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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

herzlich willkommen zu unserer aktuellen Ausgabe unseres Newsletters ,,iImmobilien
- Recht und Steuern®! In einer Zeit, in welcher der Immobilienmarkt einem stetigen
Wandel unterworfen ist und gesetzliche Bestimmungen zunehmend komplexer
werden, freuenwiruns, lhnen fundierte Informationen und Einblicke bieten zu konnen,
die lhnen bei wichtigen Entscheidungen im Zusammenhang mit Immobilienbesitz
und -investitionen behilflich sein sollen.

Am 1.1.2024 trat das Gesetz zur Modernisierung der Personengesellschaften (MoPeG)
in Kraft. Nachdem wir die bedeutenden Anderungen bereits in der letzten Ausgabe
analysiert haben, erortern wir nun den Einfluss auf die Praxis von Grundstiicks-GbR.

In dieser Ausgabe werfen wir ferner einen Blick auf die neuesten Entwicklungen in
der Rechtsprechung. Insbesondere hat der BGH mit einem richtungsweisenden
Urteil die Aufklarungspflichten des Verkaufers im Rahmen einer Due Diligence bei
Immobilientransaktionen verscharft. Auflerdem klaren wir lber die Risiken einer

Vorsorge- bzw. Bankvollmacht fiir den Bevollmachtigten auf.

Aus steuerrechtlicher Sicht stellen wir lhnen die aktuellen Entwicklungen in der
Gesetzgebung und der Rechtsprechung vor. Konkret stellen wir die Auswirkungen
des umstrittenen Wachstumschancengesetzes dar und beleuchten die aktuelle
BFH-Rechtsprechung zur Einkiinfteerzielungsabsicht bei der Vermietung von Luxus-

Immobilien.

Wir gehen davon aus, dass Sie in dieser Ausgabe wertvolle Erkenntnisse fiir lhre
Immobilienprojekte gewinnen konnen.

In der nachsten Ausgabe werden wir uns aus gegebenem Anlass unter anderem mit
dem Thema der Sanierung von Immobilienportfolios beschaftigen.

Vielen Dank fiir Ihre Treue. Wir wiinschen Ihnen eine inspirierende Lektire!
Mit herzlichen GriiRen

Henning Jaeger Till Evers
Rechtsanwalt Steuerberater, Wirtschaftsprifer
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Das Ende der Grundstiicks-GbR?

Am 1.1.2024 trat das Gesetz zur Modernisierung der
Personengesellschaften (MoPeG) in Kraft. Damit
einhergehende Anderungen im Hinblick auf die
Eintragung einer GbR im Grundbuch.

Es ist zu erwarten, dass das MoPeG damit auch
Einfluss auf die Praxis im Hinblick auf Grund-
stlicksverwaltung nimmt; moglicherweise erleben
Bruchteilsgemeinschaften eine Renaissance. Seit
dem 1.1.2024 ist es namlich nur noch moglich, eine
GbR ins Grundbuch als Eigentiimerin eintragen
zu lassen, wenn die GbR im Gesellschaftsregister
registriert ist.

Fir derzeit als Eigentimerin eingetragene GbRs
besteht grundsatzlich ein  Bestandsschutz.
Dieser wird durch das MoPeG allerdings an
zahlreichen Stellen sehr eng begrenzt. Erlangt
eine GbR ein Grundstiicksrecht auRerhalb des
Grundbuchs, kann das Grundbuchamt sie gemafR
der Grundbuchordnung (GbO) verpflichten, sich
zum Gesellschaftsregister anzumelden und im
Anschluss das Grundbuch richtig stellen zu lassen.
Eine bestehende GbR, deren Gesellschafterbestand
sich andert, ist in der Regel dazu verpflichtet,
sich zum Gesellschaftsregister anzumelden und
anschlielend eine Berichtigung des Grundbuchs
zu erwirken.

Auch steht einer Verfligung bei einer nach
dem alten Recht eingetragenen GbR, die nicht
im  Gesellschaftsregister verzeichnet ist, ein
Vollzugshindernis entgegen. Die GbR hat sich in
diesen Fallen zunachst im Gesellschaftsregister zu
registrieren und anschlieend die Richtigstellung
im Grundbuch zu bewirken, ehe das Grundbuchamt
entsprechende Eintragungen vornehmen darf, die
dasRechtderGesellschaft betreffen. Davon umfasst
sind dementsprechend auch Ubertragungen eines
Grundstilicks oder die Aufhebung von Rechten an
einem Grundstuck.

