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1 Die Immobilie als Rendite- und Anlageobjekt

Aktuellen Studien zufolge belduft sich das Immobilienvermégen in Deutschland auf
11,2 Billionen Euro inklusive des Bodenwerts der bebauten Flachen. Ungefdhr die Halfte der
Deutschen lebt im Eigenheim, und mehr und mehr streben an, mietfrei im Alter zu leben, denn
die Immobilienpreise in den groRen deutschen Stadten legen zu. AuRerdem sollen in den kom-
menden acht Jahren jeweils 87 Milliarden Euro vererbt werden.

Schon vor {iber 15 Jahren nannten bei einer Umfrage des Allensbacher Instituts fiir Demoskopie
auf die Frage, mit welcher Anlage man sicher fiir das Alter vorsorgen konne, 82 % der Befragten
die Immobilie. Dieser Trend ist ungebrochen, zumal andere Anlageformen zunehmend risiko-
reich erscheinen. Die Immobilie wird von Investoren alles andere als Klotz am Bein empfunden.

2 Keine Aktion und kein Move ohne Beratung vorab

Von den wirtschaftlichen Voraussetzungen abgesehen hat die Immobilie konkret insbesondere
eine rechtliche und eine steuerliche Facette. Mit dem Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht sowie dem Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht stehen gleich zwei anerkannte
und hoch spezialisierte Rechtsberater dem Immobilienbesitzer zur Verfligung, aber fiir ein In-
vestment spielt hdufig die steuerliche Beratung die entscheidende Rolle. Denn vom Erwerb {iber
das Halten bis zur Ubertragung, gerade im Familienverbund, sind es meistens steuerliche As-
pekte, die den Zyklus der Immobilie am starksten beeinflussen und ihre Rendite fordern. Jede
Aktion, die ein Immobilienbesitzer vornimmt, kann erhebliche steuerliche Folgen haben,
manchmal sofort, manchmal - vielleicht sogar unverhofft — sehr viel spater. Immobilien und
Steuern gehoren in Deutschland thematisch zusammen, denn, so wird gesagt, die Wohnungs-
baupolitik macht nicht der Bau-, sondern der Finanzminister. Umso mehr gilt, nichtin tiickische
Steuerfallen zu geraten.

3 Die steuerliche Weichenstellung
eines Immobilienengagements

Wer eine Immobilie erwirbt, méchte diese vielleicht komplett als Familienheim nutzen. Oder er
erwirbt die Immobilie, um sie zu vermieten, und zwar entweder als Wohnobjekt oder zur Ansied-
lung eines Wirtschaftsbetriebs. Bereits jetzt sind die steuerlichen Auswirkungen grof3: Fiir ein
selbstgenutztes Familienhaus sind die steuerlichen Forderungen zumeist {iberschaubar, denn
Familien werden hier lediglich durch die Zahlung von Baukindergeld gefordert. Wird eine Im-
mobilie hingegen als Renditeobjekt erworben, ist gleich ein ganzes Biindel steuerlicher Vor-
schriften zu beachten. Zunachst wird es dem Eigentiimer auf die steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten ankommen.
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4 Das Abschreibungsobjekt: Auf die Nutzung kommt es an!

Inwieweit eine Immobilie abgeschrieben werden kann, hdangt von ihrer Nutzung ab. Hier sind
vier Varianten denkbar.

m Die Immobilie wird zu fremden Wohnzwecken vermietet: Vermietet der Vermieter bzw. Ei-
gentiimer Wohnungen in seinem Mehr-Parteien-Miethaus erzielt er Einkiinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung, § 21 EStG. Diese Einkiinfte ermittelt er durch den Uberschuss, der
bei der Berechnung seiner Einnahmen wie der Miete iber die Werbungskosten, die er fiir
den Betrieb aufwenden muss, anfallen. Aber Vorsicht: Erbringt der Vermieter dariiber hin-
aus weitere Leistungen und stellt Mobiliar zur Verfiigung und bewirtet Gaste, bewegt er sich
in einer anderen Einkunftsart und erzielt gewerbliche Einkiinfte, § 15 EStG; diese Einkunfts-
art geht der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung vor, und es kann zudem Gewerbe-
steuer anfallen.

