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Was sollten Sie bei der Anschaffung und Verauf3erung
von Immobilien steuerlich beachten?

Sehr geehrte Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

Immobilien werden meist eher flr die langfristige Geldanlage herangezogen. In den letzten Jahrzehnten liel3
sich ein starker - offenbar vollig krisenresistenter - Anstieg der Grundstiickspreise beobachten. Dieser Trend
wird wohl auch in Zukunft anhalten, zumindest innerhalb und in der Nahe von Wachstums- und Zuzugsgebie-
ten.

Neben einer relativ planbaren Rendite haben Mietimmobilien, die im Privatvermégen gehalten werden, den
Vorteil, dass ihr Verkauf nach zehn Jahren steuerfrei ist. Selbstgenutzte Immobilien kénnen bereits nach drei
Jahren steuerfrei verauf3ert werden. Diesen Vorteil kbnnen Sie z.B. dann nutzen, wenn lhre unldngst ange-
schaffte Eigentumswohnung wegen des Nachwuchses schneller zu klein geworden ist als gedacht.

Halten Sie eine Immobilie im Betriebsvermdgen, kommen Sie um die Besteuerung des VerdaufRerungsgewinns
hingegen nicht herum. Der Gewinn wird ermittelt, indem die Anschaffungskosten der Immobilie und die Ver-
auRerungskosten vom VerdulRerungspreis abgezogen werden. Abschreibungen auf die Immobilie mindern die
Anschaffungskosten und erhéhen somit den Veraul3erungsgewinn.

bei der Anschaffung oder Veréduf3erung Ihrer Immobilie steuerlich beachten sollten. Bei Riick-

0 Mit Hilfe unserer Infografik auf der nachsten Seite kdnnen Sie selbst herausfinden, was Sie
fragen stehen wir gerne zu lhrer Verfugung.

Mit freundlichen GriuRen
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Gabriela Burgund-Schirmann



Was sollten Sie bei der Anschaffung und VerauBerung von Immobilien

steuerlich beachten?

Kennen Sie die Fristen und Berechnungsregeln, knnen Sie steuerlich optimal kaufen und verkaufen!

Haben Sie die Inmobilie nach der Anschaffung
Ihrem Privatvermégen zugeordnet?

Jal
* Sie konnen die Immobilie nach zehn Jahren

einkommensteuerfrei verauBern, wenn Sie sie
nicht selbst nutzen, sondern vermieten.

* Bei ausschlieBlicher Selbstnutzung ist ein Ver-
kauf schon nach drei Jahren einkommen-
steuerfrei.

* Ein VerauBerungsverlust ist in beiden Fallen
steuerlich unbeachtlich.

Anschaffung: Grunderwerbsteuer

» Bemessungsgrundlage ist der Wert der Gegen-
leistung. Hierzu zahlt alles, was der Erwerber auf-
wendet, um Grundstlick und Gebaude zu kaufen
(i.d.R. der Kaufpreis, aber z.B. auch dem Verkaufer
vorbehaltene Nutzungen oder vom Kaufer lber-
nommene Maklerkosten).

* Der Kaufpreisanteil fur Inneneinrichtung oder Be-
triebsvorrichtungen bleibt auRen vor.

* Der Steuersatz liegt je nach Bundesland zwischen
3,5 % und 6,5 %.

* Schuldner sind beide: Kaufer und Verkaufer. Ver-
traglich wird oft der Ké&ufer zur Zahlung verpflichtet,
zahlt er jedoch nicht, kann das Finanzamt auch
den Verkaufer in Anspruch nehmen.

lNein

* Bei Immobilien im Betriebsvermdgen ist
der VerduBerungsgewinn immer steuer-
pflichtig.

+ Verkaufen Sie innerhalb von fiinf Jahren mehr
als drei Objekte (Hauser, Eigentumswohnungen),
gelten moglicherweise alle Verkaufe als ge-
werblich. In Ausnahmeféllen kann sich die Frist
sogar Uber zehn Jahre erstrecken.

VerduBerung: Ermittlung des Gewinns

VerauBerungspreis
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Anschaffungskosten

+ Kaufpreis inkl. Nebenkosten, z.B. Grunderwerbsteuer,
Gutachter-, Makler-, Notar-, Anwalts- und Grundbuchkosten

* nachtragliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

« vermindert um Abschreibungen (keine Abschreibung bei
Selbstnutzung)
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VerauRerungskosten

+ 2.B. anteilige Notar- und Anwaltskosten des Verkaufers,
Grundbuchkosten

© VeraduBerungsgewinn

Erhaltungs- und Modernisierungsaufwand oder nachtragliche
Herstellungskosten?

* Erhaltungs- und Modernisierungsaufwand - das ist z.B. laufender Reparatur-,
Pflege- oder Wartungsaufwand - ist sofort steuerlich abziehbar.

* Nachtrégliche Herstellungskosten - das sind z.B. Kosten fir eine Aufstockung,
einen Anbau bzw. die VergroRerung der Immobilie oder eine allgemeine Stan-
dardhebung - mussen in die langjahrige Abschreibung einbezogen werden.

* Erhaltungs- bzw. Modernisierungsaufwendungen kénnen zu nachtréglichen Her-
stellungskosten werden, wenn

o sie innerhalb von drei Jahren nach dem Kauf getéatigt werden und

o die Kosten (netto ohne Umsatzsteuer) zusammen 15 % der Anschaffungs-
kosten des Gebaudes Ubersteigen.

* Nachtragliche Herstellungskosten werden beim Verkauf vom Verauferungs-
preis abgezogen und mindern so den ggf. steuerpflichtigen VerauRerungsgewinn.

Bei weiter gehenden
Fragen stehen wir
Ihnen gerne zur

~.Verfiigung

Bei weiteren Fragen zur An-
schaffung und VeraufRerung von
Immobilien konnen Sie gerne
einen Termin mit uns vereinbaren.
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Alle Angaben nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr. Diese Information ersetzt nicht die individuelle Beratung. Rechtsstand: November 2020



