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Besser vorbeugen als streiten

BESTEUERUNG Immobilien sind derzeit eine gesuchte Investition. Auch in diesem
vermeintlich stabilen Bereich kann es im Auf und Ab der Konjunktur jedoch zu
Problemen bei der Vermietung kommen. Damit im Falle eines Falles nicht auch die
steuerliche Abzugsfahigkeit gefahrdet wird, sollte man rechtzeitig Vorsorge treffen.

teuerlich fithren Immobilieninves-
s titionen in der Regel zu Einkiinf-

ten aus Vermietung und Verpach-
tung. In Ausnahmefillen werden — gewollt
oder ungewollt — Einkiinfte aus Gewerbe-
betrieb generiert. Dies gilt im Prinzip so-
wohl bei kollektiven Investments (ge-
schlossenen Fonds) als auch beim Direkter-
wetb einer Einzelimmobilie zur Kapitalan-
lage. In allen diesen Fillen liegen aber
steuerlich relevante Einkiinfte nur dann
vor, wenn die Absicht besteht, auf die Dau-
er Uberschiisse beziehungsweise einen Ge-
winn zu generieren.

Die Finanzverwaltung unterstellt da-
bei zunichst, dass niemand Erwerb und
Bewirtschaftung einer Immobilie nur
aus personlicher Neigung {ibernimmt
und deshalb eine entsprechende Absicht
zur Erziehung von Einkiinften vorliegt.
Ausnahmen von diesem Grundsatz be-
stehen nur bei solchen Immobilienanla-
gen, bei denen ein entsprechendes Eigen-
interesse respektive eine starke Eigen-
nutzung vermutet werden kann. So wer-
den etwa gemischt-genutzte Ferien- und
Freizeitimmobilien kritisch gesehen.

Die Absicht zdhit, aber...

Aber auch bei per se ,unverdichtigen’
Immobilieninvestitionen kann es dann zu
Problemen kommen, wenn sich die Inves-
tition dauerhaft als nicht rentabel heraus-
stellt. Zwar betont die Rechtsprechung der
Finanzgerichte stets, dass die grundsétzlich
nétige Absicht, Einkiinfte zu erzielen, zu-
nichst eine innere Tatsache des Steuer-
pflichtigen ist. Stellen sich solche Einkiinf-
te aber dauerhaft nicht oder nicht in ausrei-
chendem Mal3e ein, so fordert sie objektive
Anzeichen dafiir, dass bei verniinftiger
kaufminnischer Betrachtung jedenfalls
langfristig mit einem Gewinn aus der
Immobilieninvestition gerechnet werden
konnte. Dabei wird durchaus der langfris-
tige Tnvestitionshintergrund bei Immobili-
en beriicksichtigt. RegelmaBig geht man
von einem 30-jahrigen Prognosezeitraum
aus, so dass auch bei anfinglichen oder

120 Cash, 6/2013

spdter eintretenden Problemen bei der Ver-
mietung nicht jedes Verlustjahr zur steuer-
lichen Aberkennung der Einkunftserzie-
lungsabsicht filhren muss. Vorsicht ist ge-
boten, wenn das Bewirtschaftungskonzept
erkennbar auf einen kiirzeren Zeitraum
ausgelegt ist. So hat der Bundesfinanzhof
(BFH) schon 2008 (Az.: IX B 46/08) im
Hinblick auf einen geschlossenen Immobi-
lienfonds entschieden, dass bei einer kon-
zeptionsgemdl nur auf 20 Jahre ausgerich-
teten Vermietungstitigkeit die grundsétzli-
che Unterstellung einer Einkunftserzie-
lungsabsicht nicht eingreife und daher
konkret gepriift werden miisse, ob ein
(steuerlicher) Uberschuss insgesamt realis-
tisch ist. Bei der dann gebotenen Einzelfall-
priifung wird man auflerdem den kiirzeren
zeitlichen Horizont entsprechend dem Kon-
zept beriicksichtigen miissen, sodass zum
Beispiel (geplante) hohe Finanzierungskos-
ten und/oder (ungeplante) Vermietungspro-
bleme schneller die Frage nach der Ein-
kunftserzielungsabsicht aufwerfen kénnen.

