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1. Zahilreiche Entlastungsschritte der Koalition

Mit zahireichen Entlastungsschritten will die Koalition coronabedingte Ein-
buBen und die aktuell hohe Energie-Preis-Inflation abfedern. So soll die
EEG-Umlage zum 1.7.2022 entfallen und dies von den Stromanbietern an die
Verbraucher weitergegeben werden. Der Arbeitnehmerpauschbetrag soll fiir
das Jahr 2022 auf

1.200 Euro erhoht werden. Der Grundfreibetrag bei der Einkommensteuer
steigt 2022 von aktuell 9.984 Euro auf 10.347 Euro. Die erst fiir 2024 anstehende
Erhdhung der Fernpendlerpauschale (ab dem 21. Kilometer auf 38 ct’/km) soll
ruckwirkend ab dem 1.1.2022 geltend.

Weiter gibt es einen Coronazuschuss von 100 Euro fiir Empfanger existenz-
sichernder MaBBnahmen, wie etwa Bezieher von Arbeitsiosengeld Il oder Grund-
sicherung. Fiir von Armut betroffene Kinder ist der im Koalitionsvertrag verein-
barte Sofortzuschlag bereits zum 1.7.2022 in H6he von 20 Euro pro Monat ge-
plant. Des Weiteren kommen die HilfemaRnahmen des Vierten Corona-Steu-
erhilfegesetzes:

- So etwa die erweiterte Verlustverrechnung (Betriebsverluste der Jahre
2022 und 2023 kénnen bis 10 Millionen Euro auf die zwei unmittelbar vo-
rangegangenen Jahre zurtickgetragen und mit den entsprechenden Ge-
winnen verrechnet werden), die degressive Abschreibung soll auch fiir
in 2022 getétigte Investitionen maoglich bleiben, ebenso die Home-Office-
Pauschale (600 Euro) fir Arbeitnehmer. Steuerbefreite Zuschiisse zum
Kurzarbeitergeld (freiwillige Aufstockungen des Arbeitgebers) sollen bis
zum 30.06.2022 steuerfrei bleiben. Auch auf dem Weg: Ein verlangerter
Corona-Pflegebonus (Steuerfreibetrag) flir 2022 fiir Beschaftigte im Pfle-
gebereich (max. 3.000 Euro).

Die Abgabefristen fiir Steuererkldarungen fiir 2021 und 2022 solien nochmals
gestreckt werden. Die Steuererkladrungsfrist des Jahres 2020 durch Steuerbera-
ter soll bis zum 31.8.2022 verlédngert werden. Auch Kurzarbeitergeld gibt es
langer: Die Bundesregierung hat die zum 31.3.2022 auslaufenden Sonderrege-
lungen beim Kurzarbeitergeld auf den 30.6.2022 verlangert.
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-  Wohngeldbezieher, Studierende, Schiilerinnen und Schiiler sowie
Auszubildende mit unterstiitzenden Leistungen sollen einen Heizkos-
tenzuschuss erhalten. Fir Empfanger von Wohngeld sind 135 Euro ge-
plant (Haushalte mit zwei Personen erhalten 175 Euro, pro weiterem Fa-
milienmitglied sind es nochmals 35 Euro), Azubis und Studierende mit Ba-
fog erhalten 115 Euro pro Person. Der Heizkostenzuschuss soll im Som-
mer gezahlt werden.

Ab dem 1.10.2022 kommt die Erhéhung des Mindestlohns auf 12 Euro
brutto. Fur Unternehmen ist dies keine Erleichterung. Parallel dazu wird aber die
Geringfligigkeitsgrenze fiir Minijobber auf 520 Euro im Monat angehoben.
Hier hat Arbeitsminister Heil (SPD) personalintensiven Branchen allerdings ein
Kuckucksei ins Nest gelegt. Mit der Anhebung der Geringflugigkeitsgrenze kommt
auch die taggenaue Zeiterfassung von Arbeitnehmern an ihren Einsatzor-
ten. Bisher reichte eine Arbeitszeitdokumentation fur die betroffenen Branchen
innerhalb von sieben Tagen. Ab Oktober hat die Erfassung elektronisch, mani-
pulationssicher und taggenau zu erfolgen. Wie sich dies die Beamten im Ar-
beitsministerium flr Gebaudereiniger, Wachpersonal oder am Bau vorstellen,
bleibt Vielen ein Ratsel. Die Verbande hadern mit dem Gesetzentwurf. Wie hief3
es noch im Koalitionsvertrag: ,Wir wollen Abldufe und Regeln vereinfachen und
der Wirtschaft, insbesondere den selbstandigen Unternehmerinnen und Unter-
nehmern, Zeit fur ihre eigentlichen Aufgaben schaffen®.

2. Entwurf zu den ,,Geringfugigkeitsgrenzen*

In einem Referentenentwurf hat der Bundesarbeitsminister Hubertus Heil die An-
derungen fiir den Bereich der geringfiigigen Beschaftigungen (Minijobs)
dargelegt. Wegen der Anhebung des Mindestlohns auf 12 Euro pro Stunde ab
Oktober soll auch die Geringfiigigkeitsgrenze von 450 Euro auf 520 Euro ange-
hoben werden.

Der Gesetzgeber geht also kiinftig von einer Wochenarbeitszeit von zehn
Stunden zu Mindestlohnbedingungen aus. Mit der Anhebung des Mindest-
lohns kann es ailso passieren, dass einige Arbeitnehmer kilirzer arbeiten missen.
Zeitgleich soll die Obergrenze des Midijob-Bereichs von 1.300 Euro auf 1.600
Euro erhdht werden. Um Beschéftigte beim Ubergang vom Minijob in die sozial-
versicherungspflichtige Beschaftigung zu entlasten, soll der Arbeitgeberbeitrag
oberhalb der Geringfligigkeitsgrenze zunachst auf die flr einen Minijob zu leis-
tenden Pauschalbeitrage in Hohe von 28 % angeglichen und gleitend auf den
reguldren Sozialversicherungsbeitrag (19,97 %) abgeschmolzen werden.
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Was den ,,Erfiillungsaufwand* anbelangt, macht die arbeitsministerielle Biiro-
kratie folgendes aus: Birgerinnen und Burger werden um etwa 189 000 Stunden
jahrlich entlastet. Die Blrokratiekosten aufgrund der erweiterten Dokumentati-
onspflichten schatzt man auf 99 Millionen Euro jahrlich. Bei der Anhebung der
Arbeitsentgelte rechnet man mit héheren Lohnkosten von geschétzt rund 1,63
Milliarden Euro im Jahre 2022 und 5,63 Milliarden ab dem Jahr 2023. Als weitere
Folge kdnnten Volkswirte sich auch eine weitere Verfestigung der Inflation vor-
stellen.

3. Steuerpolitische Aussagen im Koalitionsvertrag

Der Koalitionsvertrag 2021 v. 24.11.2021 umfasst auch steuerpolitische Vorha-
ben. Diese betreffen aber v.a. EinzelmafRnahmen. Fiir den Unternehmensbereich
sind (verstreut an vielen Stellen des Koalitionsvertrags, vornehmlich Seiten 78 ff.
und 160 ff.) insbesondere hervorzuheben:

- Dienstwagenbesteuerung: Uberarbeitung der Dienstwagenbesteuerung
— auch im Bereich Elektromobilitat, Plug-in-Hybrid-Fahrzeuge,

- Investitionspramie: ,Superabschreibung” fiir Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten bei Klimaschutz- und digitalen Wirtschaftsgitern,

- Verlustverrechnung: Verlangerung der erweiterten Verlustverrechnung
bis Ende 2023 und Ausweitung des ,Verlustvortrags® (gemeint wohl
.Riicktrag”) auf die beiden unmittelbar vorangegangenen Veranlagungs-
zeitraume,

- Evaluierung der Thesaurierungsbesteuerung (§ 34a EStG) und Ein-
schéatzung der Praxistauglichkeit des Optionsmodells (§ 1a KStG),

- Arbeitnehmer
e Verbesserung bei Mitarbeiterkapitalbeteiligung,
e Verlangerung Homeoffice-Pauschale bis zum 31.12.2022,
¢ Anhebung des Mindestlohns auf 12 Euro, der Mini-Job-Grenze auf 520
Euro (Orientierung an einer Wochenarbeitszeit von 10 Stunden zu Min-
destlohnbedingungen) sowie der Midi-Job-Grenze auf 1.600 €,

- Immobilien

e Einflhrung einer neuen ,Wohngemeinnitzigkeit”

* Anhebung der linearen Abschreibung bei Neubau von Wohnungen von
2% auf 3 %

e Forderung von Mieterstrom- und Quartierskonzepten

* Grunderwerbsteuer: Flexibilisierung fiir Beglinstigungen bei Erwerb
selbst genutzten Wohneigentums unter Gegenfinanzierung durch wei-
tere Verscharfungen des Immobilienerwerbs von Konzernen und durch
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Share Deals — u.a. durch weitere Absenkung der Grenzen steuerbarer
Gestaltungen.

