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Fur Einkommensteuerpflichtige

Kurzere Abschreibung bei Immobilien: Mehr Klarheit zur Nutzungsdauer

Ob sich der Streit mit dem Finanzamt Uber eine verkirzte Nutzungsdauer einer Immobilie lohnt, hangt stark vom
Einzelfall ab. Bei &lteren, wenig modernisierten Mietobjekten kann eine deutlich hohere AfA zu erheblichen
Liquiditatsvorteilen fihren. Dem stehen die Kosten fiir ein Gutachten und der Prifungsaufwand gegeniber.

Bei der Abschreibung von Gebauden gilt grundsatzlich die typisierte Nutzungsdauer des § 7 Abs. 4 EStG.
Wohngebé&ude werden regelmafig mit 2 %, altere Gebaude mit
2,5 % und neuere Wohngeb&aude mit 3 % abgeschrieben; hierdurch werden Nutzungsdauern zwischen 33 und 50
Jahren unterstellt. Das Gesetz erdffnet jedoch ausdricklich die Mdoglichkeit, eine kirzere tatsachliche
Nutzungsdauer zugrunde zu legen, wenn diese nachgewiesen wird. Dieses Wahlrecht ist in der Praxis seit Jahren
umstritten. Ausgangspunkt einer aktuellen Entwicklung ist eine erst kirzlich verdffentlichte Entscheidung des
Bundesfinanzhofs (BFH-Az. IX R 14/23). Sie knupft an das Urteil vom 28.07.2021 an, mit dem der BFH
klargestellt hatte, dass der Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer mit jeder geeigneten Methode gefiihrt
werden kann. Der anschlie3ende Versuch der Finanzverwaltung, diese Rechtsprechung durch das Schreiben des
Bundesministeriums der Finanzen vom 22.02.2023 faktisch einzuschranken, ist damit gescheitert.

MaRgeblich fir die verkirzte Abschreibung (AfA) ist die voraussichtliche Restnutzungsdauer des Gebaudes.
Diese kann sich sowohl aus technischen als auch aus wirtschaftlichen Griinden verklrzen. Entscheidend ist, wie
lange das Gebaude objektiv noch sinnvoll genutzt werden kann; bloRe Verkaufs- oder Abbruchabsichten reichen
nicht aus. Eine absolute Gewissheit wird nicht verlangt - es geniigt eine Prognose mit grof3tmdoglicher
Wahrscheinlichkeit.

Der BFH hat bereits 2021 klargestellt, dass kein bestimmtes Gutachtenformat vorgeschrieben ist. Das
Bundesministerium der Finanzen hatte dem im Jahr 2023 eine enge Auslegung entgegengesetzt. Das
Finanzgericht Minster hat die restriktive Verwaltungslinie konsequent verworfen und auch ein modellbasiertes
Gutachten nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als ausreichend anerkannt (Az. 14 K
654/23). In der Folge wurde das BMF-Schreiben aufgehoben. Der schlichte Verweis durch den Steuerpflichtigen
auf die modellhaft ermittelte Gesamt- und Restnutzungsdauer eines Gebaudes nach Maligabe der betreffenden
ImmoWertV geniige laut BFH allerdings nicht, um eine kurzere tatséchliche Nutzungsdauer nachzuweisen.

Fur die Praxis besonders relevant ist auch die Einbeziehung von Erhaltungsaufwendungen. Laufende
Reparaturen stehen einer verkirzten Restnutzungsdauer nicht entgegen, umfangreiche Modernisierungen



hingegen schon. Wer eine kurze Nutzungsdauer geltend macht, muss sein Investitionsverhalten daran messen
lassen: Eine umfassende Sanierung spricht regelmafig sogar eher fir eine langere wirtschaftliche Lebensdauer.

EHinweis

Nach Aufhebung des BMF-Schreibens vom 22.02.2023 ist zu beobachten, dass Finanzamter im Rahmen
von AuRenpriufungen Gutachten zur verkirzten Restnutzungsdauer verstarkt kritisch hinterfragen.
Insbesondere werden methodische Annahmen und nachtragliche Gutachtenerstellungen eingehend
gepruft.