Die Regelungen des MoPeG machen die
Verwendung einer GbR im Kontext mit der
Verwaltung von Grundstiicken unattraktiver.
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Allerdings bestehen keine nennenswerten Hiirden,
eine GbR im Gesellschaftsregister eintragen zu
lassen. Insofern kann das MoPeG durchaus Einfluss
auf die Popularitat von Grundstiicks-GbRs haben,
muss es aber nicht.

Woriiber Inmobilienverkadufer im Rahmen
einer Due Diligence aufklaren miissen

Kurzlich hat sich der BGH erstmalig mit dem zuvor
stets umstrittenen Thema der Aufklarungspflicht
eines Immobilienverkdufers im Rahmen einer
durch den Kaufer durchgefiihrten Due Diligence
auseinandergesetzt.

In dem vergangenen Urteil des BGHs hat der
Verkdufer noch drei Tage vor Beurkundung des
Kaufvertrages Informationen in den Datenraum
eingestellt, die sich im Kontext der Transaktion als
wesentlich fiir die Kaufentscheidung des Kaufers
herausstellten. Der BGH war in seinem Urteil der
Ansicht, dass der Verkdufer von dem Kaufer nicht
erwarten konnte, dass dieser die Dokumente vor
Beurkundung zur Kenntnis nimmt.

Nach der Rechtsprechung tragt grundsatzlich der
Kaufer das Informationsrisiko der Transaktion. Der
Verkdufer muss dabei nicht lber alle Einzelheiten
der Immobilientransaktion  aufkldaren. Eine
Aufklarungspflicht besteht jedoch grundsatzlich
Uber Umstande, die den Vertragszweck der
Transaktion vereiteln oder zu erheblichen und
schwerwiegenden Schéaden
fiihren konnen. Besteht eine Aufklarungspflicht,
so waren auch bislang diverse Aspekte fiir eine
ordnungsgeméafRe Offenlegung der notwendigen
Informationen - vor allem hinsichtlich Zeitpunkt

wirtschaftlichen

und Inhalt - zu beachten.

Diese Sichtweise hat der BGH nun insoweit
verscharft, dass eine ordnungsgemaRe Offenlegung
nur dann gegeben ist, wenn der Verkaufer aufgrund
der Umstdnde die berechtigte Erwartung haben
kann, dass der Kaufer durch die Einsichtnahme des
Datenraums Kenntnis von dem offenbarungspflich-
tigen Umstand erlangen wird.
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Zu berlicksichtigen ist dabei unter anderem, (i) in
welchem Umfang der Kéufer eine Due Diligence
durchfihrt, (ii) wie der Datenraum strukturiert und
organisiert wird sowie (iii) um welche Art von Infor-
mationen bzw. um welche Wichtigkeit es sich bei
dem offenbarungspflichtigen Umstand handelt.

Nach Auffassung des BGHs ist aufgrund der diver-
sen Verlaufe von Immobilientransaktionenin jedem
Fall eine Einzelfallbetrachtung vorzunehmen. Allein
aus dem Umstand, dass ein Datenraum eingerichtet
und eine Due Diligence durchgefiihrt wurde, kann
der Verkaufer nicht erwarten, dass ein Kaufer von
den offenbarungspflichtigen Dokumenten Kenntnis
erlangt.

Um das Risiko einer Aufklarungspflichtverletzung
im Rahmen einer Due Diligence weitestgehend zu
minimieren, empfehlen wir, den Datenraum durch
Strukturierung und Organisation hinreichend auf-
zubereiten, die Dokumente und Informationen
zutreffend zu bezeichnen und systematisch zu
ordnen. Fiir die Ubersichtlichkeit ist es zudem vor-
teilhaft, eine Suchfunktion einzurichten bzw. ein
Inhaltsverzeichnis des Datenraums aufzunehmen.
Dariiber hinaus kann zu Dokumentationszwecken
auf ein Q&A-Tool zurlickgegriffen werden, sodass
dokumentiert wird, welcher Umstand fiir die einzel-
nen Parteien zentrale Bedeutung hat.