- Non-Profit-Sektor
e Spendenrecht, Gemeinnitzigkeit: u.a. Anpassungen bei Inklusionsun-
ternehmen, politische Betatigungen gemeinnitziger Organisationen,
Transparenzpflichten, Bildungsdienstleistungen,
e Einflhrung einer weiteren Rechtsform ,Gesellschaft mit gebundenem
Vermogen® (dazu Weitemeyer/Weillenberger/Wiese, GmbHR 2021,
1069),

- Modernisierung des Umsatzsteuerrechts
e u.a. hinsichtlich E-Invoicing-System, Reverse Charge und Einfuhrum-
satzsteuer, Bekdmpfung des Umsatzsteuerbetrugs,
- Internationales Steuerrecht
e Ausweitung des DBA-Quellenbesteuerung, Ergadnzung der Zins-
schranke, Einsatz fur eine globale Mindestbesteuerung, endgiiltiges
Mehrwertsteuersystem auf EU-Ebene,

- CO2Bepreisung und Ausgleichsmechanismen,

- Digitalisierungsvorhaben u.a. i.R.d. Steuerpriifung, Vorausgeftilite Steu-
ererklarung (Easy Tax).

Ein besonders zu erwadhnendes Projekt ist die Erweiterung der Mitteilungs-
pflicht auf ,nationale Steuergestaltungen” von Unternehmen mit einem Umsatz
von mehr als 10 Mio. Euro, ein Plan, der angesichts der vielen Zweifelsfragen zur
bereits bestehenden Mitteilungspflicht bei grenziiberschreitenden Steuergestal-
tungen nach §§ 138d ff. AO eine besondere Herausforderung darstellen diirfte.

4. 44-Euro-Freigrenze auf 50 Euro erhoht

Sachbeziige waren bisher bis zur Grenze von 44 Euro im Monat steuerfrei.
Ab 01.01.2022 ist dieser Freigrenzwert (§ 8 Abs. 2 Satz 11 EStG) auf 50 Euro
angehoben. Altere Semester werden sich erinnern: die Grenze lag schon mal
dort, bevor sie vom ,Koch-Steinbriickschen-Rasenméaher” auf 44 Euro zurecht-
gestutzt wurde. Achtung: Freigrenze ist nicht Freibetrag. Im Steuerrecht gilt
bei ,Freigrenze® das Prinzip ,Alles oder nichts“. Erhalt ein Mitarbeiter in einem
Monat Sachzuwendungen lber 50 Euro hinaus, weil etwa eine Stelle im Betrieb
nichts von anderen Zuwendungen weil}, ist alles zu versteuern. Werte dirfen
auch nicht auf einen Jahresdurchschnitt hochgerechnet werden und nicht ausge-
schopfte Betrage sind nicht auf andere Monate Ubertragbar.

- Bei der schiadlichen Geldndhe von Sachbeziigen schaut der Fiskus
inzwischen genauer hin. Zweckgebundene Geldleistungen und nachtrag-
liche Kostenerstattungen gelten nicht mehr als Sachieistungen. Arbeitneh-
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mern Uberlassene Gutscheine und Geldkarten, die zusatzlich zum ohne-
hin geschuldeten Arbeitslohn gewahrt werden, dirfen nur noch aus-
schliefllich zum Bezug von Waren oder Dienstleistungen berechtigen.
Problematisch ist schon eine Verwendungsméglichkeit im ,unbaren Zah-
lungsverkehr.

Ab diesem Jahr driickt die Finanzverwaltung bei Verstéfen gegen das Zah-
lungsdiensteaufsichtsgesetz (ZAG) kein Auge mehr zu (bisher Nichtbean-
standungsregelung vom 13.04.2021). Es gilt: Gutscheine mit unbegrenzten
Einlésungsmaoglichkeiten stellen keinen Sachbezug mehr dar und sind zu ver-
steuern. Beglnstigt sind nur noch solche Gutscheine, welche fur limitierte Netze
(§ 2 Abs. 1 Nr. 10 Buchst. A ZAG) genutzt werden kdnnen (Gutscheinkarten von
Einkaufsladen, Einzelhandelsketten) und Gutscheine, welche fur eine limitierte
Produktpalette (§ 2 Abs. 1 Nr. 10 Buchst. A ZAG) genutzt werden kénnen (Tank-
stellenkarten, Gutscheine fiir den Buchhandel, Kinokarten etc.). Gutscheine, die
Online-Handler ausstellen, sind lediglich begunstigt, wenn sie zum Bezug von
Waren oder Dienstleistungen aus der eigenen Produktpalette berechtigen.

Fazit: Die Erhohung nutzt die Finanzverwaltung fiir scharfere Eingrenzun-
gen, die sich insbesondere bei Gutscheinen auswirken. Nur noch zweckgebun-
dene Gutscheine und Geldkarten, die ausschlieBlich zum Bezug von Waren oder
Dienstleistungen berechtigen und die nicht als Zahlungsdienst zu nutzen sind,
dirfen weiter als Sachbezug mit der Sachbezugsfreigrenze verrechnet werden.
Arbeitgeber sollten ihre Sachbezugspraxis sicherheitshalber mit dem Steuerbe-
rater abklaren.

5. BMF: Neues Schreiben zur Dienstwageniiberlas-
sung an Arbeitnehmer

Der Bundesminister fiir Finanzen hat sein Schreiben zur steuerlichen Be-
handiung der Dienstwageniiberlassung an Arbeitnehmer aktualisiert. Ein-
gearbeitet sind aktuelle Urteile des Bundesfinanzhofs. Auch wurde der Begriff
des Kraftfahrzeugs auf Elektrofahrrader, die verkehrsrechtlich als Kfz einzuord-
nen sind (tiber 25 km/h), Versicherungskennzeichen), erweitert.

- Neben der Verneinung von lohnsteuerpflichtigem Arbeitslohn bei der Nut-
zung von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr (FB 29/21) wurde auch die
Verteilregelung des Bundesfinanzhofs flir die Berlicksichtigung zeitraum-
bezogener Zuzahlungen durch Arbeitnehmer (FB 41/21) Gbernommen,
wonach diese gleichmafig auf den vereinbarten (Gesamt-)Zeitraum zu
verteilen sind.

Achtung, die Finanzverwaltung bleibt zugeknopft. Bei ersterem sind nur die
Fahrten zwischen Wohnung und erster Tatigkeitsstatte generell befreit und dies
nur an Tagen, an denen Bereitschaftsfahrten von der Wohnung aus ,erforderlich®
sind. Bei den Zuzahlungen gilt: Wer vergisst, die Zuzahlung ausdriicklich zeit-
raumbezogen (auf die Nutzungsdauer des Fahrzeugs) in die Vereinbarung mit
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dem Mitarbeiter aufzunehmen, bekommt die steuerlich unglinstige Prozedur der
Finanzverwaltung weiterhin aufgebrummt. Die Zuzahlung wird dann entspre-
chend dem jahrlichen geldwerten Vorteil abgezogen, bis sie aufgebraucht ist.
Nachzulesen in Randziffer 67 des Schreibens.

- Auch bei der 0,03 %-Regel werden weiter Erbsen gezihlt: Wird das
Firmenauto nach der 1 % Regel versteuert, sind flr Fahrten zwischen
Wohnung und erster Tatigkeitsstétte 0,03 % des Bruttolistenpreises des
Fahrzeugs pro Entfernungskilometer zusétzlich als geldwerter Vorteil an-
zusetzen. Laut Schreiben gilt das auch fiir volle Kalendermonate (Ur-
laub, Krankheit), in denen das Fahrzeug tatséchlich nicht fiir Fahrten
zwischen erster Tatigkeitsstitte und Wohnung genutzt wird. Auch bei
Homeoffice-Tagen, Kurzarbeit oder Dienstreisen bleibt es bei der arbeits-
taglichen Lohnversteuerung. Vermeiden lasst sich das nur, wenn das Auto
in diesen Zeiten beim Arbeitgeber (mdglicher Nachweis eventuell per
Schlisselabgabeprotokoll?) abgestellt wird.

