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Immobilienfinanzierung geschickt gestalten

eim Erwerb einer Immobi-
B lie werden zur Finanzierung

des Kaufpreises neben den
vorhandenen eigenen finanziel-
len Mitteln im Allgemeinen auch
Fremdmittel in Form von Darle-
hen verwendet. Soweit die Immo-
bilie der Vermietung dient und
Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung erzielt werden, sind
die Aufwendungen fiir die Fremd-
finanzierung, wie zum Beispiel der
Zinsaufwand, als Werbungskos-
ten absetzbar. Bei einer teilweisen
Selbstnutzung durch den Erwer-
ber zu Wohnzwecken sind jedoch
nur die Aufwendungen abzugs-
fahig, die unzweifelhaft fiir den
vermieteten Teil der Immobilie
entstanden sind oder, falls die Auf-
wendungen die gesamte Immobi-
lie betreffen, anteilig auf den ver-
mieteten Teil entfallen. Dies gibt
Anlass fiir eine Gestaltung bei der
Objektfinanzierung, die jedoch
sorgfiltig umgesetzt werden muss.
Das zeigt der folgende Fall.

Ein Steuerpflichtiger erwarb
eine Immobilie mit mehreren
Wohneinheiten. Von diesen Wohn-
einheiten vermietete er alle bis
auf eine, die er mit seiner Fami-
lie selbst zu Wohnzwecken nutzte.
Im Kaufvertrag der Immobilie war
fiir jede Wohneinheit ein separater
Kaufpreis ausgewiesen. Zur Finan-
zierung hatte der Steuerpflichtige
fiir jede vermietete Wohneinheit
ein separates Darlehen aufgenom-
men. Die selbstgenutzte Wohnung
wollte er komplett durch Eigen-
mittel finanzieren.

Durch die Zuordnung der Dar-
lehen zu den vermieteten Einhei-
ten sollten die Zinsen als Finanzie-
rungskosten zu 100 Prozent den
abzugsfahigen Werbungskosten
zugerechnet werden. Allerdings
wurden Darlehens- und Eigenmit-
tel zunéchst auf dem Girokonto
des Erwerbers zusammengefiihrt
und von dort dann mit mehreren
Einzeliiberweisungen an den Ver-
kaufer, getrennt nach Wohnein-

heit, gezahlt. In seiner Einkom-
mensteuererkldrung machte der
Steuerpflichtige die Schuldzinsen
aus den Darlehen wie geplant voll-
umfinglich als Werbungskosten
geltend.

Das Finanzamt lehnte dies ab
und vertrat die Auffassung, dass
die Vermischung von Darlehens-
und Eigenmitteln auf dem Giro-
konto dazu gefiihrt habe, dass
die Schuldzinsen nur anteilig ab-
ziehbar sind. Denn jede einzel-
ne Einheit wurde dadurch letztlich
gemischt mit Eigen- und Fremd-
mitteln finanziert. Die gegen diese
Entscheidung des Finanzamts er-
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hobene Klage hatte keinen Erfolg.
Das Finanzamt habe nach Ansicht
des Finanzgerichts Baden-Wiirt-
temberg (Urteil vom 29. Oktober
2018, Az. 10 K782/17) die Schuld-
zinsen zu Recht nur anteilig als
Werbungskosten im Vermietungs-
bereich anerkannt.

Zwar kann ein Vermieter ein
Darlehen mit steuerrechtlicher
Wirkung gezielt einem bestimm-
ten, der Einkiinfteerzielung die-
nenden Gebdudeteil zuordnen.
Dazu muss er aber die Anschaf-
fungskosten, die einem vermiete-
ten Teil gesondert zugeordnet wer-
den sollen, auch gesondert mit
Geldbetrdgen aus dem dafiir auf-
genommenen Darlehen bezahlen.
An dieser Voraussetzung fehlte es,
denn die Darlehensmittel wurden
vor der Kaufpreiszahlung auf dem
Girokonto mit Eigenmitteln ver-
mischt.

Der Zuordnungszusammen-
hang ist unterbrochen, wenn eine
Zahlung von einem Konto bewirkt

wird, auf dem Eigen- und Fremd-
mittel zuvor zusammengefiihrt
worden sind. Dies gilt nach stdn-
diger hochstrichterlicher Recht-
sprechung auch dann, wenn von
diesem Bankkonto separate Uber-
weisungen getrennt nach Ei-

gen- und Fremdmitteln abgehen.
Allerdings ist der Fall beim Bun-
desfinanzhof unter dem Aktenzei-
chen IX R 34/19 zur letztendlichen
Klarung anhéngig.

Bei einer sauber nachvollzieh-
baren Abwicklung der Finanzie-
rung sowie strengen Trennung
der einzelnen Geldfliisse lassen
sich Vorgidnge steuermindernd ge-
stalten. Sollte dies jedoch nicht
wie im vorgestellten Fall gelun-
gen sein, ist eine spatere Heilung
grundsétzlich nicht mehr méglich
(FG K6ln vom 5. Juli 2017, Az. 3K
2048/16 und im Anschluss Bun-
desfinanzhof vom 12. Mirz 2019,
Az.IXR 2/18).
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