Weiterhin ist fiir den Verkaufer eine Benachrich-
tigungsfunktion fiir nachtraglich eingestellte
Dokumente sowie die Kennzeichnung nachtraglich
eingestellter Dokumente von wesentlicher Bedeu-
tung. Streitigkeiten tiber kurz vor Vertragsabschluss
hochgeladene wichtige Dokumente kdnnen dabei
dadurch vermieden werden, dass die Parteien
bereits im Rahmen der vorvertraglichen Gesprache
festlegen, wann der Datenraum ,eingefroren® wird,
sodass keine neuen Informationen hinzugefiigt
werden konnen.

Bei Fragen rund um die ordnungsgemale Offenle-
gung von offenbarungspflichtigen Umstanden im
Rahmen von Immobilientransaktionen stehen wir
Ihnen selbstverstandlich jederzeit gerne zur Verfi-

gung.

LG Miinchen I: Kein Schadensersatz bei
abweichender GrundstiicksgroBRBe

Im Rahmen von Immobilientransaktionen stellt
die Grundstiicksgrofie regelmaRig ein zentrales
Element des Kaufgegenstandes dar. Sie fiihrt
nach Kaufvertragsschluss nicht selten zu dem
Streitpunkt,inwieferndieim notariellen Kaufvertrag
ausgewiesene GrundstiicksgroRe verbindlich ist
und ob dem Kaufer bei einer Abweichung der
tatsachlichen GrundstlicksgréRe Gewahrleistungs-
rechte gegen den Verkaufer zustehen.

Das Landgericht Muinchen | verneinte dies mit Urteil
vom 24.3.2023 - 31 0 9367/22, da die Grundstiicks-
grofle im  streitgegenstandlichen Kaufvertrag
lediglich unter dem Abschnitt ,,Grundbuchbestand*
Erwahnung fand.

Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt
zugrunde: Der Verkdufer gab im Rahmen der
Vertragsverhandlungen gegeniiber dem Kaufer an,
dass das zum Verkauf stehende Grundstiick eine
Gesamtgrofie von 750 gm aufweist. Er erklarte dem
Kaufer, dass das Grundstiick jedoch noch vor dem
Beurkundungstermin von einem Vermessungsbiiro
vermessen werde. Das Vermessungsbiiro stellte
sodann fest, dass das Grundstiick nur 723 gm
grofd ist und informierte den Verkaufer sowie das
Grundbuchamt. Der Verkaufer wies den Kaufer
nicht auf diesen Umstand hin. Im notariellen
Grundstiickskaufvertrag  wurde  ausschlief3lich
unter dem Abschnitt ,,Grundbuchbestand“ die
GrundstiicksgroBe von 750 gm genannt. Ferner
vereinbartendieParteieneinenHaftungsausschluss.
Die Berichtigung des Grundbuchs hinsichtlich der
Abweichung um 27 gm wurde erst drei Monate
nach Erwerb des Grundstlicks vom Grundbuchamt
vorgenommen. 9 Jahre spdter veranlasste der
Kaufer eine Vermessung und stellte die Abweichung
fest. Er nahm den Verkaufer auf Schadensersatz in
Anspruch.

Das Gericht entschied, dass das Kaufobjekt nicht
mangelbehafteti.S.d. § 434 BGBist. Die Vertragspar-
teien haben keine Beschaffenheitsvereinbarung
hinsichtlich der Grundstiicksgrof3e getroffen.
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Die im Kaufvertrag lediglich unter dem Abschnitt
»,Grundbuchstand“ angegebene GroRRe beruht viel-
mehr auf § 28 Satz 1 GBO und dient ausschlief3lich
der sachenrechtlichen Bestimmbarkeit des Kauf-
gegenstandes.

Vorsorgevollmacht - Risiken einer Bank-
vollmacht fiir den Bevollmachtigten

Neben testamentarischen Verfligungen entweder
in Form eines Einzel- oder Ehegattentestaments, ist
auch die Vorsorgevollmacht wesentlicher Bestand-
teil der Nachlassplanung.

Hierbei stattet der Vollmachtgeber und spaterer
Erblasser eine Person seines Vertrauens, nicht
selten einen Familienangehdrigen, mit weitrei-
chenden Befugnissen aus, oftauch unbeschrankten
Bankvollmachten.Grund ist das Bediirfnis des Voll-
machtgebers im Bedarfsfall auf eine Hilfsperson
zurlickgreifen zu konnen, die sich um seine finan-
ziellen Angelegenheiten kiimmert, wenn er hierzu
nicht mehr in der Lage ist.