6. Zuschuss zur betrieblichen Altersversorgung
—~ Haftung des Arbeitgebers

Seit dem 01.01.2022 sind alle Arbeitgeber, deren Mitarbeiter eine betriebli-
che Altersversorgung durch Entgeltumwandlung haben, gesetzlich ver-
pflichtet, die Sozialversicherungsersparnis weiterzugeben. Pauschal sind 15
% des umgewandelten Entgeltes als Arbeitgeberzuschuss zu zahlen (§ 1a Abs.
1a BetrAVG), soweit tatsachlich auch Sozialversicherungsbeitrédge gespart wer-
den. Dies gilt nun auch fir Vertrage, die vor dem 01.01.2019 abgeschlossen wur-
den.

- Was droht Arbeitgebern, die den Zuschuss nicht zahlen? Arbeitsrecht-
lich fiithrt das Ignorieren der Zuschusspflicht zu einer defizitiaren Ver-
sorgung. Der Arbeitgeber schuldet ndmlich kein Gehalt, sondern Versor-
gungslohn. Darum kann der Arbeitgeber auch nicht einfach mehr Gehalt
statt Zuschuss zahlen. Dadurch wirde der Arbeitnehmer Anspruch auf
das hohere Gehalt und den Zuschuss erhalten. Zahit der Arbeitgeber
den Zuschuss nicht, haftet er fiir die geringere Versorgung. Die Ver-
jahrungsfrist betragt 30 Jahre ab Beginn der Leistungsphase. Zivilrechtlich
hat der Arbeithehmer einen Schadensersatzanspruch gegen seinen Ar-
beitgeber. Moglich ware auch ein Anspruch des Unternehmens gegen die
Geschéftsleitung, da geltendes Recht nicht umgesetzt wurde. Eine beste-
hende D&O-Versicherung kénnte hier die Gefolgschaft wegen Vorsatz
verweigern.

Vorausdenkende Unternehmer kénnten jetzt schon im Anhang zur Bilanz
dokumentieren, dass die gesetzlichen Verpflichtungen eingehalten wurden und
dies mit ihrem Steuerberater klaren. Ob Arbeitgeber, die auch in der Vergangen-
heit schon einen Zuschuss zur betrieblichen Altersversorgung gezahlt haben, da-
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mit ihr Soll erfiillt haben, ist noch nicht geklart. Arbeitgeber, die den freiwillig ge-
zahlten Zuschuss schon in der Vergangenheit als Weitergabe der Sozialversi-
cherungserspamis ausgewiesen haben, diirften die Anforderungen erfullen. Wur-
den die Arbeitgeberzuschiisse bisher aber nicht entsprechend deklariert, mliissen
die Arbeitgeber die entsprechenden Gerichtsurteile abwarten. Dazu laufen der-
zeit zwei Verfahren beim BAG (Az.: 3 AZR 361/21 und 3 AZR 362/21).

- Die betriebliche Altersversorgung kénnte eine ,,tolle Sache* sein. Die
Regelungswut des Gesetzgebers mit standigen Anderungen (zum Teil
auch fir Altvertrage), zusammen mit der geltenden Rechtsprechung und
der schwierigen Situation der Lebensversicherungsunternehmen, tragen
aber zunehmend hdhere Risiken in die Unternehmen.

Arbeitnehmer haben aber auch Nachteile aus der Gehaltsumwandlung.
Denn Leistungen aus einer betrieblichen Altersversorgung sind in der Auszah-
lungsphase voll steuerpflichtig. Mitglieder einer gesetzlichen Krankenversi-
cherung miissen auch noch Krankenversicherungsbeitrige auf die spateren
Leistungen zahlen. Die Gehaltsumwandlung reduziert aulerdem den Anspruch
auf Altersrente aus der gesetzlichen Rentenversicherung, den Anspruch auf Ar-
beitslosengeld und eventuell den Anspruch auf Krankentagegeld aus der gesetz-
lichen Krankenversicherung. Arbeitnehmer sollten vor Vertragsabschluss da-
rauf ausdriicklich hingewiesen werden. Ob die betriebliche Altersversorgung
dann noch ein gutes Geschift ist, hangt auch von zuklnftigen Politikentschei-
dungen ab.

7. Zulassig: Gesellschafterbezogene
Gewinnausschiittung bei GmbH

Die Interessen der Gesellschafter einer GmbH hinsichtlich der Verwendung des
erzielten Jahresiiberschusses fallen bisweilen deutlich auseinander: Ein Gesell-
schafter fordert eine moglichst hohe Ausschittung, der andere Gesellschafter die
Thesaurierung des Gewinns zur Verbesserung der Kapitalkraft der GmbH. Die
daraus resultierende Konfliktsituation kann allerdings entscharft werden,
wenn die Gesellschafter einer aktuellen Entscheidung des Bundesfinanzhofs
(BFH) folgen.

Das Urteil betrifft den beherrschenden Gesellschafter-Geschaftsflihrer einer
GmbH, deren Satzung die Vornahme von Gewinnausschiittungen entspre-
chend dem Verhaltnis der Geschaftsanteile der Gesellschafter vorsieht. Wei-
terhin ertffnet die Satzung die Méglichkeit, mit einfacher Mehrheit abweichende
Gewinnausschiittungen zu beschlieBen, indem der einem Geselischafter zu-
stehende Gewinn nicht ausgeschuttet, sondern seinem Rucklagenkonto gutge-
schrieben wird. Der betroffene Gesellschafter muss dem zustimmen. Die gutge-
schriebenen Gewinne kénnen zu einem spéteren Zeitpunkt an den Gesellschaf-
ter ausgeschittet werden; dies erfordert wiederum einen mit einfacher Mehrheit
zu fassenden Beschluss der Gesellschafterversammiung.
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Ungeachtet dieser gesellschaftsrechtlichen Gestaltung hatte das Finanzamt —
und ihm folgend auch das Finanzgericht — den Zufluss des in die Riicklage
eingestellten Gewinns bei dem beherrschenden Gesellschafter unterstellt,
was zum Ansatz entsprechend héherer Kapitalertrage in seiner Einkommensteu-
ererklarung gefiihrt hatte. Dem hat der BFH mit folgenden Argumenten wider-
sprochen:

- Eine gesellschafterbezogene Gewinnverwendung ist gesellschafts-
rechtlich zuladssig, wenn sie nach der Satzung der GmbH méglich ist und
die Gesellschafter einen entsprechenden Beschluss gefasst haben.

- Waurde ein solcher Beschluss zivilrechtlich wirksam gefasst, ist er auch
steuerrechtlich grundsatzlich anzuerkennen, wie bereits in Zusam-
menhang mit inkongruenten Gewinnausschittungen entschieden wurde.
Wie bei einer volistandigen Gewinnthesaurierung besteht kein Grund, ei-
nen Gesellschafterbeschluss Uber eine partielle, nach Gesellschaftern un-
terscheidende Thesaurierung steuerlich nicht anzuerkennen. Ein solcher
Grund ergibt sich auch nicht aus der Bildung einer gesellschafterbezoge-
nen Gewinnrlicklage.

- Ein Gestaltungsmissbrauch lasst sich nicht damit begriinden, dass
die Ausschittung trotz des anderslautenden Gesellschafterbeschiusses
moglich gewesen ware. Die anteilige Thesaurierung des Gewinns dient
der Selbstfinanzierung der GmbH und hat daher einen anzuerkennenden
wirtschaftlichen Grund. Es ist weder untypisch noch unangemessen, dass
Gesellschafter unterschiedliche Interessen haben und dementsprechend
Uber die Ausschuttung des Gewinns entscheiden.

- Der Anerkennung der Gesellschafterbeschliisse steht auch nicht entge-
gen, dass ein Gesellschafter eine beherrschende Stellung hat. Unge-
achtet dieser Stellung kann ein Zufluss der in seine Riicklage eingesteliten
Gewinne nicht fingiert werden. Dies steht in Einklang mit der Rechtspre-
chung zum Zufluss von Gewinnausschiittungen mit Falligkeitsbestimmun-
gen.

- Trotz der beherrschenden Stellung und der damit verbundenen Moglich-
keit, die Ausschittung des Gewinns zu beschliefien, kann sich der Gesell-
schafter nicht sicher sein, die Ausschittung zu erhalten, denn deren Rea-
lisierung konnen kiinftige Verluste der GmbH entgegenstehen.