Vergitungen aus Genussrechten von Arbeitnehmern kénnen als
Kapitaleinklinfte besteuert werden

Wenn ein Arbeitnehmer bei seinem Arbeitgeber Genussrechte kauft, ist es wichtig, ob die Mitarbeiterbeteiligung
gewisse Kriterien erflllt, denn dann kénnen Ertrage als Kapitaleinkiinfte und nicht als Arbeitslohn besteuert
werden. Genussrechte sind eine besondere Form der Unternehmensfinanzierung und gehéren zum sog.
Mezzanine-Kapital. Mezzanine-Kapital ist eine Mischung aus Eigenkapital (wie bei Gesellschaftern) und
Fremdkapital (wie bei normalen Krediten). Neben Genussrechten zéhlen dazu z. B. Nachrangdarlehen, stille
Beteiligungen und Hybridanleihen. Beteiligt sind immer zwei Seiten, namlich der Kapitalgeber
(Genussrechteinhaber), der Geld zur Verfiigung stellt, und das Unternehmen (Kapitalnehmer), welches das Geld
erhalt. Kapitalgeber kénnen Mitarbeitende des Unternehmens, private Anleger oder professionelle Investoren
sein. Kapitalnehmer kdnnen alle Unternehmen sein, die solche Rechte ausgeben durfen.

Im Streitfall hatte ein Arbeitnehmer bei seinem Arbeitgeber Genussrechte gekauft. Er zahlte das Geld aus eigener
Tasche ein und trug auch das Risiko von Verlusten. Die Verzinsung hing vom Unternehmenserfolg ab, nicht von
seiner personlichen Arbeitsleistung. Das Finanzamt wollte die Zinsen wie Arbeitslohn besteuern.

Der Bundesfinanzhof entschied jedoch, dass diese Zinsen Kapitaleinkiinfte sind, und damit wie Zinsen aus einer
Geldanlage zu behandeln sind, nicht wie Gehalt (Az. VIII R 14/23). Ausschlaggebend seien dafir eigenes
eingesetztes Kapital, echtes Verlustrisiko, eigenstandiger Vertrag neben dem Arbeitsvertrag, keine Stimmrechte
und keine Beteiligung am Liquidationserlds. Das habe zur Folge, dass auf solche Genussrechtszinsen in der
Regel die Abgeltungsteuer gilt.

Das Urteil ist wichtig fur Mitarbeiterbeteiligungen: Erflllen sie diese Kriterien, werden Ertrage meist als
Kapitaleinklinfte besteuert.

Verluste aus Kapitalvermdgen: Was Anleger zur Verlustverrechnung wissen
sollten!

Die steuerliche Behandlung von Kapitalverlusten ist komplex. Wahrend die Verlustverrechnung bei
Termingeschaften und wertlosen Kapitalanlagen wieder grof3ziigiger mdglich ist, bleibt die strikte Trennung bei
Aktienverlusten bestehen. Entscheidend sind der richtige Zeitpunkt der Verlustrealisierung und die frihzeitige
Beantragung von Verlustbescheinigungen.

Verluste aus Kapitalvermégen sind steuerlich grundsatzlich beriicksichtigungsfahig - allerdings nicht
schrankenlos. Seit Einfiihrung der Abgeltungsteuer gilt ein eigenstéandiger Verlustverrechnungskreis: Verluste aus
Kapitalanlagen dirfen ausschlie3lich mit positiven Einkiinften aus Kapitalvermdgen ausgeglichen werden. Nicht
verrechnete Verluste werden in Folgejahre vorgetragen. Zusétzlich sieht das Gesetz differenzierte
Verrechnungskreise innerhalb der Einkiinfte aus Kapitalvermégen vor. Verluste aus der Verduf3erung von Aktien
dirfen ausschlie8lich mit Gewinnen aus Aktienverkaufen ausgeglichen werden. Andere Kapitalertrage, etwa
Zinsen oder Fondsausschittungen, bleiben insoweit auRer Betracht.

Besonders umstritten waren in den letzten Jahren Verluste aus Termingeschéften sowie der Ausfall wertloser
Kapitalanlagen, etwa bei Insolvenz einer Anleihe oder dem Verfall von Knock-out-Zertifikaten. Zwischenzeitlich
durften solche Verluste nur bis zu 20.000 Euro jahrlich verrechnet werden. Diese Begrenzung ist inzwischen
aufgehoben. Verluste aus Termingeschéften und aus dem endgiltigen Ausfall von Kapitalforderungen kénnen
aktuell wieder uneingeschréankt mit positiven Kapitaleinkiinften verrechnet werden.



Ein steuerlich relevanter Verlust setzt voraus, dass der Ausfall endgiiltig ist. Bei Insolvenzforderungen ist dies
regelmaRig erst dann der Fall, wenn feststeht, dass keine Rickzahlung mehr zu erwarten ist. Die bloRRe
Wertminderung genugt nicht. Der maf3gebliche Zeitpunkt entscheidet dariiber, in welchem Jahr der Verlust
steuerlich bertcksichtigt werden kann.

