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— Eintritt in Mietvertrage: Grundstlickskdufer haftet nicht flr unrichtigen Steuerausweis des
Voreigentliimers

— Vermieter aufgepasst: Einzahlung in Erhaltungsriicklage rechtfertigt noch keinen Werbungs-
kostenabzug

— Gebaudeabschreibung: BMF veroffentlicht neue Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung

— Wohnungsneubau: Ein Abriss erflillt nicht den Férderungszweck der Sonderabschreibung

— Vermietungseinkiinfte: Abzugsfahigkeit von Vorfalligkeitsentschadigungen flr Darlehe
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Eintritt in Mietvertrage: Grundstilickskaufer haftet nicht flir unrichtigen Steuerausweis des Vorei-
gentimers

Hat ein Unternehmer in einer Rechnung flr eine Lieferung oder sonstige Leistung einen hdheren
Umsatzsteuerbetrag offen ausgewiesen, als er nach dem Umsatzsteuergesetz (UStG) flir diesen
Umsatz schuldet, so schuldet er auch den ausgewiesenen Mehrbetrag.

Hinweis: Uber diesen Grundsatz zum unrichtigen Steuerausweis will der Steuergesetzgeber eine
Gefahrdung des Umsatzsteueraufkommens verhindern, die sich aus dem Recht zum Vorsteuerabzug
des Leistungsempfangers ergeben kann.

Gute Nachrichten hat der Bundesfinanzhof (BFH) zu dieser Thematik nun fir Investoren, die Miet-
objekte erwerben und damit in laufende Mietvertrage mit unrichtigem Steuerausweis eintreten. Die
Bundesrichter entschieden, dass ein vom Voreigentiimer veranlasster, unrichtiger Steuerausweis in
den Mietvertragen nicht dem Neuerwerber zugerechnet werden kann, er diese Steuer somit nicht
zurickzahlen muss.

Geklagt hatte eine Investorin, die 2013 bei einer Zwangsversteigerung ein mehrstdckiges Gebaude
erworben hatte, das an eine Tagesklinik, eine Physiotherapiepraxis und eine Wohnungsbaugesell-
schaft vermietet war. Mit dem Erwerb war sie automatisch in die bestehenden Mietvertrage einge-
treten, in denen jeweils die monatlichen Nettokaltmieten und die darauf entfallende Umsatzsteuer
mit dem Zusatz "+ 19 % Mehrwertsteuer" aufgefihrt waren. Da die Vermietungsumsatze zwingend
als steuerfrei zu behandeln waren, nahm das Finanzamt die Investorin fur die irrtimlich offen ausge-
wiesene Umsatzsteuer im Erwerbsjahr in Anspruch.

Der BFH lehnte dies jedoch ab und erklarte, dass ein Unternehmer nur flr einen unrichtigen Steuer-
ausweis in Anspruch genommen werden kénne, wenn er an der Erstellung der Rechnung (hier: der
Mietvertrage) mitgewirkt habe oder ihm die Ausstellung anderweitig (z.B. als Stellvertreter) zuzu-
rechnen sei. Beides war vorliegend nicht der Fall, denn die Investorin hatte die Steuerbetrdge nicht
selbst im eigenen Namen unrichtig ausgewiesen. Die Mietvertrage waren noch vom Voreigentimer
abgeschlossen worden, so dass dieser die Steuerbetrage - im eigenen Namen - unrichtig ausgewie-
sen hatte.

Auch aus dem Eintritt in die Mietvertrage ergibt sich keine Zurechnung, denn damit ist zivilrechtlich
nur ein Eintritt in die sich aus dem Mietverhiltnis ergebenden Rechte und Pflichten verbunden.
Diese Regelung dient dem Mieterschutz und fihrt nicht dazu, dass ein unrichtiger Steuerausweis
dem Immobilienerwerber (Neuvermieter) zuzurechnen ist.
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Vermieter aufgepasst: Einzahlung in Erhaltungsriicklage rechtfertigt noch keinen Werbungskos-
tenabzug

Zahlen Vermieter einer Wohnung in die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft (z.B. Uber
das monatliche Hausgeld) ein, dirfen sie diese Zahlung im Zeitpunkt der Einzahlung noch nicht als
Werbungskosten absetzen. Dies geht aus einem neuen Urteil des Bundesfinanzhofs (BFH) hervor.
Abziehbare Werbungskosten liegen demnach erst vor, wenn Erhaltungsaufwendungen aus der
Rucklage finanziert werden - der Zeitpunkt der Mittelentnahme ist also steuerlich mal3geblich.
Geklagt hatten Vermieter mehrerer Eigentumswohnungen, die ihre Beitrage zur Erhaltungsricklage
bereits bei Einzahlung steuermindernd geltend machen wollten. Der BFH verwies darauf, dass die
Vermieter nach der Einzahlung zwar nicht mehr auf ihren Anteil zurtickgreifen kénnten, da das Geld
fortan ausschlieslich der Wohnungseigentiimergemeinschaft gehore. Ausldsender Moment fUr
diese Einzahlung sei aber nicht die Vermietung, sondern die rechtliche Pflicht jedes Wohnungsei-
gentUmers, am Aufbau und an der Aufrechterhaltung einer angemessenen Ricklage fur die Erhal-
tung des Gemeinschaftseigentums mitzuwirken.