Das Urteil des BFH dirfte nicht nur bei divergierenden Interessen fremder Ge-
sellschafter, sondern auch zur Berilicksichtigung des persoénlichen Bedarfs von
Minderheitsgesellschaftern bei einer Familien-GmbH anwendbar sein. Allerdings
muss die Satzung im Vorfeld darauf gepriift werden, ob sie eine solche Gestal-
tung zulasst; andernfalls muss zundchst eine Satzungsanderung beschiossen
werden.



9
JU-STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFT MBH BADEN-BADEN

8. Erbbaurecht fuhrt zur Entnahme eines
Betriebsgrundstiicks

Die Tochter eines Landwirtes hatte dessen Betrieb (ca. 140 000 gm?) geerbt,
den sie anschlieflend verpachtete. Im Zusammenhang mit der Betriebsverpach-
tung wurde nie die Absicht einer Betriebseinstellung erklart. Im Laufe der Zeit
kam es zur Bestellung eines Erbbaurechtes an einem Grundstiick aus dem
Betriebsvermoégen. Die GrofRe lag bei 34 790 qm?. Die Flache sollte mit der
Verpflichtung, Produktions- und Verwaltungsgebdude auf dem Grundstiick zu er-
richten, flr den Zeitraum von 50 Jahren an eine GmbH und Co. KG verpachtet
werden. Das Erbbaurecht konnte zweimal um je 15 Jahre verlangert werden.

- Zuder Bebauung des ,,Erbbaugrundstiicks®“ kam es aber nicht. In den
Folgejahren wurde darauf weiter Landwirtschaft betrieben. Da in den be-
troffenen Jahren keine Steuererklarungen abgegeben wurden, kam es zu
einer Betriebspriifung. Dort fand der Prifer wohl den Erbpachtvertrag.
Seine Schlussfolgerung: Das Erbbaugrundstlick war aufgrund der Nut-
zungsidnderung durch die Erbbaurechtsbestellung kein Betriebsver-
mogen mehr. Im Verhéltnis zur Gesamtflache des Betriebes machte es
etwa 25 % aus, damit war die Geringflgigkeitsgrenze (10 %) Uberschrit-
ten. Des Weiteren lagen die Erbbauzinsertrage weit Gber den Ertragen aus
dem Verpachtungsbetrieb. Das Erbbaugrundstlick war aus Sicht des Fi-
nanzamts zwingend aus dem Betriebsvermégen enthommen.

Die Tochter war der Meinung, ohne Erklarung der Enthahme konne das
Grundstiick seine Eigenschaft als Betriebsvermogen nicht verloren haben.
Allein eine Bestellung des Erbbaurechtes kénne nicht zu einer dauernden Nut-
zungsanderung fuhren.

Das Finanzgericht Miinster (Az.: Xlll K 2310/17 E, AO) folgte aber dem Prii-
fungsbericht und dem die Steuern auf den Entnahmegewinn festsetzenden
Finanzamt. Begriindung: Wegen der Erbbaurechtsbestellung andert sich die bis-
herige Nutzung des landwirtschaftlichen Grundstlicks derart, dass seine Bezie-
hung zum landwirtschaftlichen Betrieb endgtiltig verloren geht. Es werde schliel3-
lich fir einen Zeitraum von mindestens 50 Jahren (+ 30 Jahre optional) dem ehe-
maligen Betrieb entzogen. Auf eine Entnahmeerkldrung oder einen Entnah-
mewillen kommt es dann nicht mehr an. Auch unerheblich war, dass es letzt-
endlich nicht zur geplanten Nutzung des Grundstlicks oder einer Bebauung ge-
kommen war. Mit dem Erbbauvertrag habe sich der Wille der Betriebsinhaberin
gentgend manifestiert. Entnahmeuwille als auch die Entnahmehandlung lagen da-
mit vor.
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9. ,,Nur einmal im Leben Vergiinstigungen® sind
im Steuerrecht gefahrlich

GroRziigig gibt sich das Einkommensteuerrecht in § 34 Abs. 3 und 2. Dort
ist geregelt, dass bei Betriebsaufgaben oder Veraullerungen im Alter (ab 55) er-
zielte aulRerordentliche Einklinfte per ermatigtem Durchschnittssteuersatz ver-
steuert werden dirfen. Dies allerdings nur einmal im Leben.

- Letzteres kann Gewerbetreibende oder Freiberufler, die mehrere ,,Be-
triebe” unterhalten (und sei es nur ein kleiner landwirtschaftlicher), bése
uberraschen. So passiert einem Arzt, der an einer Gemeinschaftspraxis
beteiligt war. Die Praxis erhielt Nachzahlungen von der kassenérztli-
chen Vereinigung, die dem Mann anteilig zugerechnet wurden. Das
Wohnsitzfinanzamt erteilte einen Feststellungsbescheid, in dem es den
Arzt fur diese Einklinfte die Steuervergiinstigung auf den VerauRe-
rungsgewinn nach § 34 Einkommensteuergesetz gewahrte. Einen Antrag
(so sieht es das Gesetz vor) hatte der Mann jedoch nicht gestellt. Der Arzt
wie der Steuerberater freuten sich anscheinend iber die Steuerminderung
(es waren 8.000 €) und unternahmen nichts.

Jahres spater verduBerte der Arzt seinen Anteil an der Gemeinschaftspra-
xis. Dazu stellte er beim Finanzamt den Antrag auf die erméBigte Durch-
schnittsbesteuerung nach § 34 Abs. 3 EStG. Das Finanzamt lehnte ab und
wies ihn darauf hin, dass er bereits vor zehn Jahren die Steuervergiinstigung
erhalten habe. Dies sei nur einmal im Leben zu gewahren. Er habe diese also
verbraucht.

- Die Sache ging bis zum Bundesfinanzhof (Az.: VIl R2/19), der dem
Mann dann in letzter Instanz die Steuerbegiinstigung auf sein Le-
benswerk versagte. Sie sei schliellich nur einmal im Leben zu gewahren
und es sei unbeachtlich, dass die Gewahrung fir die friihere Nachzahlung
ohne einen gestellten Antrag erfolgte. Auch wenn die Gewahrung rechts-
widrig gewesen ware (weil damals etwa kein VerduRerungsgewinn vorlag)
und der Mann keinen Antrag gestelit hatte, sei die Befreiung dennoch ver-
braucht, denn der Arzt hatte die zu Unrecht erfolgte Steuervergiinstigung
bemerkt und sie daraufhin gebilligt.

Fazit: Jeden Steuerpflichtigen trifft die Verpflichtung, auf Ungereimtheiten
(auch wenn er sich im Steuergesetz nicht so auskennt) zu achten und bei einem
rechtswidrig beglinstigenden Steuerbescheid (!) einen Einspruch einzulegen, um
hier einen Verbrauch des ,nur einmal im Leben gewahrten Steuervorteils” zu ver-
hindern. Sollte das Finanzamt diesem Einspruch nicht stattgeben (weil man ja
schliellich Steuern spare und keine zahlen misse), sollte man sich nicht abwim-
meln lassen. Hier wére eine Klage (auch der Einspruch) zuldssig, weil es in Zu-
kunft um groRere Betrage gehen kann.
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10. VerdauBerungsgeschift bei Kryptowidhrungen
steuerpflichtig

Gewinne aus Kryptowahrungen im Rahmen eines privaten Veraufierungsge-
schéfts (Jahresfrist) sind einkommensteuerpflichtig. So das FG Koln (Az.: 14 K
1178/20) in einem aktuellen Entscheid.

- Ein Steuerzahler tauschte im Januar 2017 seine zuvor erworbenen
Bitcoins zunachst in Ethereum und diese im Juni 2017 in Monero-
Einheiten. Ende des Jahres 2017 tauschte er seine Monero-Einheiten teil-
weise wieder in Bitcoins und verduBerte diese noch im gleichen Jahr
uber digitale Handelsplattformen zu aktuellen Kursen oder tauschte mit
anderen Marktteilnehmern.

Der Mann erklirte seinen Gewinn von rund 3,4 Millionen Euro in seiner Ein-
kommensteuererklarung 2017 als Einkiinfte aus privaten VerauRerungsgeschéf-
ten (§ 22 Nr. 2, § 23 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 Einkommensteuergesetz). Das Fi-
nanzamt setzte die Einkommensteuer entsprechend fest. Dann aber legte der
Mann Einspruch ein.

- Seine Begrindung: Bei der Besteuerung von VerauBerungsgewinnen
aus Kryptowahrungen lage ein strukturelles Vollzugsdefizit vor und
es gébe einen VerstoR gegen den Bestimmtheitsgrundsatz. Daher wéren
seine Gewinne steuerfrei. Im Ubrigen lage beim Verkauf von Kryptowah-
rungen keine VerauRerung eines ,Wirtschaftsguts” vor.

