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Grundstiickseigentiimer machte dagegen geltend,
dass der Erwerbsvorgang schon zu dem Zeitpunkt
verwirklicht worden war, zu dem die Vertrags-
partner im Verhiltnis zueinander gebunden wa-
ren. Diese Bindung sei bereits durch die Ver-
handlung im Jahr 2009 eingetreten, so dass der in
diesem Jahr giiltige Grunderwerbsteuersatz von
3,5 % anzuwenden sei.

Der BFH ist jedoch zu dem Ergebnis gekommen,
dass sich der grunderwerbsteuerlich maf3gebliche
Erwerbsvorgang erst im Jahr 2016 verwirklicht
hatte, so dass der Steuersatz von 5 % galt. MaB3-
geblich war die Ausfiihrungsanordnung zum
Flurbereinigungsplan mit dem darin benannten
Wirkungszeitpunkt. Erst mit dieser Anordnung
war der fiir die Grunderwerbsteuer maf3igebliche
Eigentumswechsel bewirkt worden. Ob eine vor-
gelagerte Bindung der Beteiligten bestanden hat-
te, war laut BFH unerheblich.

Zwangslaufigkeit

Kosten eines behindertengerechten
Gartenumbaus sind nicht abziehbar

Privat veranlasste Kosten diirfen in der Regel
nicht steuerlich abgezogen werden. Fiir aufler-
gewoOhnliche Belastungen gilt allerdings eine
Ausnahme. Diese kénnen die Steuerlast senken,
sofern sie dem Steuerzahler zwangsliufig ent-
standen sind. Das ist der Fall, wenn man sich den
Kosten aus rechtlichen, tatsidchlichen oder sittli-
chen Griinden nicht entziehen konnte und sie
notwendig und angemessen sind. Nicht als auBBer-
gewohnliche Belastungen absetzbar sind iibliche
Kosten der Lebensfiihrung und private Aufwen-
dungen, die nicht fiir ein menschenwiirdiges Da-
sein erforderlich sind.

Der Bundesfinanzhof (BFH) hat entschieden,
dass die Ausgaben fiir einen behindertengerech-
ten Umbau des zum selbstbewohnten Einfamili-
enhaus gehdrenden Gartens keine auflergewdhn-
lichen Belastungen sind. Im Streitfall litt die Kl4-
gerin an einem Post-Polio-Syndrom, aufgrund
dessen sie auf einen Rollstuh]l angewiesen war.
Um die vor dem Haus gelegenen Pflanzenbeete
weiter erreichen zu koénnen, lieBen sie und ihr
Mann den Weg vor ihrem Haus in eine gepflas-
terte Fliche ausbauen und Hochbeete anlegen.
Das Finanzamt beriicksichtigte die hierfiir ent-
standenen Aufwendungen von 7.000 € nicht als
auflergewshnliche Belastungen. Der BFH hat
dies bestitigt. Die Umbaumafinahme war zwar
eine Folge des verschlechterten Gesundheitszu-
stands der Kldgerin gewesen, die Aufwendungen
fiir die Gartenumgestaltung waren ihr aber nicht
zwangsldufig erwachsen.

Steuertipp

Koénnen inldndische Grundstiicke
steuerfrei vererbt werden?

Wenn ausléndische Erben in Deutschland belege-
nen Grundbesitz von ausléndischen Erblassern
erwerben, fillt auf diesen Vorgang deutsche Erb-
schaftsteuer an. Diese beschrinkte Steuerpflicht
besteht nach einem neuen Urteil des Bundesfi-
nanzhofs (BFH) aber nicht, wenn die Inlandsim-
mobilie durch ein ausliindisches Verméchtnis
zugewendet wird. Diese Gesetzesliicke besteht,
wenn weder der Erblasser noch der Begiinstigte
Deutsche sind und beide im Ausland leben.

Im Urteilsfall hatte eine im Jahr 2013 verstorbene
Erblasserin bis zu ihrem Tod in der Schweiz ge-
wohnt. Sie hatte ihrer in den USA lebenden Nich-
te ein Vermichtnis iiber eine Immobilie in Miin-
chen zugewandt. Dieses Verméchtnis wurde im
Jahr 2014 erfuillt und die Nichte als Eigentiimerin
des Grundstiicks im Grundbuch eingetragen. Das
deutsche Finanzamt setzte Erbschaftsteuer fest,
wogegen die Nichte klagte.