EHinweis

In der Praxis bestehen noch viele Verlusttdpfe aus den Vorjahren mit falscher Zuordnung. Banken haben
nicht immer automatisch korrigiert. Anleger sollten priifen, ob in Vorjahren beschrankte Verluste aus
Termingeschéften korrekt fortgeschrieben wurden. Gegebenenfalls kann eine Bescheinigung zur
Verlustverrechnung beantragt werden. Verlustverrechnungsspielrdume sollten optimal genutzt und
unndtige Steuerbelastungen vermieden werden.

Wann missen Geschenke dem Finanzamt gemeldet werden?

Bewegliche koérperliche Gegenstande sind zwar innerhalb der Familie bis zum Wert von 12.000 Euro von der
Steuer - nicht jedoch von der Anmeldung (!) — befreit. Das gilt aber nicht, wenn es sich um Geld, Minzen,
Edelmetalle, Edelsteine und auch Perlen handelt.

§ 30 Abs. 1 und 2 ErbStG enthalt eine Verpflichtung fir Beschenkte und auch Schenker, deren Befolgung zu
einem Zusammenbruch der Post- und E-Mail-Eingangsstellen der Finanzamter fiihren wiirde. Im Gesetz steht
wortlich: ,Jeder der Erbschaftsteuer unterliegende Erwerb ist vom Erwerber ... binnen einer Frist von 3 Monaten
dem zustandigen Finanzamt zu melden.“ D. h. auch alle Weihnachtsgeschenke an Familienangehérige oder
Fremde missen danach bis zum 24.03. dem fir die Schenkungsteuer zustdndigen Finanzamt der/des
Beschenkten gemeldet werden, denn das Gesetz nimmt nach seinem Wortlaut keine Geschenke von dieser
Pflicht aus! In der Praxis wird es so gehandhabt, dass weder die Beschenkten noch die Finanzamter diese
Verpflichtung ganz wortlich nehmen und die Beteiligten sich auf die Meldung beschranken, die méglicherweise zu
einer Schenkungsteuer fiihren kann.

Die Vorschrift existiert schon seit der Einfilhrung der Schenkungsteuer im Jahre 1906 (!), daher hatten sich die
Gerichte auch schon lange damit befassen kdnnen. Zu dieser Art von Geschenken (z. B. zu Weihnachten, zum
Geburtstag oder zu einem Jubilaum) sind aber bisher kaum Urteile in der Steuerfachliteratur verodffentlicht
worden. Allerdings hat kurzlich das Finanzgericht Rheinland-Pfalz zum Wert eines ,Ublichen
Gelegenheitsgeschenks® zu Ostern entschieden und einen Betrag von 20.000 Euro nicht mehr als steuerfrei
angesehen (Az. 4 K 1564/24).

Aber Folgendes ist zu beachten: Bewegliche korperliche Gegenstande sind zwar innerhalb der Familie bis zum
Wert von 12.000 Euro von der Steuer - nicht jedoch von der Anmeldung (!) - befreit. Das gilt aber nicht, wenn es
sich um Geld, Miinzen, Edelmetalle, Edelsteine und auch Perlen handelt. Schenkt also ein groRRzligiger Vater
seinem Kind ein neues E-Auto, seiner Frau eine Kette mit einem groRen Stein oder eine Ehefrau ihrem Gatten
funf wertvolle Miinzen fur seine Miinzsammlung, dann sind alle Beschenkten zur Anzeige verpflichtet, ggf. auch
die Schenkerin/der Schenker. Aufgrund dieser Anzeige prift dann das Finanzamt zunéchst, ob es eine
Schenkungsteuererklarung benétigt und fordert sie an. Erst auf dieser Grundlage kann dann unter
Berlicksichtigung der persdnlichen Freibetrage von 20.000 bis 500.000 Euro ein Steuerbescheid erteilt werden.

Es ist zu hoffen, dass in der nachsten Neufassung des Erbschaftsteuergesetzes auch eine Klarstellung der
Anzeigepflicht erfolgt, damit nicht jedes Weihnachtsgeschenk zunéchst unter das Gesetz fallt.

EHinweis
Mit  zunehmender Digitalisierung der  Vermégensmeldungen (Banken melden  groRere
Vermdgensiubertragungen zunehmend systematisch) steigt die Wahrscheinlichkeit einer Nachprifung.