Im Vordergrund steht dabei regelmafig das Inte-
resse des Vollmachtgebers, handlungsfahig zu
bleiben, und durch die Wahl einer Vertrauens-
person,einen moglichen Missbrauch zuverhindern.

Weniger Bedeutung wird dabei der Risikosphare
des Bevollmachtigten beigemessen. Die Pflichten
und damit einhergehenden Risiken einer solchen
Vollmacht fiir den Bevollmachtigten bleiben oft
unerwahnt oder werden gar verkannt, insbeson-
dere wenn es sich bei dem Bevollmachtigten um
einen (gesetzlichen) Erben des Vollmachtgebers
handelt.

Aufgezeigt wurde dies durch einen vor dem OLG
Brandenburg (3. Zivilsenat, Hinweisbeschluss vom
1.6.2023 -3 U 47/23) behandelten Fall. Diesem lag
folgender Sachverhalt zugrunde: Die Beklagte, war
neben anderen Personen Miterbin und hatte im
Rahmen einer ihr erteilten General- und Kontovoll-
macht Uberweisungen vom Konto des Erblassers
zu seinen Lebzeiten auf ihr Konto vorgenommen.
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Die Betrage hatte sie teilweise an ihre Sohne
weitergeleitet. Nach dem Tod des Vollmachtgebers
machten ihre Miterben die Herausgabe dieser
Betrage geltend.

Die Beklagte trug vor, dass die Betrage fiir den tag-
lichen Lebensbedarf des Erblassers verwendet und
z.T. auch bar an ihn ausgezahlt worden seien. Die
Uberweisungen an ihre Séhne seien entsprechend
den Anweisungen des Erblassers erfolgt.

In dem Hinweisbeschluss wird verdeutlicht, dass
es sich bei im Rahmen einer Vorsorgevollmacht
vorgenommenen Geldgeschaften fiir einen anderen
Familienangehorigen in der Regel nicht um ein
unverbindliches Gefalligkeitsverhaltnis handelt.

Vielmehr liege dem ein Auftragsverhaltnis im
Sinne des § 662 BGB zugrunde. Das Bestehen eines
besonderen personlichen Vertrauensverhaltnisses
zwischen dem Auftragnehmer und Auftraggeber
stehe dem nicht entgegen, so dass allein aufgrund
eines zwischen den Beteiligten bestehenden
Verwandtschaftsverhaltnisses, auRer in absoluten
Ausnahmefallen, nicht auf eine Gefalligkeit
geschlossen werden kann. Dies flihrt dazu, dass der
Auftragnehmer aufgrund des Auftragsverhaltnisses
nach & 667 BGB alles herauszugeben hat, was
er aus der Geschéftsfiihrung erlangt und nicht
bestimmungsgemaR verwendet hat.

Die Darlegungs- und Beweisbelast fiir die
auftragsgemafRe Verwendung des Erlangten trifft
dabei den Bevollmachtigten.

Kann ein solcher Beweis nicht erbracht werden,
so besteht die Verpflichtung zur Herausgabe
des Erlangten. Ist eine Herausgabe unmoglich
geworden, etwa wegen Verbrauches, gelangt
man zu einem Schadensersatzanspruch, der
nach dem Tod des Auftraggebers, auf seine Erben
Ubergeht. Auf Seiten des Auftraggebers bzw. seiner
Erben ist das Verlangen auf Riickzahlung in den
Nachlass ausreichend. Ein Nachweis, dass der
Auftragnehmer hierbei unrechtmafig handelte, ist
nicht erforderlich.
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Dies birgt ein nicht zu unterschatzendes Risiko
fir den Auftragnehmer bzw. Bevollmachtigten
bei Verfligungen, auch wenn diese auf Weisung
des Vollmachtgebers erfolgten, wenn der
entsprechende Nachweis nicht erbracht werden
kann. Ohne entsprechende Dokumentation wird
der Beweis liber die weisungsmafe Verfligung,
insbesondere bei Barabhebungen wohl kaum
geflihrt werden konnen.

Zwar vom OLG Brandenburg nicht behandelt,
jedoch in diesem Zusammenhang nicht weniger
relevant ist die flir diesen Anspruch bestehende
Verjahrungsfrist von 30 Jahren. Der Bevollméach-
tigte ist mithin noch eine lange Zeit moglichen
Herausgabeanspriichen ausgesetzt.