m Die Immobilie wird zu fremdbetrieblichen Zwecken vermietet: Hier gilt das bereits gesagte.
Die Tatigkeit des Mieters ist dabei irrelevant. Auch ein umfangreiches, vermietetes Immobi-
lieneigentum fiihrt nicht dazu, dieses insgesamt aufgrund des Verwaltungsaufwands als ge-
werblich einzustufen. Aber wieder Vorsicht: Vermietet der Eigentiimer eine Immobilie an ei-
ne GmbH z. B. und ist er dabei mit dieser auch personell verflochten, kann das Finanzamt
eine sog. steuerliche Betriebsaufspaltung annehmen mit erheblichen steuerlichen Konse-
quenzen.

m Die Immobilie wird zu eigenbetrieblichen Zwecken genutzt: Verwendet ein Immobilienei-
gentiimer seine Immobilie fiir eigenbetriebliche Zwecke, fallen keine Einkiinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung an, vielmehr wird die Immobilie im Rahmen seiner Einkiinfte selbst
erfasst. Nutzt z. B. Ihr freiberuflich, selbststandiger Steuerberater seine Eigentumswoh-
nung als Biiro, wird diese Nutzung im Rahmen seiner Einkiinfte aus selbststandiger Arbeit
beriicksichtigt, § 18 EStG.

m Die Immobilie wird zu eigenen Wohnzwecken genutzt: Wie schon erwdhnt sind hier steuerli-
che Effekte gering, wobei es ein Abschreibungsdquivalent gibt, auf das noch eingegangen
wird. Bisweilen aber wird die Immobilie beruflich mitgenutzt, indem ein hausliches Arbeits-
zimmer eingerichtet wird. Hier ist es moglich, steuerliche Mitnahmeeffekte zu erzielen.
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5 Privat oder nicht privat - das ist die Frage!

Die Einordnung der Immobilie zu ihrem Berechtigten im Rahmen der Einkunftsart, Vermietung
und Verpachtung oder gewerblich, hat eine weitere, wichtige steuerliche Konsequenz: Wird die
Immobilie gewerblich genutzt, liegt sie regelmdldig im Betriebsvermdgen, werden demgegen-
tiber Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt, ist die Inmobilie Privatvermdgen. Die-
se Unterscheidung flieRtin die Betrachtung ein, um was fiir eine konkrete Sache als Gebaudeart
es sich handelt, und je nach Gebdudeart sind verschiedene gesetzliche Abschreibungsmdoglich-
keiten vorgesehen - drei Gebdudearten sind abzugrenzen:

m Wirtschaftsgebaude: Diese gehdren zu einem Betriebsvermdgen und dienen nicht Wohn-
zwecken;

m  Wohngebdude: Dabei handelt es sich um Gebdude, die Wohnzwecken dienen, wobei sie so-
wohl Betriebs- als auch Privatvermégen sein kénnen;

m sonstige Gebdude: Diese liegen im Privatvermdgen, dienen aber nicht Wohnzwecken.

Beispiel: In einem viergeschossigen Gebdude vermietet der Eigentiimer das Erdge-
schoss an einen Supermarkt, dariiber im ersten Geschoss, arbeitet er in sei-
nem Steuerbiiro. Das zweite Obergeschoss vermietet er als Wohnung an eine
Familie, und oben wohnt er selbst. Dann ist von vier selbststandigen Gebdu-
deteilen auszugehen, die gesondert abgeschrieben werden unter der Voraus-
setzung, dass sie jeweils auch der Einkunftserzielungsabsicht dienen.

6 Die konkreten Abschreibungsmethoden

Abschreibungen bilden den Wertverlust des Gebaudes ab und diirfen den Einnahmen gegen-
tibergestellt werden.

6.1 Die einfache Abschreibung

Abhangig von der Art und dem Alter des Gebdaudes kann die lineare Gebaude-AfA (Absetzung fiir
Abnutzung) gleichbleibend in folgenden AfA-Satzen in Anspruch genommen werden:

m  Wirtschaftsgebdude (zum Betriebsvermdgen gehdrig) mit einem Bauantrag nach dem
31.03.1985 zu einem AfA-Satz von 3 %, § 7 Abs. 4. S. 1 EStG,

m  Wirtschaftsgebdaude (zum Betriebsvermdgen gehdrig) mit einem Bauantrag nach dem
31.03.1985 und Beginn der Herstellung oder Anschaffung vor dem 01.01.2001 zu einem
AfA-Satz von 4 %, §§ 7 Abs. 4, 52 Abs. 15 S. 2 f. EStG,