Fur Umsatzsteuerpflichtige

Pflicht zur Ausstellung von E-Rechnungen: erste Ubergangsphase noch bis
31.12.2026

Der B2B-Bereich (Business-to-Business) beschreibt die Geschéaftsheziehungen zwischen zwei oder mehr
Unternehmen. Seit dem 01.01.2025 besteht die grundsatzliche Verpflichtung, bei Vorliegen der Voraussetzungen
im B2B-Bereich Rechnungen in einem strukturierten elektronischen Format zu erstellen und zu versenden. Nach
einem Jahr ist es nun Zeit fiir ein Zwischenfazit zur Umsetzung in der Praxis.

Die Pflicht, E-Rechnungen empfangen zu kdnnen, besteht bereits jetzt fir jedes inlandische Unternehmen. Dafir
geniigt im Prinzip ein E-Mail-Postfach. Hinsichtlich der Pflicht, selbst auch E-Rechnungen ausstellen zu missen,
lauft die erste Ubergangsphase noch bis 31.12.2026. Bis dahin ist der Versand von Papierrechnungen oder von
Rechnungen in anderen Formaten noch mdglich, sofern der Empfanger (konkludent) zustimmt. Ab dem
01.01.2027 missen nur Unternehmen mit einem Jahresumsatz in 2026 von mehr als 800.000 Euro zwingend E-
Rechnungen versenden. Fir alle anderen Unternehmer gilt die vollstandige Pflicht zur Erteilung von E-
Rechnungen erst ab 01.01.2028. Bis dahin sollten alle technischen Schwierigkeiten gelost sein. Die Ubersendung
von Papier- oder PDF-Rechnungen ohne strukturierte Daten ist dann nicht mehr zuldssig. Lediglich
Kleinbetragsrechnungen (bis 250 Euro), Rechnungen von Kleinunternehmern oder Rechnungen an private
Endkunden (B2C) missen nicht in einem E-Rechnungsformat erstellt und versendet werden.

Obwohl es EU-weit Normen gibt (EN 16931), berichten Unternehmen, dass unklare Anforderungen und
Validierungsregeln bestehen. Bemangelt wird auch, dass unterschiedliche Standards zwischen E-
Rechnungspflicht nach Umsatzsteuerrecht und anderen Vorschriften bestehen, was zu Unsicherheiten fihrt. Da
die Umstellung oft Investitionen in Software, Schulung oder externe Beratung verursacht, erscheint der Aufwand
gerade bei kleineren Firmen, die nur wenige Rechnungen erstellen, unverhéltnismafig hoch.

Zusammengefasst ist zu sagen, dass die Vorteile der verpflichtenden E-Rechnung eindeutig auf der Hand liegen,
weil sie sowohl in den Unternehmen als auch in der Finanzverwaltung den Verwaltungsaufwand deutlich reduziert
und damit zum Blrokratieabbau beitragt. Sobald eine Lésung eingerichtet ist, sinkt der Aufwand massiv. Positiv
ist zu berichten, dass es lediglich technische Hirden gibt bzw. nur eine mangelnde Systemintegrationen noch
Schwierigkeiten bereitet.

EHinweis
Unternehmen sollten ihre Verfahrensdokumentation (GoBD) an die E-Rechnungspflicht anpassen und
sicherstellen, dass strukturierte Datensatze revisionssicher archiviert werden.

Grundsteuer

Erlassantrag bei Mietausfallen bis 31.03.2026 stellen

Seit der Grundsteuerreform haben viele Immobilieneigentimer mit héheren Belastungen zu kampfen. Allerdings
gibt es fur Vermieter, die von Mietausféllen oder Leerstand betroffen sind, eine Mdglichkeit, bei der Grundsteuer
Zu sparen.

So sieht das Grundsteuergesetz (GrStG) vor, dass Vermieter einen Teil der Grundsteuer erlassen bekommen
kénnen, wenn die Mieteinnahmen ihrer Immobilie deutlich unter dem Ublichen Niveau liegen. Konkret heif3t das:
Wenn die Mieteinnahmen um mindestens 50 % geringer ausfallen, kann die Grundsteuer um 25 % reduziert
werden.

Fallt der Mietzins komplett aus, etwa durch langeren Leerstand, ist sogar ein Erlass von bis zu 50 % der
Grundsteuer moglich. Dabei ist es wichtig, dass der Einnahmeausfall nicht vom Eigentimer selbst verursacht
wurde. Das bedeutet, dass Mietausfélle aufgrund von Zahlungsunfahigkeit oder Insolvenz des Mieters,
Mietnomadentum, Leerstand trotz intensiver Vermietungsbemuiihungen, groBe Gebaudeschaden oder behordliche
Nutzungsverbote anerkannt werden. Kein Anspruch auf einen Erlass besteht hingegen, wenn Wohnungen
beispielsweise absichtlich leer stehen gelassen werden.