Empfehlung:

Da Vorsorge- und Bankvollmachten in den letzten
Jahren aus Praktikabilitatsgriinden erheblich
an Bedeutung gewonnen haben, muss dem
Bevollmachtigten, auch bei Verwandtschaft
mit dem Vollmachtgeber, dieses Haftungsrisiko
bewusst sein, um entsprechende Vorkehrungen
treffen zu kdnnen.

Zu denken ist insbesondere an die Einholung und
Aufbewahrung von klar formulierten schriftlichen
Weisungen des Auftraggebers, die Verwahrung
von Rechnungen und Quittungen oder gar eine Art
Buchfiihrung im weiteren Sinne.

Gerne stehen wir lhnen fir eine umfassende
Vorsorge- und Nachlassberatung zur Verfiigung.

Neuerungen im Immobiliensteuerrecht -
Gesetzgebung im Wartestand

Zu Beginn eines jeden Jahres mochten wir Sie wie
gewohnt (iber die aktuellen Entwicklungen im
Immobiliensteuerrecht informiert halten. Nach
dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts zur
Schuldenbremse vom 15.11.2023 und dem damit
aufgetretenen ,Haushaltsloch“ ist jedoch neben
der Verabschiedung des Haushalts fiir das Jahr
2024 auch die steuerliche Gesetzgebung ins Stocken
geraten. Mit dem sog. Wachstumschancengesetz
(WtChancenG) sollten zahlreiche Anderungen
beschlossen werden, die teilweise auch erhebliche
Bedeutung fiir die Immobilienbranche hatten.

Nachdem die Lander im Beschluss des Bundesrats
deutlich gemacht haben, dass sie das am
17.11.2023 vom Bundestag (Uberarbeitete und
angenommene WtChancenG in dieser Form nicht
fur zustimmungsfahig halten, haben Bund und
Lander zundchst versucht, sich in informellen
Arbeitsgruppen einer Einigung liber Anpassungen
am Gesetzestext anzunahern. Am 8.12.2023 wurden
diese Vorverhandlungen ohne Ergebnis vorerst
abgebrochen.

Mit dem Abbruch der Vorverhandlungen ist der
Abschluss des Gesetzgebungsverfahrens zum
WtChancenG erst im Laufe des Jahres 2024 mog-
lich und auch ein Scheitern des Gesetzes kann nicht
mehr ausgeschlossen werden. Der weitere Verfah-
renslauf war bis zum Redaktionsschluss dieser Aus-
gabe nicht bekannt.

Diskutiert wurde jedoch seit dem Bekanntwerden
dieser Verzogerung, dass zumindest die not-
wendigen steuerlichen Anpassungen an das zum
1.1.2024 in Kraft tretende Gesetz zur Modernisie-
rung des Personengesellschaftsrechts (MoPeG)
sowie eine befristete Fortschreibung des Status Quo
in der Grunderwerbsteuer in ein anderes Gesetz
ausgekoppelt und bereits im Jahr 2023 beschlossen
werden (wir berichteten - vgl. Immobilien-News-
letter Ausgabe 2-2023 ,,Steuerliche Unwagbarkeiten
aufgrund der Reform des Personengesellschafts-
rechts®).
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Die steuerlichen Anpassungen an das MoPeG sowie
darliber hinaus Anpassungen der Zinsschranke
wurden daher aus dem WtChancenG herausgelost
und stattdessen in das Kreditzweitmarktférde-
rungsgesetzes uberfiihrt. Dieses Gesetz wurde am
29.12.2023 im Bundesgesetzblatt verkiindet und
sieht folgende immobiliensteuerrechtliche Ande-
rungen vor:

MoPeG-Anpassungen

Mit dem MoPeG wurde u.a. das Gesamthand-
sprinzip im Zivilrecht aufgehoben. Die bereits im
WtChancenG vorgesehenen steuerlichen Anpas-
sungen gewdhrleisten die Weitergeltung des
Gesamthandsprinzips im Ertragsteuerrecht sowie
im Erbschafsteuer- und Bewertungsgesetz. Zur
Sicherstellung des Status Quo bei der Grunder-
werbsteuer wurde fiir die Jahre 2024 bis 2026 eine
befristete Ubergangsregelung geschaffen. Danach
gelten rechtsfahige Personengesellschaften fiir
Zwecke der Grunderwerbsteuer als Gesamthand
und deren Vermogen als Gesamthandsvermdogen.
Durch die Regelung ist die befristete Nutzung der
Steuerverglinstigungen nach §§ 5, 6 und 7 Abs. 2
GrEStG bis Ende 2026 moglich und ein Verstol
gegen bestehende Nachbehaltensfristen vorerst
ausgeschlossen.