Der BFH hat den Steuerzugriff abgelehnt. Aus-
lindische Erben oder Vermichtnisnehmer sind
(anders als deutsche Staatsangehorige und Perso-
nen mit Wohnsitz oder dauerhaftem Aufenthalt in
Deutschland) nur beschrénkt steuerpflichtig. Sie
zahlen Erbschaftsteuer ausschlieBlich fiir den Ei-
gentumserwerb an bestimmten gesetzlich defi-
nierten Vermoégenswerten. Darunter fallen grund-
sitzlich auch inldndische Immobilien. Werden sie
jedoch im Testament des Erblassers durch ein
Vermichtnis mit solchen Immobilien bedacht,
bleibt dies ausnahmsweise steuerfrei. Diese Ge-
setzesliicke besteht, da bei einem Vermichtnis
nicht die Immobilie selbst, sondern nur ein An-
spruch auf Ubertragung des Eigentums an die-
ser Immobilie erworben wird. Die Eigentumsum-
schreibung muss separat im Anschluss erfolgen
und bedarf der notariellen Beurkundung.

Hinweis: Mit dem Inkrafttreten der EU-Erb-
rechtsverordnung ist in Erbfillen im EU-Aus-
land seit 2015 Vorsicht geboten. Ein Ver-
michtnis entfaltet nun in manchen EU-Léan-
dern (z.B. Polen) direkte Wirkung. Auch die
durch Vermichtnis begiinstigte Person erbt
das FEigentum an dem inldndischen Grundver-
mdogen direkt; ein steuerfreier Erwerb inléndi-
scher Immobilien ist dann nicht méglich.

Mit freundlichen Griillen
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Sehr geehrte Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

Steuerzahler konnen eine kiirzere Restnutzungs-
dauer eines Gebiudes als die gesetzlich vorgese-
hene geltend machen. Wir zeigen, wie eine kiirze-
re Nutzungsdauer nachzuweisen ist. Zudem stel-
len wir Ihnen eine interessante Entscheidung zu
einem steuerfrei vererbten Familienheim vor,
das die Erblasserin aufgrund ihrer Pflegebediirf-
tigkeit nicht mehr selbst bewohnen konnte. Der
Steuertipp befasst sich mit einer Gesetzesliicke
und beleuchtet, wann inldndische Grundstiicke
steuerfrei vererbt werden kénnen.

Nutzungsdauer

Gutachten ermdglichen schnellere
Abschreibung von Immobilien

Ab 2023 fertiggestellte vermietete Immobilien im
Privatvermégen konnen mit jahrlich 3 % abge-
schrieben werden (lineare Absetzung fiir Abnut-
zung, kurz AfA). Bei Fertigstellung vor 2023 gilt
ein AfA-Satz von 2 %. Gebdude mit Baujahren
vor 1925 lassen sich mit 2,5 % abschreiben.

Hinweis: Sofern sich die Immobilie im Be-
triebsvermdgen befindet und nicht zu Wohn-
zwecken genutzt wird, gilt fiir Baujahre ab
1985 einheitlich ein AfA-Satz von 3 % (bei
Baubeginn oder Kauf vor 2001: 4 %).

Gesetzlich wird - je nach Fallgestaltung - eine ty-
pisierte Nutzungsdauer eines Gebdudes von 25,
33, 40 oder 50 Jahren angenommen. Die festen
AfA-Sitze sind unabhingig vom tatsdchlichen

Im Mai 2023

Alter des Gebdudes anzuwenden. Sie gelten auch
flir erworbene Bestandsimmobilien. In engen
Grenzen haben Immobilieneigentiimer aber die
Moglichkeit, von den typisierten AfA-Sitzen ab-
zuweichen und eine kiirzere tatsichliche Nut-
zungsdauer nachzuweisen, so dass sich die Ab-
schreibung beschleunigen ldsst. Aus dem Nach-
weis miissen sich Riickschliisse auf die maBigeb-
lichen Faktoren fiir die verkiirzte Nutzungsdauer
ergeben (z.B. technischer Verschlei3, wirtschaft-
liche Entwertung der Immobilie, rechtliche Nut-
zungsbeschriankungen). Das Bundesfinanzminis-
terium hat nun dargelegt, wann die Finanz&mter
eine verkiirzte Nutzungsdauer akzeptieren:

e Eine verkiirzte tatsichliche Nutzungsdauer
bedarf einer konkreten Rechtfertigung. Der
Eigentiimer muss darlegen, dass das Geb&ude
schon vor Ablauf der typisierten Zeitrdume
technisch oder wirtschaftlich verbraucht ist.