m andere Gebdude (keine Wirtschaftsgebaude, sondern Wohngebdude oder sonstige Gebaude,
die im Privatvermdgen liegen und nicht Wohnzwecken dienen) mit Fertigstellung nach dem
31.12.1924 zu einem AfA-Satz von 2 %,
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m andere Gebdude (keine Wirtschaftsgebaude, sondern Wohngebdude oder sonstige Gebaude,
die im Privatvermdgen liegen und nicht Wohnzwecken dienen) mit Fertigstellung vor dem
01.01.1925 zu einem AfA-Satz von 2,5 %.

Aus diesen AfA-Sdtzen errechnen sich Abschreibungszeiten fiir Wirtschaftsgebdude von 33 und
25 Jahren sowie fiir die anderen Gebdaude von 50 und 40 Jahren.

Eine andere Abschreibungsmethode ist die degressive AfA-Ermittlung mit abfallenden Satzen,
die allerdings fiir Wirtschaftsgebaude ab 1994, fiir sonstige ab 1995 und fiir Wohngebdude ab
2006 nicht mehr vorgesehen ist. Ein Wechsel zwischen den beiden Abschreibungsmethoden
findet grundsatzlich nicht statt, sondern ist nurin Ausnahmefallen moglich.

6.2 Die erhohte Abschreibung

Einen echten Steuerspar-Turbo hat der Gesetzgeber bei bestimmten Gebauden oder in bestimm-
ten Gebieten eingeschaltet und gewahrt anstatt der beschriebenen Absetzungen gelten hier
erhohte Absetzungen:

m Gebdude in Sanierungsgebieten und in stadtebaulichen Entwicklungsbereichen, § 7h EStG
und

m Baudenkmale, § 7i EStG.

Unabhdngig von diesen Fallen gibt es nicht nur fiir Vermieter, sondern auch fiir Selbstnutzer
von Baudenkmalen und fiir schutzwiirdige Kulturgiiter als Aquivalent besondere Steuerbegiins-
tigungen, § 10f EStG und § 10g EStG.

Begiinstigt nach § 7h EStG sind Herstellungskosten fiir Mallnahmen (des Vermieters), die der
Erhaltung, Erneuerung und funktionsgemaRen Verwendung dienen, wenn das Gebdude wegen
seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll
und sich der Eigentiimer gegeniiber der Kommune verpflichtet. Nach § 71 EStG kdnnen Vermie-
ter eines Baudenkmals die Begiinstigung beanspruchen fiir BaumaRnahmen, die nach Art und
Umfang zur Erhaltung des Gebdudes als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung not-
wendig sind. Aktuell gelten Baudenkmale als letzte Steueroase, denn acht Jahre lang kdnnen
bis zu 9 % und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 % der nachtraglichen Herstellungs-
kosten abgesetzt werden, sodass im Ergebnis 100 % abgeschrieben werden; das gilt auch im
Rahmen des § 7h EStG. Eine Deckelung der Kosten ist nicht vorgesehen, ebenso ist die Ab-
schreibung simultan fiir verschiedene Objekte moglich. Allerdings fallen unter die Begiinsti-
gung Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen, die bei einem kompletten Neubau
nicht in Betracht kommen. Wer im Rahmen eines Erwerbermodells z. B. eines Bautrdagerprojekts
erwirbt, sollte den Grundsatz beachten: Erst kaufen, dann renovieren! Anschaffungskosten fiir
Grund und Boden sowie fiir das Altgebdaude bleiben auRen vor, sodass sich die Vertragsgestal-
tung auf die allein begiinstigten RenovierungsmalRnahmen konzentriert. Die Baumallnahmen
sind im Vorfeld abzustimmen mit der zustdndigen kommunalen Denkmalbehdrde. Unerheblich
ist, ob das Baudenkmal im Privat- oder Betriebsvermdgen liegt. Erhdhte Abschreibungen sind
im Rahmen einer gewerblichen oder anderen Nutzung moglich.
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6.3 Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau

Der Bundesrat hat am 28. Juni 2019 den Sonderabschreibungen beim Mietwohnungsneubau
zugestimmt, § 7b EstG. Das Gesetz ermdglicht privaten Investoren, befristet fiir 4 Jahre 5 % der
Anschaffungs- und Herstellungskosten einer neuen Wohnung bei der Steuer geltend zu machen
- zusdtzlich zur bereits geltenden linearen Sonderabschreibung iiber 2 %.