Grundstuicksiibertragungen im Zusammenhang
mit Personengesellschaften sollten im Zweifel bis
Ende 2026 umgesetzt werden, da die weiteren
Entwicklungen im Grunderwerbsteuerrecht derzeit
schwer hervorzusehen sind.

Zinsschranke

Die Anderungen bei der Zinsschranke sehen
kurz zusammengefasst eine Erweiterung des
Zinsaufwandsbegriff (Verweis auf Art.2 Abs. 1 ATAD-
Richtlinie), eine Anpassung der Konzernklausel
(Verscharfungen bei Stand-Alone-Merkmal), Anpas-
sungen beim Eigenkapital-Escape, Anpassungen
bei den Regelungen zu Zins- und EBITDA-Vortragen
sowie weitere Anpassungen bei & 8a KStG (u.a. bei
schadlicher Gesellschafter-Fremdfinanzierung, §
8a Abs. 3 KStG) vor.
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Damit ist jedoch insbesondere keine Einflihrung
der urspriinglich diskutierten sog. Anti-Fragmen-
tierungsregelung (also keine Aufteilung der 3 Mio.-
Freigrenze auf gleichartige Betriebe) vorgenommen
worden.

Verbesserte Abschreibungsbedingungen fiir
Wohnbauten

Fir zu Wohnzwecken dienende Gebaude, mit
deren Herstellung nach dem 30.9.2023 und vor
dem 1.10.2029 begonnen wird, ist die Einflihrung
einer degressiven AfA mit einem unveranderlichen
Prozentsatzi.H.v. 6 % vom jeweiligen Restbuchwert
des Vorjahres zur Forderung des Wohnungsbaus
vorgesehen. Dies gilt auch fiir im Jahr der Fertig-
stellung angeschaffte Wohngebadude, wenn die
Anschaffung aufgrund eines nach dem 30.9.2023
und vor dem 1.10.2029 rechtswirksam abgeschlos-
senen obligatorischen Vertrags erfolgt.

ErhohungderBagatellgrenzefiir Stromlieferungen
im Rahmen der erweiterten Grundstiickskiirzung
(Gewerbesteuer)

Fur Grundstlicksunternehmen ist es seit dem Veran-
lagungsjahr 2021 fiir Zwecke der erweiterten Grund-
stlickskirzung innerhalb bestimmter Grenzen
unschadlich, neben Einnahmen ausVermietungund
Verpachtung eigenen Grundbesitzes auch Einnah-
men aus der Lieferung von Strom zu erzielen. Die
Einnahmen aus der Lieferung von Strom miissen
dabei entweder aus dem Betrieb von Anlagen zur
Stromerzeugung von erneuerbaren Energien oder
aus dem Betrieb von Ladestationen flir Elektro-
fahrzeuge oder Elektrofahrrader stammen. Diese
Einnahmen sind selbst nicht gewerbesteuerlich
beglinstigt und durften bislang maximal 10 % der
Ein-nahmen aus der Gebrauchsiiberlassung des
Grundbesitzes (Warmmiete) bezogen auf das jewei-
lige Grundstiicksunternehmen betragen. Diese
Freigrenze sollte durch das WtChancenG bereits
ab dem Veranlagungsjahr 2023 auf 20 % erhoht
werden. Fraglich ist, ob die Erhohung der Freigrenze
nun auf das Jahr 2024 verschoben wird.
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Keine Einfiihrung der Zinshéhenschranke in § 4l
EStG

Grundsatzlichwarim urspriinglichen Gesetzentwurf
vorgesehen, eine sog. Zinshohenschranke einzu-
flihren. Danach sollten bei Geschaftsbeziehungen
zwischen nahestehenden Personen nur Zinssatze
bis zu zwei Prozentpunkte Giber dem Basiszins gem.
§ 247 BGB abziehbar sein. Auch diese Regelung
wurde aber inzwischen gestrichen, was genauso
wie die Streichung der Anti-Fragmentierungs-Rege-
lung sehr zu begriiBen ist. Beide Vorschriften hatten
insbesondere flir Immobilienkonzerne zu einer
massiven Einschrankung des Zinsausgabenabzugs
fihren konnen.