Ein Zusammenhang mit der Vermietung entstehe nach Gerichtsmeinung hingegen erst, wenn die
Gemeinschaft die angesammelten Mittel fUr Erhaltungsmaflinahmen verausgabe. Erst zu diesem
Zeitpunkt kamen die Mittel der Immobilie zugute. Der BFH hob hervor, dass auch die Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes im Jahr 2020, durch die der Wohnungseigentiimergemeinschaft die
volle Rechtsfahigkeit zuerkannt wurde, den Zeitpunkt des Werbungskostenabzugs fir Zahlungen in
die Erhaltungsriicklage nicht vorverlegte.
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Gebaudeabschreibung: BMF veroéffentlicht neue Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung

Nach dem Kauf eines Mietobjekts sind Vermieter naturgemafs daran interessiert, dass das Finanzamt
(FA) einen moglichst hohen Teil des Kaufpreises dem Gebiude zuordnet, denn nur dieser Kostenteil
fliel3t in die Bemessungsgrundlage zur Gebiudeabschreibung ein. Der Teil des Gesamtkaufpreises,
der auf den nicht abnutzbaren Grund und Boden entfillt, ist demgegenlber nicht abschreibbar -
kann also keine steuermindernde Wirkung entfalten.

Das Bundesfinanzministerium (BMF) hat im Februar 2025 auf seiner Internetseite eine aktualisierte
Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung bei bebauten Grundstiicken veroffentlicht. Ein Gesamtkaufpreis
kann damit auf den Boden- und Gebdudewert aufgeteilt werden. Dem Berechnungsschema liegt die
hochstrichterliche Rechtsprechung zugrunde, nach der ein Gesamtkaufpreis fUr ein bebautes
Grundstlck nicht nach der sogenannten Restwertmethode, sondern nach dem Verhaltnis der
Verkehrswerte oder Teilwerte aufgeteilt werden muss.

Hinweis: Anhand der Berechnungshilfe konnen Vermieter die Kaufpreisaufteilung entweder selbst
durchftihren oder die Plausibilitdt ihrer eigenen Wertansatze Uberprifen. Auch die FA nutzen die
Arbeitshilfe. Abrufbar ist das aktualisierte Berechnungs-Tool unter www.bundesfinanzministerium.-
de.

Vermieter sollten wissen, dass eine bereits im Kaufvertrag vorgenommene Kaufpreisaufteilung nach
der hochstrichterlichen Rechtsprechung grundsatzlich von den FA akzeptiert werden muss. Das
Ergebnis aus der Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung darf also nicht reflexartig zugrunde gelegt
werden. Eine vertraglich vorgenommene Aufteilung ist fUr das FA aber nicht bindend, wenn Anhalts-
punkte dafir bestehen, dass der Kaufpreis nur zum Schein bestimmt worden ist oder ein steuerli-
cher Gestaltungsmissbrauch vorliegt.

Wurden durch die vertragliche Kaufpreisaufteilung die realen Wertverhéltnisse in grundsatzlicher
Weise verfehlt und erscheinen sie wirtschaftlich nicht haltbar, kbnnen FA und Finanzgerichte sie
daher verwerfen und eine anderweitige Aufteilung (z.B. nach Arbeitshilfe) vornehmen. Eine Abwei-
chung von maximal 10 % und nicht mehr als 10.000 EUR wird von der Finanzverwaltung aber im
Regelfall akzeptiert.
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Wohnungsneubau: Ein Abriss erfiillt nicht den Férderungszweck der Sonderabschreibung

In Deutschland besteht ein akuter Mangel an bezahlbarem Wohnraum. Gleichzeitig steigen die
Mieten flur verfligbare Wohnungen. Damit die enorme Nachfrage gedeckt werden kann, wird der
Mietwohnungsneubau gefordert. Hierbei soll eine Sonderabschreibung einen Anreiz bieten. Das
Finanzgericht Koln (FG) musste in einem Streitfall entscheiden, ob die Voraussetzungen fir die Son-
derabschreibung erflllt waren.

Die Klager waren Eigentimer eines sanierungsbedirftigen vermieteten Einfamilienhauses. Auf-
grund der damit verbundenen hohen Kosten entschieden sie sich gegen eine Sanierung und fur den
Abriss des alten Gebaudes. Im Streitjahr 2020 errichteten sie dann auf demselben Grundstlck ein
neues Einfamilienhaus, das wieder vermietet werden sollte. Das Finanzamt versagte ihnen die steu-
erliche Forderung fur Mietwohnungsneubau aus dem Jahr 2019. Es sei durch den Abbruch des
bestehenden und den Neubau des Einfamilienhauses zwar neuer, aber kein zusatzlicher, bisher
nichtvorhandener Wohnraum geschaffen worden.