¢ Eine verkiirzte Nutzungsdauer kann zum Bei-
spiel anzuerkennen sein, wenn der Eigentiimer
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bereits zum Abbruch des Gebdudes verpflich-
tet ist.

e Fiir besondere Betriebsgebidude (z.B. Hallen in
Leichtbauweise) kann sich eine verkiirzte
Nutzungsdauer schon aus den amtlichen AfA-
Tabellen ergeben. Das Gleiche gilt fir Gebdu-
deteile, die selbstéindige unbewegliche Wirt-
schaftsgiiter sind (z.B. Ladeneinbauten).

e Fiir Mietereinbauten kann eine verkiirzte Nut-
zungsdauer aus der begrenzten Mietdauer her-
geleitet werden.

e Die tatséchliche Nutzungsdauer wird auch
durch den technischen Verschleil beeinflusst.
Hierfiir ist etwa zu beurteilen, inwieweit die
Tragstruktur des Bauwerks (insbesondere
Winde und Dach) die Nutzungsfihigkeit des
Gebdudes beschrankt.

e Zum Nachweis einer verkiirzten Nutzungs-
dauer muss ein Gutachten eines Offentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstéindigen fiir
die Bewertung von (un-)bebauten Grundstii-
cken oder einer Person vorgelegt werden, die
als Sachverstindiger oder Gutachter entspre-
chend akkreditiert ist.

Zuschuss

Soziale Wohnraumférderung hat eine
umsatzsteuerliche Komponente

Zahlungen, die im Rahmen der sozialen Wohn-
raumfdrderung an Vermieter geleistet werden,
sind nicht umsatzsteuerbar und auch nicht um-
satzsteuerpflichtig. Nach Ansicht des Finanzmi-
nisteriums Mecklenburg-Vorpommern (FinMin)
liegen ,,echte Zuschiisse* vor.

In Mecklenburg-Vorpommern erfolgt die soziale
Wohnraumférderung auf Grundlage des Gesetzes
Uber die soziale Wohnraumforderung (Wohn-
raumforderungsgesetz) und der dazu ergangenen
Verwaltungsvorschriften. Diese Verwaltungsvor-
schriften enthalten Regelungen zur maximal zu-
ldassigen Miethohe und zum Personenkreis, an den
die Vermietung erfolgen darf. Bewilligungsbe-
horde ist das Landesforderinstitut Mecklenburg-
Vorpommern. Fraglich war, wie die Zuwendun-
gen der Behorde an den Vermieter umsatzsteu-
erlich zu behandeln sind. Das FinMin hat klarge-
stellt, dass keine Leistungen des Vermieters an
das Land oder die Bewilligungsbehorde vorlie-
gen. Dem Land werde kein Vorteil eingerdumt.
Die Schaffung von Mietwohnraum fiir Haushalte
mit geringem Einkommen befriedige kein kon-
kretes Individualinteresse des Landes, sondern
liege in dessen allgemeinem Interesse.

Die Zuwendung stelle auch kein zusitzliches
Entgelt fiir die Uberlassung an den Mieter dar.
Die Miethdhe werde zwar reglementiert und der
Kreis der potentiellen Mieter eingeschrinkt. Dies
kniipfe aber nicht an bestimmte Umsitze an, fiir
die eine Preisauffiillung durch das Land erfolgen
wiirde. Die Zielgruppe hitte auch keinen Rechts-
anspruch auf giinstigen Wohnraum. Ziel der Zah-
lungen sei die Forderung von neuem Wohnraum
bzw. die Modernisierung von vorhandenem
Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte.
Mit der Zahlung werde weder eine konkrete Leis-
tung im umsatzsteuerlichen Sinne an den Zahlen-
den noch an einen Dritten vergiitet. Die Zuwen-
dung erfolge aus strukturpolitischen Griinden
und sei daher als echter, nichtumsatzsteuerbarer
Zuschuss zu qualifizieren.