Neuregelungen bei grenziiberschreitenden
Finanzierungsbeziehungen

Statt der zuvor genannten Zinshohenschranke
sieht der aktuelle Gesetzentwurf fiir grenz-
liberschreitende
insbesondere Neuregelungen zur Bestimmung
des Fremdvergleichs vor. Zum einen missen
inlandische Darlehensnehmer fiir grenziiberschrei-
tende Finanzierungsvereinbarungen innerhalb
einer multinationalen Unternehmensgruppe glaub-
haft machen, dass sie den Kapitaldienst (Zins und
Tilgung) von Anfang an hatten leisten konnen
und dass die Finanzierung wirtschaftlich beno-
tigt und flr den Unternehmenszweck verwendet
wird. Gelingt dies nicht, wird der Zinsabzug voll-
standig versagt. Zum anderen sind in derartigen
grenziiberschreitenden Finanzierungsbeziehungen
Zinsaufwendungen vom steuerlichen Abzug ausge-
schlossen, soweit sie hoher sind als der Zinssatz, zu
dem fiir den Steuerpflichtigen eine Finanzierung
unter Zugrundelegung des Ratings der gesamten
Unternehmensgruppe bei fremden Dritten moglich
gewesen ware. Im Einzelfall besteht aber flir den
Steuerpflichtigen die Moglichkeit, nachzuweisen,
dass ein fiir den Darlehensnehmer aus dem Unter-
nehmensgruppenrating abgeleitetes Rating dem
Fremdvergleichsgrundsatz entspricht und damit
bei der Bemessung des angemessenen Zinssatzes
zu beriicksichtigen ist.

Finanzierungsvereinbarungen

Es bleibt daher abzuwarten, welche Anderungen
sich aufgrund der aktuellen Haushaltslage noch er-
geben. Sobald das Gesetz beschlossen ist, werden
wir Sie schnellstmoglich informieren.

Sprechen Sie uns bei Fragen gerne jederzeit an.

BFH entscheidet zur Anerkennung von
steuerlichen Verlusten durch die Vermie-
tung von Luxusimmobilien

Vor dem BFH war streitig, inwieweit eine Totalliber-
schussprognose bei der Vermietung von Immobi-
lien mit jeweils mehr als 250 gm Wohnflache zum
Nachweis einer Einkiinfteerzielungsabsicht und
der damit zusammenhangenden Anerkennung der
steuerlichen Verluste vorzunehmen ist. Die zusam-
men zur Einkommensteuer veranlagten Eheleute
vermieteten in den Streitjahren 2011 bis 2014 drei
Villengebaude an ihre Kinder und dessen Ehepart-
ner. Durch die Vermietung entstanden den Steuer-
pflichtigen jahrliche Verluste zwischen EUR 172.000
und EUR 216.000. Diese Verluste verrechneten sie
mit ihren tbrigen Einkiinften.

In der Folge einer bei den Eheleuten durchgefiihr-
ten AuBBenpriifung versagte das Finanzamt die Ver-
lustverrechnung. Der BFH hat die Entscheidung
des Finanzamts bestatigt (vgl. BFH Urteil vom
20.6.2023, Az. IX R 17/21). Wird eine Immobilie mit
einer Wohnflache von mehr als 250 gm vermietet,
muss der Steuerpflichtige nachweisen, dass die Ver-
mietung mit der Absicht erfolgt, einen finanziellen
Uberschuss zu erzielen. Kann er diesen Nachweis
nicht fiihren, weil er Gber einen langeren Zeitraum
Verluste erwirtschaftet, handelt es sich bei der Ver-
mietungstatigkeit um eine steuerlich nicht beachtli-
che sog. Liebhaberei. Im Fall einer Liebhaberei sind
aus dieser Tatigkeit stammende Verluste nicht mit
anderen positiven Einkiinften verrechenbar. Der
BFH festigt mit dieser Entscheidung seine bisherige
Rechtsprechung, wonach bei der Vermietung von
aufwendig gestalteten oder ausgestatteten Objek-
ten (z.B. GroRe von mehr als 250 gm Wohnflache;
Schwimmbhalle) nicht automatisch von einer steuer-
baren Tatigkeit auszugehen ist (vgl. BFH-Urteil vom
6.10.2004, Az. IX R 30/03).
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Denn insoweit handelt es sich um Objekte, bei
denen die Marktmiete den besonderen Wohnwert
nicht angemessen widerspiegelt und die sich auf-
grund der mit ihnen verbundenen Kosten oftmals
auch nicht kostendeckend vermieten lassen. Daher
ist bei diesen Objekten anlasslich der steuerlichen
Erfassung der Einkiinfte regelmaRig nachzuweisen,
dass Uber einen 30-jahrigen Prognosezeitraum ein
positives Ergebnis erwirtschaftet werden kann.

