Steuervorteile nutzen beim
Kauf vermieteter Immob

Die Immobilie als Renditeobjekt steht seit
einiger Zeit wieder hoch in der Gunst der
Anleger - insbesondere das derzeit niedrige
Zinsniveau macht den Kauf attraktiv. Wer eine
vermietete Immobilie erwerben und dafiir
Fremdkapital aufzunehmen plant, sollte
allerdings auf das richtige Timing achten.

,Keinesfalls sollte man den
Fremdkapital aus eigenen Mitteln
vorschiefen - etwa, weil die

Bank den Kreditantrag noch be- -

arbeitet“, warnt Hans-Joachim
Beck, Leiter Abteilung Steuern
beim Immobilienverband IVD.
,Denn die Schuldzinsen konnen
dann nicht als Werbungskosten
von den Mieteinnahmen abgezo-
gen werden.“

Kredite zur Immobilienfinanzie-
rung sollten vor dem Kauf bewil-
ligt und ausgezahlt werden. Der
Hintergrund: Mieteinnahmen aus
vermieteten Immobilien sind als
Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung einkommensteuer-
pflichtig. Die Finanzierungskos-
ten des Immobilienkaufs, also
insbesondere die Schuldzinsen
fiir das Darlehen, mit dem der
Kaufpreis bezahlt wird, sind steu-
ermindernd als Werbungskosten
von diesen Einkiinften abziehbar.

Darlehen zahit den Kaufpreis

Voraussetzung ist aber nach der
Rechtsprechung der Finanzge-
richte, dass das Darlehen unmit-
. telbar zur Bezahlung des Kauf-
preises verwendet wird. ,Nehmen
wir einmal. an, Sie mdchten eine
vermietete Immobilie erwerben
und nehmen hierfiir ein Darlehen
auf. Der Kaufpreis wird allerdings
fallig, bevor Thre Bank den Pro-
zess der Kreditbewilligung abge-
schlossen hat. Wenn Sie sich jetzt

entschlieBen, den Kreditbetrag
aus Eigenmitteln sozusagen vor-
zuschielRen, sind Sie in die Steu-
er-Falle getappt. Denn wenn die
Bank Ihren Kredit erst nach dem

‘Erwerb der Immobilie bewilligt

und auszahlt, ist der vom Gesetz-
geber geforderte wirtschaftliche
Zusammenhang zwischen Darle-
hen und Immobilie - genauer ge-
sagt: zwischen Darlehen und den
Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung nicht mehr gege-
ben.”

Die Steuerbehérde wertet das
Darlehen nicht mehr als Immobi-
lienfinanzierung, sondern als Kre-
dit zur Auffiillung des Eigenkapi-
tals — unabhéingig davon, ob der
Kredit durch die Immobilie besi-
chert ist, oder nicht. , Im Ergebnis
konnen Sie ‘die Schuldzinsen
nicht von den einkommensteuer-
pflichtigen Mieteinnahmen abzie-
hen - Ihre Steuerlast ist groRer,
als sie sein konnte, hitte das Ti-
ming Threr Immobilienfinanzie-
rung gestimmt®, wie Beck zusam-
menfasst.

Ein Damnum wirkt daher de
facto wie eine Stundung der Steu-
erlast. ,,Auch die konkrete Ausge-
staltung der Darlehensvereinba-
rung kann Immobilienkdufern zu
einem Steuervorteil gereichen®,
erldutert Beck. Hédufig biete die
Bank ihren Kunden bei der Ver-
handlung iiber die Darlehenskon-
ditionen ein Damnum an. Dies
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bedeutet, dass das Darlehen nicht
in der vollen Hoéhe des vereinbar-
ten Betrages ausgezahlt wird,
sondern die Bank einen Teilbe-
trag bei der Auszahlung einbe-
hilt.

Wirtschaftlich gesehen handelt es
sich dabei um die Vorauszahlung
von Zinsen. Ein solches Dam-
num ist daher immer mit der Ver-
einbarung einer Zinsbindung fiir
einen bestimmten Zeitraum ver-
bunden. Wegen der Vorauszah-
lung von Zinsen fiir diesen Zeit-
raum ist der vereinbarte Nominal-
zins niedriger.

,Steuerlich hat das Damnum den
Vorteil, dass dieser Betrag bereits
in dem Jahr als Werbungkosten
abgezogen werden kann, in dem
das Darlehen ausgezahlt wird“, so
Beck. Die iibrigen Zinsen konnen
dagegen erst in den folgenden
Jahren abgezogen werden, in de-

nen sie fillig und gezahlt werden.
Durch die Vereinbarung eines
Damnums werden also Werbung-
kosten vorgezogen und die Steu-
erlast damit gestundet. Allerdings
erkenne die Finanzverwaltung ein
Damnum nur bis zu einer Hohe
von fiinf Prozent an. AuRerdem
miisse die Dauer der Zinsfest-
schreibung mindestens fiinf Jahre
betragen.

Besicherung des Darlehens

Die Besicherung des Darlehens
ist steuerlich irrelevant: ,Auf die
Besicherung des  Darlehens
kommt es dagegen fiir den Abzug
der Schuldzinsen als Werbungs-
kosten nicht an“, ergédnzt Beck.

,2Manchmal kommt es vor, dass

man der Bank als Sicherheit kei-
ne Grundschuld auf dem erwor-
benen Obijekt, sondern auf einer
anderen Immobilie einrdumt, et-

Foto tdx

wa weil die Bewertung durch die
Bank zu lange dauern wiirde.
Dies ist aber fiir das Verfahren
unschédlich.“

Selbst wenn man der Bank zur
Sicherheit sein Aktienpaket ver-
pfandet, kann man die Schuldzin-
sen als Werbungskosten von den
Mieteinnahmen abziehen. ,Es
kommt nur darauf an, dass das
Darlehen unmittelbar zur Bezah-
lung des Kaufpreises verwendet
worden ist”, sagt Beck.

Wichtig: Bei einer Immobilie, die
zu eigenen Wohnzwecken ge-
nutzt wird, spielt dies alles keine
Rolle. ,Wenn Sie die Immobilie
selbst nutzen, konnen Sie die
Kosten fiir die Fremdfinanzierung
nicht als Werbungkosten abzie-
hen, weil Sie mit der Immobilie
keine Mieteinnahmen erzielen®,
stellt 1IVD-Mann Hans-Joachim
Beck Klar. (vk)