Das Finanzgericht KéIn belieB es trotzdem bei der Besteuerung. Ein struk-
turelles Vollzugsdefizit Iage nicht vor, auch wenn Kryptowahrungen anonym ver-
auflert werden kénnen. Bei Kryptowahrungen handele es sich weiterhin um
sogenannte ,,andere Wirtschaftsgiter” im Sinne des § 23 Absatz 1 Nr. 2 Ein-
kommensteuergesetz. Uber den Gegenstand des Wirtschaftsguts bestlinden
keine Unklarheiten. Die gehandelten Werte (Bitcoin, Ethereum und Monero)
seien schlie3lich ersichtlich verkehrsfahig und selbsténdig bewertbar, vergleich-
bar mit Fremdwahrungen.

11.Vorschldage zur schérferen Inmobilienbesteuerung...

... nach dem Motto ,,Nicht Enteignen — es geht auch anders*, kénnen Haus-
besitzer, vor allem Vermieter, in einer Publikation des IFO-Schnelldienstes nach-
lesen. Dort haben die Professoren Dr. Dr. h.c. Clemens Fuest (Prasident des
IFO-Instituts), Prof. Dr. Johanna Hey (Universitdt Kéln) sowie Prof. Christoph
Spengel (Universitdt Mannheim) ihre Sicht der Dinge zur Reform der deutschen
Immobilienbesteuerung dargelegt. Schon der Einleitungssatz lasst ahnen, wohin
die Reise geht: ,Die COVID-19-Pandemie hat zu einer erheblichen Belastung der
Staatsfinanzen gefihrt”.
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- Jenseits von Vermdgensabgaben oder der Enteignung mochte man
Alternativen aufzeigen, die Einnahmequellen des Staates ein wenig
zu boostern. Immobilienvermégen waren dabei eine lohnende Betrach-
tung wert. SchlieRlich wiirden Investitionen in Immobilien in Deutschland
seit Jahrzehnten massiv steuerlich begiinstigt. Dies flhrt zu einer unglei-
chen Vermégensverteilung.

Das Papier geht erst einmal die Entwicklung der Mieten und Kaufpreise
durch. Im Allgemeinen lagen die Mieten noch hinter der Inflation zurtick (nicht in
Berlin). Bundesweit sind sie zwischen 2005 und 2018 nur um 17 % gestiegen.
Dafiir aber die Hauspreise im gleichen Zeitraum um 46 %! Immobilieninvestoren
héatten in den letzten zehn Jahren so erhebliche Ertrage in Form von Wertsteige-
rung realisiert. Sie ahnen, was kommt: Diese Wertzuwachse sollte man doch
in Zukunft besteuern. Bei Aktien tut man dies ja seit geraumer Zeit auch schon.

- Detailliert gehen die Professoren dann die verschiedenen Vergiinsti-
gungen fiir Vermieter durch: Private Vermieter kdnnen etwa neben den
Werbungskosten auch die Gebaudeabschreibung sowie die Schuldzinsen
far Kredite direkt von der Steuer absetzen. Aufwendungen fiir Instandset-
zung oder Modernisierung kdnnen sofort geltend gemacht werden und zu
steuerlichen Verlusten flihren, die mit anderen positiven Einklinften (auch
noch aus anderen Einkunftsarten!) verrechnet werden konnen. Dies mag
alles noch gerechtfertigt sein, da die Gewinne aus dem Vermieten auch
besteuert werden. Was aber gar nicht geht, ist die fast vollige Steuerver-
schonung der Verauflerungsgewinne (nach zehn Jahren).

Hinzu kommt noch die Tatsache, dass auch noch viele Sonderabschreibun-
gen (Sanierungsgebiete, Entwicklungsbereiche oder Baudenkmaler) gewahrt
wiirden. Angeprangert wird, dass noch nicht einmal geltend gemachte Wer-
bungskosten bei einer Veraulerung nachversteuert werden (nicht erwahnt wird,
dass die Wertsteigerung sich dann in der Bewertung zu Steuerzwecken nieder-
schlagt).

- Bei Immobilien im Betriebsvermogen spielten die Steuervorteile noch
eine bedeutendere Rolle. So die Bevorzugung der Immobilien Investment
Trusts (REITs), die von der Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer befreit
sein kdnnen. Allein die Aktionare zahlten Steuern (allerdings auch genug).
Weiteres Beispiel der ungerechtfertigten Bevorzugung sind die Immobi-
lien-Aktiengesellschaften, die nicht wie Private bis zu 45 % Steuern zah-
len, sondern lediglich Kérperschaftsteuer plus Gewerbesteuer und so auf
einen Durchschnittssteuersatz von nur 30 % kommen. Nicht zu vergessen
die Befreiungsmoéglichkeit von der Gewerbesteuer.

Auch bei der Erwerbssteuer blieben Immobilien privilegiert. Meist im Zusam-
menhang mit Betriebsvermogen. Nach § 13a Erbschaftsteuergesetz sind Immo-
bilien im Betriebsvermdgen bis zu 26 Millionen Euro vollstédndig von der Erb-
schaftsteuer befreit. Dies gelte sogar fiir ins Betriebsvermdgen eingelegte ver-
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mietete Immobilien. Beglinstigungen beim Erwerb gibt es auch fir gréRere Im-
mobilienvermdégen, die bei gewissen Gestaltungen auch noch die Grunderwerbs-
steuer sparen konnen.

Die Reformformel der Professoren lautet daher: Besteuern statt enteignen.
Die sozial problematische Beglinstigung der Immobilieneigentimer. solite abge-
schafft werden. Die Zuwachsbesteuerung wird der Politik ans Herz gelegt. Motto:
Wer hat, dem kann genommen werden. Kevin Kiihnert, der einmal ge&ul3ert ha-
ben soll, die Deutschen sollten nicht mehr Wohnungseigentum besitzen als sie
selbst bewohnen, dirfte von den Ausfihrungen der drei Professoren begeistert
sein. Als PDF-Datei kénnen die Ausflihrungen unter https://www.ifo.de/publikati-
onen/2021/aufsatz-zeitschrift/vorschlaege-fuer-eine-reform-der-immobilienbe-
steuerung heruntergeladen werden. Vor allem fiir Erben von renovierungsbedurf-
tigen Mietshausern eine interessante Lektlre.

12. Abfindung fiir Mieterauszug kein sofortiger Aufwand

Immobilienprofis kennen das: In den ersten drei Jahren nach dem Erwerb
eines Mietshauses wacht das Finanzamt mit Argusaugen uiber die Renovie-
rungsarbeiten. Werden mehr als 15 % der Kaufsumme fiir das Haus (nicht
den Grund und Boden) aufgewendet, zahlt dies zu den anschaffungsnahen Er-
werbs- bzw. Herstellungskosten. Der gesamte Aufwand kann dann nur noch
langsam Uber die Abschreibungen steuerlich wirksam werden. Flr gewerbliche
Vermieter ist das kein Hindernis, allerdings gibt es immer wieder Uberraschun-
gen, was alles zum Herstellungsaufwand zahlen kann: Eine an Mieter gezahlte
Abfindung fir die vorzeitige Raumung von Wohnungen (um grundlegend re-
novieren zu kénnen) sieht das Finanzgericht Miinster (Az.: 4 K 1941/20 F) als
anschaffungsnahen Herstellungsaufwand. Die Summe wird daher auch zu
den Erwerbskosten addiert und muss in der Folgezeit entsprechend langsam
Uber die Jahre abgeschrieben werden.

- Eine Vermietungs-GdbR hatte 2016 ein denkmalgeschutztes Haus mit vier
Wohnungen (Kaufpreisanteil Gebaude: 836.818 Euro) in den folgenden
beiden Jahren flir 615.000 Euro renoviert. Um die Mieter zum vorzeitigen
Auszug zu bewegen zahlte man ihnen insgesamt 35.000 Euro, welche die
Firma als sofort abzugsfahige Werbungskosten geltend machte. Das Fi-
nanzamt war anderer Meinung und das FG Minster bestétigt: Mieterab-
findungen sind entsprechend der Vorschrift des § 6 Abs. 1 Nr. 1a Ein-
kommensteuergesetz anschaffungsnahe Herstellungskosten. Als
Aufwendungen ,fiir* Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflnahmen
kommen seiner Meinung nach nicht nur Baukosten im technischen Sinne
in Betracht. Es genlige vielmehr ein unmittelbarer Zurechnungs- bzw.
erkennbarer Veranlassungszusammenhang mit den BaumaBnah-
men. So soll fir Besteuerungszwecke die Renovierung unmittelbar nach
Erwerb mit dem (teureren) Erwerb einer bereits renovierten Immobilie
gleichgestellt werden. Die Abfindungen sahen die Richter ,unmittelbar
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durch die Renovierung veranlasst”, weil diese nun schneller und einfacher
durchzufiihren war.