Hinweis: Das Land leistet mit der Wohnraum-
forderung einen Beitrag zur Verbesserung der
Wohnraumversorgung, zur Sicherung sozial-
vertriglicher Wohnkosten und zum Erhalt
stabiler Wohnquartiere. Im Rahmen der Be-
reitstellung von Zuschiissen wird die Schaf-
fung von mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnungen unterstiitzt.

Erbschaftsteuer

Familienheim steuerfrei erben, wenn es
vorher vermietet war?

Unter bestimmten Voraussetzungen kann ein ge-
erbtes Familienheim von der Erbschaftsteuer be-
freit sein. Eine dieser Bedingungen ist, dass der
Erbe das Familienheim nach dem Erbfall selbst
nutzt und unmittelbar (das heiit innerhalb von
sechs Monaten nach dem Erbfall) einzieht. In ei-
nem vom Finanzgericht Miinchen (FG) entschie-
denen Streitfall hatte die Erblasserin aufgrund ih-
rer Pflegebediirftigkeit vorher schon nicht mehr
in dem Haus gewohnt.

Die Klédgerin ist Alleinerbin ihrer 2018 verstor-
benen Mutter. Im Nachlass befand sich auch der
50%ige Miteigentumsanteil an einem Zweifami-
lienhaus. Die Wohnung im Erdgeschoss nutzte
der Enkel der Erblasserin, sie war zum Zeitpunkt
des Erbfalls nicht vermietet. Die Wohnung im
Obergeschoss wurde zun#chst von der Erblasse-
rin genutzt und stand nach deren Umzug in ein
Pflegeheim seit April 2014 erst leer. Befristet fiir
den Zeitraum 01.04.2016 bis 31.03.2020 wurde
sie fremdvermietet, um mit der Miete die Kosten
des Pflegeheims zu decken. Im August 2020 be-
zog die Klagerin die Wohnung im Obergeschoss.
In der Erbschaftsteuererkldrung beantragte sie die
Steuerbefreiung fiir das Familienheim, die ihr das
Finanzamt aber nicht gewihrte.

Das FG hielt die dagegen gerichtete Klage flir
begriindet. Ein im Inland belegenes Grundstiick
kann steuerfrei bleiben, soweit der Erblasser es
bis zum Erbfall selbst genutzt hat. Die Tatsache,
dass die Erblasserin die Wohnung befristet fiir
vier Jahre vermietet hatte, schliefit eine Steuerbe-
freiung nicht aus. Die Erblasserin konnte die
Wohnung aus zwingenden Griinden - wegen
Pflegebediirftigkeit - zuletzt nicht selbst nutzen.
Sie hatte auch ein berechtigtes Interesse an der
Vermietung, da die Mieteinnahmen die Kosten
des Pflegeheims mitfinanzieren sollten. Eine un-
verziigliche Selbstnutzung kann laut FG auch
vorliegen, wenn die Erbin innerhalb von sechs
Monaten nach Ablauf des Mietvertrags in die
Wohnung eingezogen ist. Voraussetzung fiir die
Steuerbefreiung ist, dass wihrend eines Zehn-
jahreszeitraums nach dem Erwerb die Wohnung
nicht nur vom Erwerber bewohnt wird, sondern
auch in dessen Eigentum verbleibt. Daher ist der
Klégerin die Steuerbefreiung zu gewéhren.

Wohnraumférdermodell

Pflicht zur verbilligten Vermietung
erhoht nicht die Grunderwerbsteuer

Bei einem Grundstiickskauf bemisst sich die
Grunderwerbsteuer nach dem Wert der Gegen-
leistung. Hierzu gehéren neben dem Kaufpreis
auch die vom Kiufer iibernommenen sonstigen
Leistungen. WerterhShend miissen daher zum
Beispiel Verpflichtungen erfasst werden, die der
Erwerber vom VerduBerer tibernimmt.