6.4 Laufende Investitionen richtig steuerlich einordnen

Auch wahrend der Nutzungszeit sind Investitionen vorab steuerlich zu klaren. Denn es kommt
auf die Gewerke an, ob sie direkt als Werbungskosten bzw. Betriebsausgaben abziehbar sind
oder {iber Jahre abgeschrieben werden. Hier ist der vorherige Gang zum Steuerberater genauso
wichtig wie die sorgfaltige Auswahl des Bauunternehmens.

7 Steuerbegiinstigung auch fiir selbstgenutzte Baudenkmale

Bei Baudenkmalen und bei Objekten in Sanierungsgebieten kann der Selbstnutzer allerdings als
Abschreibungsdquivalent Sonderausgaben geltend machen. Er kann nach § 10f EStG fiir Auf-
wendungen an seinem Gebdude zehn Jahre lang jeweils 9 % wie Sonderausgaben abziehen, also
insgesamt 90 %. Kein Sonderausgabenabzug ist mdglich, wenn es sich um den Neu- oder Wie-
deraufbau eines Gebaudes handelt. Dieser Sonderausgabenabzug ist auf ein Objekt beschrankt.
Zusammenlebende Ehegatten diirfen Abzugsbetrdge bei insgesamt zwei Gebauden in Anspruch
nehmen.

Holger Raasch, Alt-Kaulsdorf 51, 12621 Berlin,
Telefon: 030/7 20 21 22 60, Telefax: 0 30/7 20 21 22 68
E-Mail: holger.raasch@stb-raasch.de, Internet: www.stb-raasch.de 8



Immobilien-Vermdgen aufbauen mit Steuergestaltungen

8 Steuerfallen bei der Vermdgensfrage:
Gewerbe oder Verwaltung?

Fiir die Frage, wie wertvoll ein Immobilienvermdgen tatsachlich ist, ist nicht allein die Qualitat
der jeweiligen Immobilien ausschlaggebend, sondern entscheidend ist haufiger ihre steuerliche
Einordnung. Hier konnen Immobilieneigentiimer schnell in Steuerfallen tappen, insbesondere,
wenn sie den Nutzungszweck einer Immobilie andern oder die Immobilie verkaufen.

m Steuerfalle Nr. 1: Gewerblicher Grundstiickshandel und Spekulationsgeschaft

Wer in rascher Folge - auch als Eigentiimer mehrerer Immobilien - an- und verkauft, kann
als gewerblich eingestuft werden, obwohl sich die Immobilie an sich im Privatvermégen
befindet und ein Verkauf normalerweise nicht der Einkommensteuer unterliegt. Denn le-
diglich ausnahmsweise, wenn das Grundstiick innerhalb von zehn Jahren nach dem Erwerb
verdulRert wird, kann ein Spekulationsgeschaft angenommen werden mit der Folge, dass
ein entsprechender Gewinn aus dem Verkauf gesondert versteuert werden muss, § 23 EStG.
Demgegeniiber nimmt das Finanzamt einen gewerblichen Grundstiickshandel mit der Folge
einer Besteuerung aus dem Verkauf an, wenn innerhalb von etwa fiinf Jahren mehr als drei
Objekte verkauft werden, die schon in VerdulRerungsabsicht erworben wurden oder die be-
baut wurden (Drei-Objekt-Grenze). Diese Grenze und der Zeitraum sind allerdings nicht
starr, sondern mit Ausnahmen sowohl zugunsten als auch zulasten des Immobilieneigen-
timers flexibel - es kommt auf den Einzelfall an.

m Steuerfalle Nr. 2: Die sog. Betriebsaufspaltung

Die Steuerverwaltung qualifiziert auch Einkiinfte aus einer rein vermdgensverwaltenden
Tatigkeit wie der Vermietung und Verpachtung zu Einkiinften aus Gewerbebetrieb, wenn es
sich um einen Fall einer sog. Betriebsaufspaltung handelt. Ein typischer Fall liegt vor,
wenn eine Personengesellschaft, z. B. eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts, ein Grund-
stlick als wesentliche Betriebsgrundlage an eine Kapitalgesellschaft, z. B. eine GmbH,
tiberldsst und eine Person oder mehrere Personen gemeinsam beide Unternehmen beherr-
schen. Hintergrund dieser von Unternehmern gewahlten Organisationsform ist, wertvolle
Grundstiicksvermdgen aus dem risikobehafteten operativen Unternehmens-Geschaft her-
auszuhalten. Wird das operative Geschaft beendet, was auch fiir den Erbfall gilt, stellt dies
auch fiir die grundstiicksbesitzende Gesellschaft eine Aufgabe des Betriebs dar, und es
droht eine Betriebshesteuerung durch die Aufdeckung seiner stillen Reserven.
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m Steuerfalle Nr. 3: Die Liebhaberei