13. Flexibel: Widerruf der Option zur Umsatzsteuer
bei Grundstiickskaufen

Der Verkauf eines Grundstiicks ist grundsétzlich nach § 4 Nr. 9 Buchst. a UStG
umsatzsteuerfrei. Allerdings kann in solchen Fallen nach § 9 Abs. 1 UStG auch
zur Umsatzsteuer optiert, also auf die Steuerbefreiung verzichtet werden. Dies
ist vor allem dann sinnvoll, wenn der Kaufer plant, die Immobilie zu sanieren und
umsatzsteuerpflichtig zu vermieten oder weiter zu verduBlern. In solchen Fallen
muss der Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung in dem notariell beurkunde-
ten Vertrag Gber den Kauf der Immobilie geregelt werden. Andert sich die Pla-
nung des Kaufers in Richtung einer umsatzsteuerfreien Verwertung der Immobi-
lie, droht ihm nach Auffassung der Finanzverwaltung eine Berichtigung des Vor-
steuerabzugs, d.h., die Vorsteuer muss zeitanteilig an das Finanzamt zurlickge-
zahlt werden.

Diese Verwaltungsauffassung ist allerdings nicht mehr haltbar, nachdem der
Bundesfinanzhof (BFH) entschieden hat, dass der Verzicht auf die Umsatz-
steuerbefreiung widerrufen werden kann, solange die Steuerfestsetzung fiir
das Jahr des Kaufs noch anfechtbar oder infolge eines Vorbehalts der Nachpri-
fung nach § 164 AO noch anderbar ist. Die Auffassung der Finanzverwaltung,
wonach der Widerruf des Verzichts ebenfalls im notariellen Kaufvertrag erklart
werden muss, ist laut BFH unzutreffend, da die die zugrundeliegende Regelung
in § 9 Abs. 3 Satz 2 EStG nur den Verzicht auf die Steuerbefreiung, aber nicht
deren Widerruf regelt. Dagegen wiirde die Handhabe nach der Verwaltungsauf-
fassung den Widerruf eines Verzichts faktisch ausschlieBen. Fir den Wider-
ruf des Verzichts besteht kein besonderes Schutzbediirfnis, weil daraus eine
Steuerbefreiung und damit keine Belastung resultiert.

Zu beachten ist allerdings, dass die letztlich steuerfreie VerauBerung einer Im-
mobilie auf der Ebene des Verkaufers zu einer Umsatzsteuerkorrektur fithren
kann, sofern der zehnjahrige Berichtigungszeitraum noch nicht angelaufen ist.
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14. Ganz schnell in Omas kleines Hauschen

GroRzlgig scheint das Steuergesetz das Familienheim der Eltern fiir erbende
Kinder von der Erbschaftsteuer zu befreien. § 13 Abs. 1 Nr. 4c Erbschaftsteuer-
gesetz verlangt allerdings, dass das Familienheim unverziiglich zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wird. Seit der Bundesfinanzhof (Aktenzeichen: Il R 37/16)
in 2019 die ,Unverziglichkeit* auf sechs Monate taxiert hat, scheinen Finanzbe-
amte diese Frist auf Lehrgangen zu verinnerlichen, wohl auch mit der Maf3gabe,
dass diese Privilegierung schon fast so unethisch sei, dass man sie nur in Aus-
nahmefallen genehmigen kdnne.

- Der Bundesfinanzhof (Az.: Il R 46/19) hatte nun einen Fall zu beurteilen,
bei dem ein Sohn die andere Hélfte zu seiner Doppelhaushalfte von der
Mutter erbte. Ein Durchbruch in die zweite Halfte wurde relativ frih unter-
nommen, danach brauchte er aber 34 Monate, die Haushélfte der Mutter
zu renovieren. Fur das Finanzamt stand fest: Der Sohn war nicht ,unver-
zuglich eingezogen. Die Immobilie koste ihn Erbschaftsteuern, Familien-
heim hin oder her.

Dass man keine Handwerker in so kurzer Zeit gefunden habe, lieBen weder
das Finanzamt noch das Finanzgericht Miinster gelten. Verzégertes Ausrau-
men sowie die langsame Renovierung habe allein er zu vertreten. Gravierende
Mangel habe es schlieBlich nicht gegeben. Bei den Baumalinahmen ging es auch
weniger um die Gebaudeinstandhaltung, sondern mehr um die Gebdudemoder-
nisierung (Solaranlage, Netzwerktechnik, etc). Diese Mafnahmen seien dem
Einflussbereich des Erben zuzurechnen, genauso wie die verzégerte Beseitigung
eines Wasserschadens.

- Der Bundesfinanzhof: Ein erbendes Kind muss fiir die Befreiung von
der Erbschaftsteuer unverziiglich zur Selbstnutzung schreiten. Eine
Nutzungsabsicht allein gentigt nicht. Erforderlich ist, dass der Erwerber in
die Wohnung einzieht (Meldebescheinigung). Eine blofe Widmung zur
Selbstnutzung (etwa als Angabe in der Erbschaftsteuererklarung) reicht
nicht aus. Genauso wenig die Nutzung von Garten, Balkon, Keller oder
Dachboden zum gelegentlichen Aufenthalt oder als Lager. Das Familien-
heim muss den Mittelpunkt des neuen Lebensinteresses bilden.

Allerdings: Auch nach sechs Monaten kann eine unverziigliche Selbstnut-
zung vorliegen. Dann muss der Erwerber darlegen und glaubhaft machen, aus
welchen Grinden die Verzégerung eintrat. Umstande im Einflussbereich des Er-
werbers kénnen ihm nur unter besonderen Voraussetzungen nicht angelastet
werden. Etwa bei gravierenden Mangeln. Auch missen Erwerber Renovierungs-
arbeiten und die Mangelbeseitigung zeitlich fordern. Ein unverhaltnismaRiger
Aufwand zur zeitlichen Beschleunigung ist allerdings nicht erforderlich.

- Ein weiteres Indiz fiir eine unverziigliche Selbstnutzung ist die zeit-
nahe Raumung/Entriimpelung der erworbenen Wohnung. Bei vorheri-
ger Mangelbeseitigung ist eine spatere Entrimpelung unschadlich, wenn



16
JU-STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFT MBH BADEN-BADEN

sie nicht ihrerseits zur Verzogerung flihrt. Der Erwerber (Erbe) tragt dazu
die Feststellungslast. Kostenintensive Mafinahmen zur Beschleunigung
(im Fall: Trocknung des Wasserschadens durch spezielle Gerate) sind ihm
dabei nicht zuzumuten. Die Sache wurde an das Finanzgericht zuriickge-
wiesen. Das wird diese Kriterien nun zu beachten haben.

Fazit: Erblasser wie Familienheimerben sollten sich darauf einstellen, dass die
Finanzamter die Ubernahme des Familienheims in pietatlos kurzer Frist verlan-
gen. Es wiirde daher helfen, wenn die Kinder sich bereits bei der Pflege der Eltern
einen Wohnsitz im kiinftigen Familienheim nehmen kénnten. Besser noch: Vor
dieser Zeit, also schon im Vorfeld, wére es sinnvoll, bereits grundlegende Reno-
vierungstatigkeiten anzugehen, so dass die Ubernahme eines dann bereits zum
Familienheim taugendes Hauses tatsachlich ,unverziglich” erfolgen kénnte. Ide-
alerweise konnten die Erblasser selbst gemeinsam mit dem Kind dafiir sor-
gen, dass zu ihren Lebzeiten die Immobilie auf Vordermann gebracht wird.
Die von ihnen gemachten Ausgaben schmélern dabei die kilinftige Erbschafts-
teuer.