Der Antrag fiir den Erlass kann formlos beim zusténdigen Finanzamt oder der Gemeinde eingereicht werden. Der
Antrag fur das Jahr 2025 muss spatestens bis zum 31. Marz 2026 gestellt werden.

Verfahrensrecht

Finanzamt muss Bescheide bei umfassender Empfangsvollmacht an den
Steuerberater zustellen

Der Steuerberater des Klagers hatte dem Finanzamt (unter Angabe der personlichen Steuernummern des
Klagers) auf elektronischem Wege eine Vollmacht zur Vertretung in Steuersachen nach amtlich
vorgeschriebenem Muster Ubermittelt. Die Vollmacht lautete auf eine Vertretung in allen steuerlichen und
sonstigen Angelegenheiten und erstreckte sich auch auf die Entgegennahme von Steuerbescheiden und
sonstigen Verwaltungsakten. Einschrankungen in Bezug auf bestimmte steuerliche Angelegenheiten oder
Zeitraume bestanden nicht. Das Finanzamt nahm den Klager wegen Steuerschulden einer GmbH, deren
Geschéftsfihrer der Klager war, in Haftung und Ubersandte den entsprechenden Haftungsbescheid (unter
Vergabe einer neuen Steuernummer) mit Zustellungsurkunde an die private Wohnadresse des Klagers. Uber
einen Monat nach Zustellung des Haftungsbescheides legte der Klager, vertreten durch einen Bevollméachtigten,
Einspruch ein. Hinsichtlich der Fristversdumnis vertrat der Klager die Ansicht, der Haftungsbescheid hatte wegen
der eingereichten Empfangsvollmacht an seinen Steuerberater Ubersandt werden missen. Das Finanzamt teilte
diese Ansicht nicht und verwarf den Einspruch wegen Verfristung als unzulassig.

Das Finanzgericht Minster hob die angefochtene Einspruchsentscheidung auf (Az. 13 K 1936/24). Die
Bekanntgabe des Haftungsbescheides hatte gegeniber dem Steuerberater erfolgen missen. Denn ein
Verwaltungsakt soll dem Bevollméchtigten bekanntgegeben werden, wenn der Finanzbehérde eine schriftliche
oder eine nach amtlich vorgeschriebenem Datensatz elektronisch tbermittelte Empfangsvollmacht vorliege. Im
Regelfall bedeute das "Soll" ein "Muss". Allein aus der Eintragung einer bestimmten Steuernummer kénne nicht
ohne Weiteres geschlossen werden, dass sich die Vollmacht nur auf solche Steuerangelegenheiten beziehen
solle, die unter jener Steuernummer bearbeitet wirden. Entsprechend hatte das Finanzamt die
Empfangsvolimacht auch fur das Haftungsverfahren des Klégers beachten missen, denn die Empfangsvollmacht
sei ohne Einschrankungen erteilt worden und habe fiir samtliche - auch sonstige - Verwaltungsakte gelten sollen,
die den Klager betreffen. Fir die Beriicksichtigung der Empfangsvollmacht sei unerheblich, ob das Finanzamt
organisatorisch und technisch in der Lage sei, bestehende und bekannte Vollmachten stets bei neu vergebenen
Steuernummern zu erfassen. Mangels wirksamer Bekanntgabe sei die Einspruchsfrist nicht in Gang gesetzt
worden, weshalb das Finanzamt den Einspruch zu Unrecht als unzuléssig verworfen habe.

Impressum

© 2026 Alle Rechte, insbesondere das Verlagsrecht, allein beim Herausgeber DATEV eG, 90329 Nirnberg (Verlag). Die Inhalte
wurden mit groBter Sorgfalt erstellt, erheben keinen Anspruch auf eine vollstdndige Darstellung und ersetzen nicht die Priifung
und Beratung im Einzelfall.

Die enthaltenen Beitrdge und Abbildungen sind urheberrechtlich geschiitzt. Die Verwendung der Inhalte und Bilder im Kontext
dieser Mandanten-Monatsinformation erfolgt mit Einwilligung der DATEV eG.

Eine Nutzung fiir Zwecke des Text- und Datamining (§ 44b UrhG) sowie fiir Zwecke der Entwicklung, des Trainings und der
Anwendung (ggf. generativer) Kiinstlicher Intelligenz, wie auch die Zusammenfassung und Bearbeitung des Werkes durch
Kiinstliche Intelligenz ist nicht gestattet.