Auf den Punkt gebracht:

Damit kinnen Immobilieninvestoren ihre Einkunfiserzie-
lungsabsicht gegeniiber dem Finanzamt nachweisen:

» Langfristig geplante Vermietung (30 Jahre)

 Aktive Suche nach Mietern (Makler, Presse, Internet)

« Senkung Miethéihe/-konditionen bei Lang-Leerstand
 Addguate (Um-)Finanzierung

* Aufwertung/Anpassung des Objekts an Marktbediirfnisse
* Bei langjahrigen Problemen: Sanierungskonzept oder Exit

Auch wenn dies alles beriicksichtigt
wird, kdnnen selbst bei langfristig und
konservativ geplanten Immobilieninvest-
ments Zeitrdume auftreten, in denen eine
Vermietung tiberhaupt nicht oder zumin-
dest nicht kostendeckend gelingt. Obwohl
es bei der Frage der Einkunftserzielungs-
absicht grundsitzlich auf die anfingliche
Betrachtung ankommt und nicht im Nach-
hinein von einer wirtschaftlich weniger
erfolgreichen Phase auf das bereits anféng-
liche Fehlen dieser steuerlichen Vorausset-
zungen beim Investors geschlossen werden
kann, kommt es in der Praxis immer wieder

dann zum Schwur, wenn das zustindige
Finanzamt {iber mehrere Jahre hinweg ho-
he steuerliche Verluste anerkennen soll.

Problem jahrelanger Verluste
Manchmal reagieren Finanzdmter recht
schnell, indem sie Verluste von vornherein
nur unter dem Vorbehalt der Nachpriifung
der Einkunfiserzielungsabsicht anerken-
nen; in anderen Fillen lauft die steuerliche
Beriicksichtigung der Verluste scheinbar
einige Jahre glatt durch, wird dann aber —
auch riickwirkend — im Rahmen einer Au-
Ben- bezichungsweise Betriebspriifung
infrage gestellt. Der BFH hatte in einem vor
Kurzem veréffentlichten Urteil (Az: IX R
15/12) wiederum tiber einen entsprechen-
den Fall zu entscheiden. In einem 1993
bezugsfertig gewordenen Haus war eine
Wohnung zunichst bis 1991 fremdvermie-
tet und dann bis 1997 an einen Angehéri-
gen vermietet worden; danach stand die
Wohnung leer. In den spiter im Streit ste-
henden Jahren ergaben sich demnach je-
weils nur Verluste. Das Finanzamt bezwei-
felte die Einkunftserzielungsabsicht und
unterstellte ,,Liebhaberei.

Obwohl dieser Fall vielleicht nicht der
Prototyp eines Immobilieninvestments war
und der BFH die Revision des Steuerpflich-
tigen letztlich zuriickwies, stellte das Ge-
richt doch zugleich Leitlinien dafiir auf, wie
man auch bei einem langerfristigen Leer-
stand die Einkunftserzielungsabsicht vor-
sorglich dokumentieren sollte.

Zunichst betonte das oberste deutsche
Finanzgericht, dass auch vorab entstandene
Werbungskosten abziehbar sein kdnnen,
wenn eine Tmmobilie nach Herstellung,
Anschaffung oder vorausgegangener
Selbstnutzung zundchst leer steht. Dies gilt
dann, wenn der Investor die Einkunftser-
zielungsabsicht hinsichtlich dieses Objekts
erkennbar aufgenommen hat, dieses also
spiiter vermieten will. Er muss aber — gera-
de bei langeren Leerstandsphasen — auch
dokumentieren, dass diese Absicht spéter
nicht aufgegeben worden ist. Von einem
solchen spiteren Wegfall der Einkunftser-

Thomas Zacher erldutert, wie ein Immobilieninvestor seine Einkunftserzielungsabsicht
nachweisen sollte, um im Nachgang steuerliche Probleme zu vermeiden.

zielungsabsicht kann dann ausgegangen
werden, wenn absehbar ist, dass das mal3-
gebliche Objekt entweder wegen fehlender
Marktgingigkeit oder aufgrund anderwei-
tiger struktureller Vermietungshindernis-
sen in absehbarer Zeit nicht wieder (ge-
winnbringend) vermietet werden kann.

Prinzip des rational Handelnden

Kommt beispielsweise ein Immobilien-
fonds in Schieflage, weil Objekt oder Um-
feld nicht (mehr) so attraktiv sind, wie ur-
spriinglich geplant oder kommt es etwa bei
einer Fremdfinanzierung zu Problemen,
wird ein rational handelnder Investor zu-
mindest nach einiger Zeit die Initiative er-

greifen. Diese kann in einer umfassenden |

Sanierung oder auch in UmbaumaBnah-
men am Objekt im Hinblick auf gednderte
Marktbediirfnisse liegen beziehungsweise
in einer Anpassung der geforderten Miet-
konditionen oder in Verhandlungen tiber
eine geiinderte Finanzierungsstruktur.
Auch dabei ist der Investor oder die Inves-
torengemeinschaft steuerlich nicht ,,zum
Erfolg verdammt®; die Bemiihungen miis-
sen aber eine wirtschaftlich sinnvolle Lé-
sung aus der Sicht ex ante erwarten lassen,
auch wenn sie tatsichlich wider Erwarten
nicht erfolgreich sind. Der verniinftig han-