Was womoglich zundchst ungefdhrlich erscheint, entpuppt sich am Ende als Steuer-
Verh@ngnis. Von Liebhaberei spricht das Finanzamt, wenn ernsthaft keine Einkunftserzie-
lungsabsicht vorliegt. Zwar liegen objektiv die Merkmale einer Einkunftsart vor wie z. B. im
Rahmen von Vermietung und Verpachtung, allerdings fehlt subjektiv der Wille, einen Ge-
winn oder Uberschuss zu erwirtschaften. Fine Liebhaberei liegt aber erst vor, wenn lingere
Verlustperioden bestehen und mit den Verlusten andere Einkiinfte niedrig gerechnet wer-
den. Dauerhaft duldet das Finanzamt eine derartige Verrechnung nicht, sondern fiihrt
Prognoserechnungen durch, wann ein Uberschuss entstehen muss. Im Ergebnis werden bei
reiner Liebhaberei dann Verluste nicht anerkannt.

9 Die Immobilien-Sondersteuern

Die Grundlagen der Immobilienbesteuerung finden sich im normalen Steuerrecht, also im Ein-
kommensteuer- und Umsatzsteuerrecht. Speziell das Halten von Immobilien wird besteuert
tiber die Grundsteuer. Aktuell hat das Bundesverfassungsgericht entschieden, dass die Bewer-
tungsgrundlagen der Grundsteuer verfassungswidrig sind und der Gesetzgeber nach einem neu-
en Wertermittlungssystem suchen muss. Eine weitere Spezialsteuer ist die Grunderwerbsteuer,
die beim Erwerb einer Immobilie anfallt. Hierbei handelt es sich um eine Steuer, die in die Kas-
sen der einzelnen Bundeslander flie3t; in einigen Landern ist sie in den vergangenen Jahren
erheblich erhdht worden. Deshalb ist jeder Erwerb einer Immobilie sorgfaltig zu priifen.

10  Vererben: Mit kalter oder warmer Hand?

Bei der Ubertragung von Immobilien im Familienkreis ist insbesondere die Weitergabe zu Leb-
zeiten im Wege vorweggenommener Erbfolge - von warmer Hand - von Interesse. Dadurch ge-
langt die Nachfolgegeneration friihzeitig in den Besitz einer Immobilie. Oft wollen die Schenker
aber das Zepter nicht ganz aus der Hand geben, zumal Immobilien regelmaRig einen grof3en
Wert verkorpern. Die Beratungspraxis greift auf verschiedene Schenkungsvarianten zuriick:
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10.1 Schenkung unter Auflage

Bei dieser Variante legt der Schenker dem Beschenkten eine Verpflichtung auf, hdufig einen
sog. NieRbrauch, insbesondere ein Wohnrecht, die in das Grundbuch eingetragen wird. Damit
wird rechtlich der Wert der Schenkung gemindert und die Verwendung der Immobilie einge-
schrankt. Gerade bei vermieteten Immobilien behalten sich die Schenker einen NieRbrauch vor,
der ihnen weiter — wie der Name nahelegt - den Gebrauch ermdglicht. Konkret geht es bei die-
sem VorbehaltsnieRbrauch darum, dass der Schenker das Objekt weiter z. B. zur Vermietung
nutzen kann, sodass bei ihm die Einnahmen sowie die Kosten und die Moglichkeit verbleiben,
die Abschreibungen steuerlich in Anspruch zu nehmen. Weiter wird im Ergebnis Schenkung-
steuer gespart, und auch bei Wegfall des Niel3brauchs mit dem Tod des Schenkers erhilt die
Finanzverwaltung keinen Zuschlag durch eine Erbschaftsteuer auf die zwischenzeitliche Werter-
hohung. Da Vermdgen alle zehn Jahre steuerfrei im Rahmen des Freibetrags in Héhe von
400.000 Euro an die Kinder {ibertragen werden kann, ldsst sich dieses Modell vorausschauend
turnusmalyig praktizieren.