15. Trotz Corona — Immobilienpreise steigen weiter

Das vielbeachtete Friihjahrsgutachten zur deutschen Immobilienwirtschaft
verzeichnet weiter steigende Preise. Die gesamtwirtschaftliche Lage trug dazu
bei. So der Anstieg des Bruttoinlandsproduktes um 2,7 %. Der sich bessernde
Arbeitsmarkt und die glinstigen Finanzierungsbedingungen halfen 2021 der Im-
mobilienwirtschaft auf die Spriinge. Rund 53 % der 3.100 Milliarden Euro an Kre-
ditvolumen firr den Privatsektor stecken im Wohnungsmarkt. Die Kreditvergabe
an Unternehmen geriet allerdings ins Stocken, da Corona nicht gerade zu Pro-
duktionsausweitungen einlud.

- Dennoch belebte sich der Biiro-, Unternehmens-, Logistik- und Ho-
telimmobilienmarkt im Verlauf des Jahres 2021 wieder zusehends.
Gehandelt wurden Immobilien im Wert von rund 60,4 Milliarden Euro. 52
Milliarden waren es im Durchschnitt der vergangenen 10 Jahre. Der Markt
fir Bliroimmobilien macht rund 46 % des Gesamtvolumens aus. Hier
ging es in der Corona-Krise vornehmlich um Flachenreduktionen, weil
immer mehr Mitarbeiter ins Home-Office zogen. Nach einem um 37 % ge-
sunkenen Flachenumsatz in 2020 verzeichneten die sieben Grof3stadte
(A-Stadte) Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéin, Mlnchen und
Stuttgart wieder einen Umsatzanstieg von 26 %. Im Durchschnitt lagen die
Umsatze am Buromarkt (127 Gemeinden) um 8,5 % héher als im Vorjahr.

Die mit den Immobilien erzielbaren Renditen sind aufgrund der sehr hohen
Nachfrage und entsprechend gestiegener Preise weiter gesunken. In den A-
Stadten liegt der Schnitt bei nur noch 2,7 %. In den B-Stadten bei 3,9 % und in C
und D-Lagen um die 4,4 bzw. 5,6 %. Die Durchschnittsmieten fiir Biiroflachen
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in Unternehmensimmobilien lagen 2021 bei 10,20 Euro je m?, fiir Produkti-
onsflachen wurden zuletzt durchschnittlich 9,20 Euro pro m? aufgerufen und La-
gerflachen zwischen 100 bis

500 m? kosteten 5,70 Euro pro m? Miete. Die Spitzenlagen in den Einkaufszentren
der grof3en Stadte kosteten 35,20 Euro pro m2. Frankfurt bleibt Spitzenreiter
mit 41 Euro, gefolgt von Miinchen (39,8) und Berlin (39,5). Auch in den B, C und
D-Stadten zogen die Mieten leicht an. Die Leersténde blieben insgesamt niedrig,
bei 4,1 % des Bestandes.

- Bei Einzelhandelsimmobilien ist die Stimmung gedriickt. Der innen-
stadtrelevante Einzelhandel in den Segmenten Textilien, Bekleidung,
Schuhe oder Lederwaren erfahrt derzeit deutliche Umsatzeinbuf3en. Trotz
nachgebesserter staatlicher Unterstiitzungsprogramme verdéden die In-
nenstadte. Bei Einzelhandelsimmobilien ist die Nachfrage entsprechend
zuruckhaltend. Wie bei den Hotels hofft man auf Besserung nach dem
Auslaufen der Pandemie.

Der Markt fiir Wohnimmobilien hingegen erfreute sich 2021 bester Gesund-
heit. Im vergangenen Jahr sind die Preise fiir Eigentumswohnungen im Durch-
schnitt nochmals um 14,3 % gestiegen. Der mittlere Kaufpreis lag bei 3.140 Euro
je m2. Schon in 2020 gab es ein Preisplus von 11,2 %. Der aktuelle Immobilien-
zyklus begann im Jahre 2009. Seither haben sich die Kaufpreise mehr als ver-
doppelt, in gefragten Lagen zum Teil schon verdreifacht. Auch die Preise von
Ein- und Zweifamilienhdusern stiegen im Mittel um 13 % (3.455 Euro je m?).

- Die Mieten fiir Wohnungen konnten da nicht mehr mithalten. Der Miet-
preis fir eine mittlere Wohnung von 60-80 m? ist nur um 3,7 % auf durch-
schnittlich 8,46 Euro je m? angestiegen. Es fallt auf, dass gerade die An-
gebotsmieten im landlichen Raum starker steigen als in den groRen Stad-
ten. Mietpreisbremsen zeigen Wirkung, aber auch die Corona-Krise. So
manche Familie mdchte nunmehr lieber drau3en im Speckglrtel wohnen,
wo man sich auch einen Garten leisten kann.

Setzt man den Anstieg der Kaufpreise dem der Mieten entgegen, wird klar,
dass die Rendite fiir Neukéufer inzwischen kaum noch der Rede wert ist. In
den teuren Grolistadten werden schon mal Kaufpreise in Hohe von 47 Jahres-
mieten verlangt. So sinkt schon die Bruttoanfangsrendite auf 2,2 bis 3 %. Nach
Steuern und Kosten kénnen Vermieter da kaum noch von Rendite sprechen.

Fazit: Den nochmaligen Anstieg der Kaufpreise halten die Autoren der Stu-
die sowohl fiir liberraschend als auch durchaus beangstigend. Von einer Blase
moéchte man allerdings noch nicht sprechen. Bleibt die Frage, was nun gesche-
hen wird, wenn die Zinsen Richtung Herbst auch in Europa steigen sollten. Bei
Bestandsimmobilien durfte auch die geplante Klimaoffensive der Regierung
dampfend auf die Preisentwicklung wirken. Keine Frage, die Immobilienpreise
sind heif}. Selbst die Bundesbank geht von einer gewissen Uberbewertung (bis
zu 30 %) aus.
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16. Mietkiirzungen bei staatlichem Lockdown...

... sind zulassig, missen aber differenziert vorgenommen und begriindet wer-
den. So der Bundesgerichtshof (Az.: Xlll ZR 8/21) in einem aktuellen Urteil. Bei
behordlich angeordneter GeschiftsschlieBung steht Gewerbemietern eine
Anpassung der Mietzahlung wegen Storung der Geschaftsgrundlage zu.
Diese kann allerdings nicht pauschal (die Vorinstanz hatte halbe-halbe gemacht)
erfolgen, sondern bedarf einer umfassenden Betrachtung aller Umsténde des
Einzelfalls.

- Fur den Anspruch auf Anpassung der Miete sprach unter anderem
die Ende 2020 eingefiihrte Regelung des Artikels 240 des Einfihrungs-
gesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch, wonach Einschréankungen auf-
grund staatlicher Corona-MalRhahmen in Bezug auf Grundstiicke oder
Mietraume als eine schwerwiegende Veranderung der Geschaftsgrund-
lage anzunehmen sind.

Bei der Héhe der Minderung verlangt der Bundesgerichtshof dann die Prii-
fung des konkreten Umsatzriickgangs. Dies flr jedes Ladengeschéaft separat
(im Streitfall war die Filiale einer gro3en Textilkette betroffen). Dabei kommt es
auch darauf an, weiche Maf3hahmen der einzelne Mieter ergreifen konnte (und
ergriffen hat), um Verluste wahrend des Lockdowns zu minimieren.

- Auch mit in die Rechnung kommen Ausgleichszahlungen seitens
des Staates. Bekommen Unternehmen wegen der Corona-bedingten Um-
satzausfalle einen Anteil ihrer betrieblichen Fixkosten erstattet, ist dies bei
der Betrachtung der Mietausgaben zu berlicksichtigen. Staatliche Zu-
schusse, um die Ausfélle auszugleichen, flieRen also in die Minderungs-
rechnung ein. Darlehen auf der anderen Seite, die der Staat zur Linderung
der Not vergibt, zahlen nicht. Anders aber Auszahlungen von Betriebsver-
sicherungen, die muss sich ein gewerblicher Mieter berechnen lassen.

Fazit: Der Bundesgerichtshof wagt sorgfaltig zwischen Vermieter und Geschéfts-
mieter ab. Eine pauschale Kirzung der Miete (etwa um die Halfte) hat er nicht
zugelassen. Es gilt, die einzelnen Gesichtspunkte eines jeden Falles durchzuge-
hen. Immerhin kdnnen sich die Parteien an der gesetzlichen Vermutungsregel
orientieren, dass behdrdliche GeschéaftsschlieBungen die Anpassungsmaoglich-
keit nach den Regeln des Wegfalls der Geschéftsgrundlage erdffnen.
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17.Keine Entgeltzahlung bei staatlich
verfiigtem ,,Lockdown*

Uberraschendes vom Bundesarbeitsgericht (Az.: 5 AZR 211/21): Arbeitge-
ber tragen das Risiko eines Arbeitsausfalls dann nicht, wenn ihr Betrieb
aufgrund eines staatlich verfiigten allgemeinen ,Lockdowns* voriiberge-
hend geschlossen wird. Dann sind sie nicht mehr verpflichtet, Mitarbeitern un-
ter dem Aspekt des Annahmeverzuges Lohn zu zahlen.