Es bestehen somit hohe Hiirden zur Anerkennung
von steuerlichen Verlusten aus der Vermietung von
Luxusimmobilien, da in solchen Fallen das Finanz-
amt den Nachweis der Einkunftserzielungsabsicht
anhand einer fundierten Totalliberschussprognose
nach Mafigabe des BMF-Schreibens v. 8.10.2004
verlangen wird.

Gerne stehen wir Ihnen bei Riickfragen beratend
zur Seite.

Erbschaft- und schenkungsteuerliche Be-
freiung des Familienheims - Restriktive
Entwicklungen in der finanzgerichtlichen
Rechtsprechung

Der Erwerb eines sog. Familienheims ist unter
bestimmten Voraussetzungen von der Erbschaft-
und Schenkungsteuer befreit. Interessant und
praktisch relevant ist die Befreiung vor allem
deshalb, weil diese grundsatzlich nicht auf einen
bestimmten Betrag begrenzt ist, bis auf den Fall
des Erwerbs durch Kinder, da fiir diese eine groRRen-
abhangige Befreiung von 200gm Wohnflache zu
beachten ist. Dies macht das Familienheim zu
einem geeigneten Gestaltungsobjekt im Rahmen
der Nachfolgeregelung bzw. bei der Ubertragung
von Vermogen zwischen Ehegatten. Die Recht-
sprechung legt die Befreiungsvorschrift in jlingster
Zeit jedoch strenger aus. Der BFH hatte mit Urteil
vom 23.2.2021 (Az. Il R 29/19) entschieden, dass
ein neben dem Familienhausgrundstiick liegendes
Gartengrundstlick, Fir das vom Bewertungs-
Finanzamt ein eigenstandiger Wert festgestellt
worden ist, nicht in die Befreiung fiir das Familien-
heim einzubeziehen ist.
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Das Finanzgericht Niedersachsen verscharft mit
Urteilvom 12.7.2023 (Az.3K 14/23) diese Auffassung,
indem es selbst bei katasterrechtlich verschmol-
zenen Flurstiicken nur einen Teil der Grund-
stlicksflache dem ,Familiengebrauchsvermogen
zuordnen will. Bei der gebotenen verfassungs-
konformen restriktiven Auslegung der Befreiungs-
norm konne deshalb nicht die ganze bewertungs-
rechtliche wirtschaftliche Einheit, sondern nur
die kleinere katastermaRige (mit dem Wohnhaus
bebaute) Grundstiicksflache befreit werden.

Festzuhalten ist, dass die Frage, ob vom Erbschaft-
steuer-Finanzamt aus einer vom Bewertungs-
Finanzamt festgestellten wirtschaftlichen Einheit fiir
ein Familienheim Grundstiicke und/oder Teilflache
davon aus der Befreiung herausgenommen werden
kann, noch nicht hochstrichterlich entschieden ist.
Gegen das Finanzgericht-Urteil wurde von Seiten
der Steuerpflichtigen Revision eingelegt (Az.: BFH
Il R 27/23). Vergleichbaren Falle sollten also offen-
gehalten werden.

Gegen eine ,Separierung” einzelner Grundstiicke,
Flurstiicke oder Teilflachen einer wirtschaftlichen
Einheit kdnnte vorgebracht werden, dass nach der
mafRgebenden Verkehrsanschauung die unbebau-
ten (Teil-)Flachen mit dem Familienheim zu einem
einheitlichen Zweck zusammengefasst sind, der
sich aufderlich in einer entsprechenden einheitli-
chen Ausgestaltung niedergeschlagen hat, durch
welche die selbstandige Funktion des einzelnen
Grundstiicks nach der Verkehrsauffassung aufgeho-
ben wird (z.B. als Garten ohne sichtbare Abgren-
zung).

Die hochstrichterliche Entscheidung ist mit Span-
nung zu erwarten.

Bei angedachten Ubertragungen des Familienheims
stehen wir [hnen gerne beratend zur Seite.
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