Die Klage vor dem FG war nicht erfolgreich. Die Klager haben durch die Baumaf3nahme keinen
zusatzlichen Wohnraum geschaffen. Ziel der Wohnraumoffensive war, den Mangel an bezahlbarem
Wohnraum fur Menschen mit geringem bzw. mittlerem Einkommen durch die Foérderung von Neu-
und UmbaumalZnahmen zu beseitigen. Nach einer solchen Maflsnahme sollte mehr Wohnraum zur
Verfligung stehen als vorher. Das Wohnangebot erhéht sich jedoch nicht, wenn bereits nutzbarer
Wohnraum lediglich durch einen Neubau ersetzt wird.

Auch der von den Klagern angeflihrte bessere Ausbau- und Energiestandard des Neubaus fuhrt
nicht zu einer abweichenden Beurteilung. Zwar wurde flr spatere Veranlagungszeitrdume eine
zusatzliche Forderung fur energetische Neubauten geschaffen - aber eben flr spatere Zeitraume.
Abgesehen von dieser zeitlichen Komponente waren die Manahmen der Klager, ndmlich Abriss und
Neubau, eher mit einer Sanierung vergleichbar. Sanierungen werden vom Forderungszweck jedoch
nicht umfasst.
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Vermietungseinkiinfte: Abzugsfahigkeit von Vorfalligkeitsentschadigungen fiir Darlehen

Wenn Sie eine Immobilie vermieten, ist der Gewinn oder Verlust hieraus steuerlich zu bertcksichti-
gen. Die Miete flur das Objekt mUssen Sie als Einnahmen erfassen. Die Aufwendungen, die Ihnen fUr
das Mietobjekt entstehen, konnen Sie jedoch im Gegenzug als Werbungskosten geltend machen.
Hierzu zahlen auch die Abschreibung oder Zinsen fur ein Darlehen, um das Objekt zu finanzieren.
Wenn Sie ein Darlehen aufgenommen haben und dieses vorzeitig ablosen, kann es sein, dass Sie
hierflr eine Gebihr zahlen muUssen. Im Streitfall stellte sich fir das Finanzgericht Niedersachsen
(FG) die Frage, ob diese Vorfalligkeitsentschadigung als Werbungskosten beriicksichtigt werden
kann.

Die verheirateten Klager hatten zwei Darlehen aufgenommen, um zwei Vermietungsobjekte zu
finanzieren. Bei beiden Darlehen diente neben dem jeweils finanzierten Objekt eine dritte Immobilie
(Y) als Sicherheit. Diese bewohnten die Klager zunachst selbst und vermieteten sie spater. Im Streit-
jahr veraulRerten sie die Immobilie .

Da die Bank allerdings nicht bereit war, den Wegfall des "Sicherungsobjekts Y" hinzunehmen oder
durch eine andere Sicherung zu ersetzen, 16sten die Klager die Darlehen vorzeitig ab. Hierbei fielen
Vorfalligkeitsentschadigungen an. Das Finanzamt berlcksichtigte diese Zahlungen jedoch nicht als
Werbungskosten bei den Vermietungseinklnften, sondern sah sie vielmehr in einem wirtschaftli-
chen Zusammenhang mit der VerduBerung der Immobilie V.

Die Klage vor dem FG war erfolgreich. Entscheidend flir die Einordnung als Werbungskosten ist das
sogenannte auslosende Moment flr die Zahlung der Vorfalligkeitsentschadigung. Auslosendes
Moment fir die Zahlung von Vorfilligkeitsentschadigungen ist der Abschluss der Anderungsverein-
barung mit dem Kreditinstitut, mit der die Darlehenslaufzeit verktrzt wird. Wird ein zur Finanzierung
eines vermieteten Grundstiicks aufgenommenes Darlehen unter Zahlung einer Vorfalligkeitsent-
schadigung getilgt, das Grundstiick jedoch weiterhin zur Vermietung genutzt, ist die Vorfalligkeits-
entschadigung als Werbungskosten bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung abziehbar.
An der Veranlassung der Darlehen hat sich durch deren vorzeitige Abldsung nichts gedndert, auch
wenn es den Klagern hierbei mehr um den Verkauf des als Sicherheit fur die Darlehen dienenden
Objekts Y ging. Denn die beiden Darlehen haben nie in einem Veranlassungszusammenhang mit
Objekt Y gestanden. Wie die Vorfalligkeitsentschadigungen sind auch die angefallenen Bearbei-
tungskosten als Werbungskosten zu berticksichtigen.
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