10.2Schenkung mit Widerrufsvorbehalt

Bei dieser Variante wird sogar eine Riickfallklausel an den Schenker vereinbart, ohne dass die
Wohltaten der Steuerbefreiung spater wegfallen. Allerdings wird empfohlen, von einem freien
Riickforderungsrecht Abstand zu nehmen, da z. B. fiir die Zuordnung von Einkiinften einzeln
aufgefiihrte Riickforderungsrechte unschddlich sind. Notariell sind verschiedene Riickabwick-
lungsanspriiche moglich, wobei die Steuerberaterpraxis haufig ein vertragliches Riickforde-
rungsrecht favorisiert. Entsprechend soll der Schenker z. B. seine Immobilie zuriickverlangen,
wenn

m der Beschenkte vor ihm stirbt, ohne dass die Immobilie nur an leibliche Abkommlinge iiber-
geht;

m der Beschenkte oder deren Ehegatte Scheidungsklage erhebt;

m der Schenker dem Beschenkten den Pflichtteil entziehen darf, also im Falle eines unwiirdi-
gen Verhaltens;

m {iber das Vermdgen des Beschenkten das Insolvenzverfahren eréffnet wird;

m der Beschenkte geschaftsunfahig oder beschrankt geschaftsfahig oder ein Betreuer bestellt
wird.

In letzterem Fall mag sich der Schenker nicht mit einem Betreuer auseinandersetzen.
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10.3 Ubertragung des Familienwohnheims

Die Ubertragung des Familienwohnheims ist ein besonders attraktives Steuersparmodell im
Familienverbund, da hier keine betragsmaRige Obergrenze besteht. Lediglich die GroRe der
Wohnung ist zu beachten, wobei 200 gm weit bemessen sind und das auch nur, wenn im Erb-
schaftsfall, also von kalter Hand, das Heim auf Kinder oder Enkel {ibergeht — anders wenn an
den Ehegatten zu Lebzeiten verschenkt wird. Drei Varianten der kompletten Steuerbefreiung
sieht das Gesetz vor, § 13 Abs. 1 Nr. 4a, 4b, 4c ErbStG:

m Zuwendungen unter Lebenden, wobei allein der Ehegatte oder der eingetragene Lebens-
partner begiinstigt wird, aber nicht Kinder oder Enkel. Begiinstigt ist bereits der Miteigen-
tumsanteil — wie normalerweise bei einem gemeinsam erworbenen Familienhaus. Weiter
sind aber auch finanzielle Zuwendungen in diesem Rahmen begiinstigt, also wenn der
Schenker u. a. nachtrdgliche Herstellungs- oder Erhaltungsaufwendungen begleicht.

m Vererben an den Ehegatten, wobei bei dieser Variante, der Verstorbene in dem Familienheim
grundsatzlich eine eigene Wohnung als Lebensmittelpunkt genutzt haben muss, auch der
Uberlebende diese genutzt haben muss oder unverziiglich selbst nutzt und schlieRlich der
Erbe grundsatzlich zehn Jahre nach dem Erbfall zu eigenen Wohnzwecken nutzt.

m Vererben an ein Kind oder Enkel, wobei hier weitgehend die Voraussetzungen vorliegen
miissen wie bei Vererben an den Ehegatten.

Fazit: Immobilien und Steuern gehdren hierzulande zusammen. Aufgrund strenger mietrechtli-
cher Regelungen lassen sich Renditen haufig nur mit Steuern erzielen. Dabei durchlduft fast
jede Immobilie den Zyklus iiber Erwerb, Halten und Ubertragung. Jedes einzelne und noch so
klein anmutende Engagement ist jedoch sorgfdltig zu bedenken und sollte nicht ohne eine vor-
herige griindliche steuerliche Beratung umgesetzt werden. Denn iiber jedem Immobilien-
Engagement hangt immer auch das steuerliche Damoklesschwert, das schnell ein vermeintlich
ertragreiches Geschaft zunichte macht. Beherzigen Sie deshalb hier Ihren 10-Punkte-Plan fiir
ein erfolgreiches Immobilien-Engagement.
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