Der Bundesfinanzhof (BFH) hat untersucht, ob
Verpflichtungen im Rahmen eines 6ffentlichen
Wohnraumférdermodells eine grunderwerbsteu-
erliche Gegenleistung darstellen. Im Streitfall
hatte eine Investorin 2015 unbebaute Grundstii-
cke erworben. Nach einem stédtebaulichen Ver-
trag hatte fiir die Grundstiicke die Verpflichtung
bestanden, dort geforderten Wohnraum herzustel-
len. Der Vertrag sah kiinftig eine verbilligte
Vermietung an Personen vor, die von der Stadt zu
benennen waren. Im Gegenzug bewilligte die
Stadt der Investorin nach Abschluss des Kaufver-
trags niedrigverzinsliche Darlehen.

Das Finanzamt berechnete die Grunderwerbsteu-
er nicht nur auf Grundlage des reinen Kaufprei-
ses, sondern bezog auch die Verpflichtung zur
verbilligten Vermietung als sonstige Leistung
ein (mit dem kapitalisierten Wert). Der BFH hat
dies jedoch abgelehnt und entschieden, dass die
Verpflichtung zur verbilligten Vermietung keine
grunderwerbsteuerliche Gegenleistung war. Die
Verpflichtung war der Investorin rechtlich bin-
dend erst in den Foérderbescheiden auferlegt wor-
den, sie war somit nicht von der VerduBerin
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libernommen worden. Selbst wenn man aber von
einer libernommenen Verpflichtung ausginge, 14-
ge ebenfalls keine sonstige Leistung vor.

Der BFH verwies auf die Rechtsprechung zum
sozialen Wohnungsbau, wonach eine auf den Er-
werber tibergehende Mietpreisbindung nicht zu-
sitzlich als sonstige Leistung anzusetzen ist. Die-
se Rechtsprechung gilt nicht nur, wenn der Kéu-
fer vom Verkdufer neben der Mietpreisbindung
direkt auch die im Gegenzug gewihrten Darlehen
iibernimmt, sondern auch, wenn die Darlehen erst
nach Kaufvertragsabschluss an den neuen Eigen-
tiimer ausgereicht werden. Der Mietpreisbindung
kommt im Konzept der staatlichen Wohnraum-
forderung kein eigenstandiger Wert zu, sondern
sie ist im Zusammenhang mit den ,,verkniipften*
zinsgilinstigen Darlehen zu sehen.

Grunderwerbsteuersatz

Wann ein Erwerb im Flurbereinigungs-
verfahren verwirklicht wird

Seit 2006 koénnen die Bundeslénder den Steuer-
satz der Grunderwerbsteuer selbst festlegen. Der
frithere bundeseinheitliche Steuersatz von 3,5 %
wurde danach nur in Bayern beibehalten. In den
iibrigen 15 Bundesldndern wurden die Steuersit-
ze mittlerweile auf bis zu 6,5 % angehoben. Das
fortwihrende Drehen an der Steuerschraube ver-
teuert Grundstiickskdufe erheblich. Einige Bun-
desldnder haben den Steuersatz seit 2006 schon
mehrfach angehoben. Daher stellt sich vor allem
bei mehrjdhrig andauernden Flurbereinigungsver-
fahren die Frage, welcher grunderwerbsteuerliche
Erwerbszeitpunkt heranzuziehen ist, um den an-
zuwendenden Steuersatz zu ermitteln.

Ein Grundstiickseigentiimer hat diese Problema-
tik an den Bundesfinanzhof (BFH) herangetra-
gen. Er hatte an einem bereits im Jahr 2002 ein-
geleiteten Flurbereinigungsverfahren teilgenom-
men. In einer Verhandlung zur Flurbereinigung
im Jahr 2009 war vereinbart worden, dass er in
Niedersachsen sogenanntes Masseland gegen ei-
ne Mehrabfindung von 33.428 € erwirbt, die er
am 01.11.2009 zu zahlen hatte. Im Jahr 2016
ordnete die Flurbereinigungsbehorde die vorzei-
tige Ausfithrung des Flurbereinigungsplans mit
Wirkung zum 29.08.2016 an.

Hinweis: In Niedersachsen wurde der Steuer-
satz zum 01.01.2011 auf 4,5 % und ab dem
01.01.2014 auf 5 % angehoben.

Das Finanzamt ging von einem grunderwerbsteu-
erlichen Erwerb im Jahr 2016 aus und wandte
daher den Grunderwerbsteuersatz von 5 % an, so
dass sich eine Steuer von 1.671€ ergab. Der