delnde Kaufmann kann gegebenenfalls
(begrenzte) Investitionskosten dafiir auf-
wenden, die Immobilie notfalls wieder ver-
kaufsfahig zu machen. ,,Planloses Dahin-
wurschteln™ jedoch akzeptiert die Finanz-
verwaltung nicht iiber lingere Zeitraume,
wenn Probleme erkennbar geworden sind.

Um dem vorzubeugen, ist es — gerade
bei Problemfallen — besonders wichtig, bei
der oft viele Jahre spiter praktisch werden-
den Diskussion mit dem Finanzamt {iber
die (gegebenenfalls riickwirkende) stever-
liche Aberkennung der Verluste Triimpfe in
der Hand zu haben. Dann reicht nicht mehr
allein die Aussage, dass die Vermietungs-
absicht ,.,eine innere Tatsache™ sei und das
Finanzamt doch nachweisen moge, warum
man die Immobilie lediglich hobbyméBig
bewirtschaftet habe.

Zwischen den Zeilen des konkreten
BFH-Urteils entsteht Eindruck, dass der
Steuerpflichtige langjdhrig keine ernsthaf-
ten Vermietungsbemithungen unternom-
men hatte. Der BFH bleibt aber selbst vor
diesem Hintergrund noch sehr sachlich und
breitet einen ganzen Katalog von Moglich-
keiten aus, welche zu einer fiir den Steuer-
pflichtigen positiven Bewertung fiihren

konnen. Grundsétzlich ist es zunédchst stets |

wichtig, dass Bemiihen um eine Neu- oder
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Weitervermietung zu dokumentieren. Da-
bei ist der BFH grofiziigig. Nicht nur aktive
Anzeigen kénnen hinreichend sein, son-
dern sogar ,,nur* die Reaktion auf Mietge-
suche von etwaigen Mietinteressenten. Je
linger allerdings ein Objekt leer stehe, des-
to mehr miisse der Steverpflichtige entspre-
chende aktive Bemiihungen oder auch eine
Anpassung an den Markt dokumentieren.
Auch miisse er dann gegebenenfalls ,,unat-
traktivere™ Mieter akzeptieren.

Nachweisbare Bemiihungen

Zur Vornahme und Dokumentation solcher
Bemithungen kommen nicht nur die klassi-
schen Wege wie Zeitungsinserate oder
Makler in Betracht, sondern natiirlich auch
moderne Moglichkeiten iiber Internetpor-
tale, Immobilienbdrsen und entsprechende
Netzwerke. Auch den Aspekt einer Objekt-
Aufwertung selbst spricht der BFH selbst
an, obwohl hierdurch zunéchst ja regelmé-
Big weitere Kosten verursacht werden.
Trotzdem kann auch darin ein Indiz fiir das
objektive Bemiihen liegen, ein Objekt (wie-
der) marktgiingig zu machen.

Bei all diesen Moglichkeiten ist es aber
stets wichtig, dass die entsprechenden Ak-
tivitdten vor einer entsprechenden Diskus-
sion mit dem Finanzamt oder gar einem
Finanzgerichtsverfahren beweiskriftig
festgehalten werden, damit man auf sie im
Notfall verweisen kann.

Ein sauber dokumentierter und von
Fachleuten entsprechend begleiteter Sanie-
rungsplan (es gibt es hierzu auch einen
aktuellen Standard des Instituts fiir Wirt-
schaftspriifer — IDW-86) kann hingegen
die steuerliche Anerkennung selbst dann
absichern, wenn im Nachhinein leider doch
der wirtschaftliche Erfolg ausbleibt und der
Erhalt der steuerlich verrechenbaren Ver-
luste beim Investor dazu notwendig ist, den
wirtschaftlichen Schaden in Grenzen zu
halten. Auch wenn das Immobilieninvest-
ment langfristig ein voller Erfolg wird und
zwischenzeitliche Schwichephasen iiber-
wunden sind, diirften Aufwand und Kosten
fiir eine — vorsorgliche — Beweisvorsorge
sicher von jedem Investor als sinnvoll emp-
funden werden. Denn dann konnen im
Einzelfall sogar noch nach dem Verkauf
der Tmmobilie entstandene Kosten geltend
gemacht werden (Finanzgericht Kéln, Az.:
9 K 3079/10). |
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