachverhalt nicht ergibt, dass ,aus
Vereinfachungsgriinden” eine Gewinnermittlung nach § 4 Il EStG mdglich ist, sollte eine
Gewinnermittlung durch Bestandsvergleich zu Grunde gelegt werden)

Bei dem Gewinn handelt es sich um einen laufenden Gewinn und nicht um einen nach § 16 EStG
begilinstigten Aufgabegewinn. Dies gilt zum einen, weil die verdufBerten Immobilien lediglich UV
darstellen (Rz. 35), zum anderen erwirbt M in 2026 erneut unbebaute Grundstiicke.

Zum Betriebsvermogen gehoren als Teil des UV die verauRRerten (zur VerduBerung bestimmten)
Grundsticke, die einzulegen und gem. § 6 I Nr. 5i. V. m. VII Nr. 2 EStG zu bewerten sind.

Die in 2020 unbebaut erworbenen Grundstiicke, die mit den Einfamilienhdusern bebaut wurden,
stellen ab Stellung des Bauantrags (Erlass § 15/1, Rz. 31), also Februar 2025 notwendiges BV des UV
dar. Da sie vor mehr als 3 Jahren angeschafft wurden, sind sie gem. § 6 I Nr. 5S. 1 HS 1 EStG mit dem
Teilwert einzulegen, hier 4 x 80.000 € = 320.000 €.

Die 4 erstellten Einfamilienhauser sind ebenfalls einzulegen. Da die Einlage aber innerhalb der letzten
3 Jahre seit Fertigstellung erfolgt, ist hochstens aber mit den HK einzulegen. Eine Kiirzung um die AfA
zwischen Fertigstellung und Einlage ist nicht vorzunehmen, da es sich um Umlaufvermdgen handelt.
Somit Einlage mit 4 x 150.000 € = 600.000 £.
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In der Uberweisung des VerduRerungserléses im Dezember 2025 auf M’s Privatkonto ist der Zugang

(§ 11 1S. 1 EStG) der Betriebseinnahmeni. H. v. 900.000 €
zu erblicken, der zugleich eine Barentnahme darstellt, die auf die EUR keine Auswirkung hat. Gleiches
gilt fir die Mieteinnahmen i. H. v. 20.000 €.

Die anlasslich der VerduBerung entstandenen Notar- und Maklerkosten sowie die laufenden Kosten
sind Betriebsausgabeni.S.v. § 4 IV EStG (komplett in 2025 abgeflossen, § 11 11 S. 1 EStG). ./. 3.600 €

Da die Bezahlung per Privatkonto erfolgte, liegt in Hohe von 3.600 € eine Bareinlage vor, die ebenfalls
im Rahmen der EUR keine Auswirkung entfaltet.

Somit ermittelt sich folgender Gewinn:

+ Betriebseinnahmen +920.000 €
./. Betriebsausgaben (Einlagewert fir bebaute Grundstiicke, der gem. § 4 Il S. 4 EStG erst im
Zuflussjahr der VeraulRerungserlose als BA abgesetzt werden darf, somit fiir 2025: 3 x 80.000 € sowie

3 x150.000 €) ./. 690.000 €
./. Betriebsausgaben (Notar- u. Maklerkosten) ./.3.600 €
Gewinn = Einkiinfte aus Gewerbebetrieb 226.400 €

Durch die VerauBerung der in 2020 angeschafften und 2025 eingelegten Grundstiicke hat M sonstige
Einklinfte in Form der privaten VerduRerungsgeschafte gem.§21S. 1 Nr. 7i.V.m. § 22 Nr. 2,§ 23| S.
5 Nr. 1 EStG verwirklicht. Zwischen der Anschaffung in 2020 und der VerduBerung in 2025 aus dem BV
heraus liegen weniger als 10 Jahre. Die inzwischen errichteten Gebdude sind gem. § 231S. 1 Nr. 1S. 2
EStG einzubeziehen. Bei der Ermittlung des VerduRerungsgewinns i. S. v. § 23 Il S. 1 EStG ist zu
beachten, dass an die Stelle des VerauBerungspreises der bei Einlage angesetzte Wert tritt (§ 23 Il S.
2 EStGi.V.m. § 6| Nr. 5 EStG, siehe oben). Gem. § 23 11l S. 6 EStG aber Erfassung in dem Kalenderjahr,
in dem der Preis fiir die VerduRerungen aus dem Betriebsvermogen zugeflossen ist. Somit in 2025 nur
fiir 3 Objekte:

Erlos (= Einlagewerte: 240.000 + 450.000) 690.000 €
./. AK Grundstticke (3 x 50.000 €) ./.150.000 €
./. HK Gebdude (3 x 150.000 €) ./. 450.000 €
VerduBerungsgewinn (>Freigrenzei. S. v. § 23 llI S. 5 EStG, somit steuerpflichtig) = sonstige Einkiinfte

90.000 €

Die in 2026 zugeflossenen 300.000 € sind in 2026 als BE zu erfassen, dementsprechend sind fiir das
vierte bebaute Grundstiick die Einlagewerte als BA zu erfassen, hier (80.000 + 150.000) 230.000 €. Die
in 2026 erworbenen Baugrundstiicke sind angesichts der geplanten Bebauung und anschlielender
VeraduRerung als Umlaufvermogen zu behandeln (Erlass § 15/1, Rz. 32).

Die Einlage des 4 Grundstiicks, der in 2020 angeschafften und 2025 eingelegten Grundstiicke, fiihrt in
2026 zu sonstigen Einkiinften in Form der privaten VerdufRerungsgeschafte i. H. v. 30.000 € gem. § 2 |
Nr.7i.V.m.§22Nr.2,§231S.5Nr.1,1lIS. 2,S. 6 EStG.
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