- Eine geringfiigig Beschéftigte in einem Ladengeschéft konnte im April
2020 nicht mehr arbeiten und erhielt auch keine Vergltung mehr. Sie
klagte auf die Zahlung ihres Lohns fiir den Monat April, da sie ihre Arbeit
angeboten habe und der Betrieb in Annahmeverzug stiinde. Die Schilie-
Bung des Betriebs sei schlieBlich ein Betriebsrisiko, das die Arbeitgeberin
zu tragen habe.

Die Vorinstanzen gaben der Aushilfe noch Recht. Das BAG allerdings sah
die Sache anders: Wird es dem Arbeitgeber aufgrund einer behérdlich angeord-
neten BetriebsschlieBung unmdglich, eine Arbeitsleistung anzunehmen, besteht
kein Anspruch auf Entgeltfortzahlung. Arbeitgeber tragen dann nicht das Risiko
des Arbeitsausfalls, denn hier wiirden zum Schutz der Bevolkerung vor schweren
und tédlichen Krankheitsverldufen durch behordliche Anordnung die sozialen
Kontakte auf ein Minimum reduziert und alle nicht fiir die Versorgung der
Bevolkerung notwendigen Einrichtungen geschlossen. In solchen Fillen re-
alisiere sich kein Betriebsrisiko. Vielmehr fiihrt der hoheitliche Eingriff zur Un-
moglichkeit der Arbeitsleistung.

In solchen Situationen sei es Sache des Staates, einen Ausgleich fiir die
Beschiftigten wegen des finanziellen Nachteils zu leisten. Dies ist fiir nor-
male Arbeitnehmer zumindest zum Teil mit dem Kurzarbeitergeld gegeben. So-
weit dies fur geringfligig Beschéftigte nicht moglich sei, beruht dies auf Liicken
im sozialversicherungsrechtlichen Regelungssystem. Aus dem Fehlen nach-
gelagerter Ansprtliche liee sich jedoch keine arbeitsrechtliche Zahlungspfiicht
des Arbeitgebers erkennen.

18. Urteil gegen Verwahrentgelt auf Girokonten

Strafzinsen auf Girokonten, wie die inzwischen fast Uberall erhobenen ,Ver-
wahrentgelte” vieler Banken und Sparkassen landlaufig bezeichnet werden, sind
auf dem Marsch durch die Gerichts-Instanzen. Zumindest fiir private Verbrau-
cher vermeldet der Bundesverband der Verbraucherzentralen (vzbv) einen wei-
teren Erfolg:

- Das Landgericht Diisseldorf (Az.: 12 O 34/21) halt das gesonderte
Entgelt einer Volksbank fiir die Verwahrung von Einlagen auf Giro-
konten nicht fiir rechtens. Damit ist es nach dem Landgericht Berlin
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(Verwahrentgelt einer Sparda-Bank flir Tagesgeld- und Girokonten) das
zweite Gericht, das sich auf die Seite der Kunden stellt.

Die Volksbank hatte ab April 2020 ein Verwahrentgelt von 0,5 % ab einem
Betrag von 10.000 € fiir Neukunden eingefiihrt. Gegen die entsprechende
Klausel im Preisaushang hatte der Verbraucherzentralenverband geklagt. Die
Disseldorfer Richter verwarfen das zusatzliche Entgelt, da die Geldverwahrung,
als Voraussetzung fir die mit der Bank vereinbarten Zahlungsdienstleistungen,
bereits in der Natur eines Girovertrags angelegt sei. Die Geldverwahrung stelle
daher keine zusatzlich mégliche Sonderleistung dar. Die Bank berechne da-
flr bereits die Kontofilhrungsgebihr. Das zusétzliche Verwahrentgelt flihre ent-
sprechend zu einer Doppelzahlung.

Weiter muss die Bank Auskunft Gber die vereinnahmten Entgelte geben. Zur Si-
cherstellung der Riickerstattung sollen Namen und Anschriften der Betroffenen
und die Hohe der Entgelte dem Verbraucherzentralenverband oder einem Ange-
hérigen eines zur Verschwiegenheit verpflichteten Berufs Gbermittelt werden.

19. Sachwerte sicher verwahren

Niedrige Zinsen zwingen Anleger in Sachwerte. Bei einigen Werten (auch bei
Bargeld) stellt sich aber die Frage der sicheren Verwahrung. Ein heimischer Tre-
sor oder ein SchlieRfach sind hier meist erste Wahl. Hundertprozentig sicher
sind aber beide nicht. Bei Einbruch oder Brand bietet der Safe zu Hause zwar
eine gewisse Sicherheit, aber keine absolute. Auch gut gesicherte Bankschliel3-
facher kdnnen aufgebrochen werden. Erst letzten Sommer wurden in einer Spar-
kasse in Norderstedt 600 Schlielfacher ausgeraubt. Zwischenzeitlich gibt es
auch bankenunabhangige Anbieter, bei denen man Schlie3facher verschiedener
GroBen mieten kann. Zum Teil mit hdheren Sicherheitsstandards (aber auch
Kosten) als die meisten Banken und mit gro3zigigeren Offnungszeiten.

Gleichgiiltig fiir welche Losung man sich entscheidet, solite man immer
auch die Versicherung der eingelagerten Werte priifen. Beim heimischen
Tresor bietet die Hausratversicherung eine Absicherung. Bargeld und bargeld-
ahnliche Dokumente (z. B. Sparbicher), Schmuck, Sammlungen, Edelmetalle
und andere Wertgegenstande sind heute in fast jeder Hausratversicherung mit-
versichert. Allerdings bei den meisten Vertragen nur begrenzt. Ob der Versi-
cherungsschutz dem Inhalt des Tresors angemessen ist, muss also individuell
gepruft und (iberwacht werden. Ist die Versicherungssumme zu niedrig, muss
angepasst werden. Dies ist bei den meisten Versicherern méglich.

- Bei SchlieBfachern haftet der Betreiber der SchlieRfachanlage der
Ho6éhe nach unbegrenzt auf gesetzlicher Basis. Allerdings muss der
Mieter des Schliefaches, will er Anspriche geltend machen, beweisen,
was alles in seinem Schliel¥¢fach war und dass der Vermieter am entstan-
denen Schaden schuld ist. Ein eher schwieriges Unterfangen. Darum gibt
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es bei den Betreibern von SchlieRfachern meist auch gleich noch eine ent-
sprechende Versicherung.

Wenn Sie sich auf diese Versicherung verlassen mdchten, soliten Sie unbedingt
das ,Kleingedruckte” dazu lesen. RegelmaBig ist der Inhalt nur bis zu einer fest-
gelegten Hochstgrenze versichert. Diese sollten Sie kennen. AuBerdem kann in
der Versicherung noch etwas ausgeschlossen sein, was aber unbedingt ge-
braucht wird. Bargeld beispielsweise ist nicht bei allen Anbietern mitversi-
chert. Darum solite dieser Vertrag genau geprift werden.

- Als ,,Backup“ kann auch hier wieder eine vorhandene Hausratversi-
cherung dienen. Viele moderne Hausratversicherungen haben den Inhalt
eines Schlie}faches eingeschlossen. Dies auch mit Héchstgrenzen, die
zu prifen sind und die meist auch erhoht werden kénnen.

Sollte am Inhalt Ihres SchlieBfaches oder Tresors trotz aller Sicherheit et-
was passieren, will der Versicherer wissen, was alles enthalten war und was es
wert war. Um hier Nachweise zu haben, ist es sinnvoll, den Inhalt zu dokumen-
tieren. Dies kann beispielsweise durch Fotos und Zeugen erfolgen, die idealer
Weise nicht mit dem Inhaber des Fachs verwandt oder verschwagert sind.

Die Ausfiihrungen in diesem Mandantenrundschreiben kénnen die zu Grunde lie-
genden Sachverhalte oft nur sehr verkiirzt wiedergeben. Fir weitergehende Aus-
kUnfte, insbesondere soweit lhnen die gegebenen Informationen als Grundlage
far Entscheidungen dienen, stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfi-

gung.

Mit freundlichen Griifen

JU-Steuerberatungsgesellschaft mbH
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