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@ Mit Grund und Boden sparen

Grundstiicke im Betriebsvermogen
Je nach Ausgestaltung wirken
sich Grundstlicke im Betriebs-
vermogen aus einkommens-
steuerlicher Sicht zweifach
aus:

Das Erfreuliche ist, dass die
Gebaude-Abschreibung und
Aufwendungen wie Zinsen
und Betriebsaufwand zunachst
die Steuern mindern. Je gro-
RBer der Anteil des Gebaudes
ist, der betrieblich genutzt
wird beziehungsweise im
Betriebsvermaogen ist, desto
hoéher sind die absetzbaren
Abschreibungen und desto
starker wird auch die Steuer-
belastung reduziert.

Gar nicht erfreulich ist, dass
andererseits die stillen Reser-
ven, jedenfalls von Gebauden;
aber auch der Grundstiicke,
wenn die Pflicht zur Buchfiih-
rung nach dem Unterneh-
mensgesetzbuch besteht,
steuerhangig werden. Je gro-
RBer der Anteil des Gebaudes
ist, der im Betriebsvermogen

ist, desto groBer ist auch der
Anteil der stillen Reserven,
die steuerhangig sind. Bei der
Entnahme oder dem Verkauf
des Grundstlickes miissen die
realisierten stillen Reserven
versteuert werden.

Dem gegentber sind stille
Reserven aus Grundstiicken,
die im Privatvermogen gehal-
ten werden, nach dem Ablauf
der Spekulationsfrist von zehn
Jahren steuerfrei realisierbar.
Grundvoraussetzung fur die
Absetzbarkeit der Aufwendun-
gen bei teilweiser betriebli-
cher Nutzung von Gebauden
ist die Abgrenzbarkeit jener
Gebaudeteile, die dem Betrieb
dienen. Stichwort: ,Arbeits-
zimmer"”. Fur die Zurechung
des Gebaudes zum Betriebs-
vermogen gibt es folgende
einkommenssteuerliche Fall-
varianten:

Wird das Geb&ude zu mindes-
tens 80 Prozent betrieblich
genutzt, wird es zur Gan-
ze dem Betriebsvermogen

zugeordnet. Damit sind auch
die gesamten stillen Reser-
ven steuerhangig. Fir pri-
vat genutzte Anteile ist aber
von den geltend gemachten
Aufwendungen ein Privatan-
teil auszuscheiden. Bei einer
betrieblichen Nutzung zwi-
schen 20 und 80 Prozent wird
das Gebaude anteilig dem
Betriebsvermogen zugerech-
net. Das heif3t, es k6nnen die
anteiligen Abschreibungen,
Betriebskosten und Zinsen
angesetzt werden. Die stillen
Reserven sind in diesem Fall
im Ausmal der betrieblichen
Nutzung steuerhangig.

Bei einer betrieblichen Nut-
zung von bis zu 20 Prozent
bleibt das Gebaude zur Gan-
ze im Privatvermoégen. Die
stillen Reserven sind nicht zu
versteuern. Die Abschreibung,
sonstige Betriebsaufwendun-
gen, Zinsen konnen anteilig
angesetzt werden. Aber Ach-
tung: Kurzfristig bringt ein
hoherer betrieblicher Anteil

Bonusmeilen versteuern

Einkommenssteuerrichtlinien zu
Bonusmeilen

Inden Lohnsteuerrichtlinien ist
seit 2008 eine Klarstellung zur
Berticksichtigung der privaten
Nutzung von bei Dienstreisen
gutgeschriebenen Bonusmei-
len als Sachbezug enthalten.
Nun ist auch eine Klarstellung

fiir die private, aul3erbetriebli-
che Verwendung von betrieb-
lich erworbenen Bonusmeilen
geplant.

Die private Verwendung
betrieblicher Bonusmeilen
stellt demnach eine Entnah-
me des Unternehmers dar, die
grundsatzlichmitdem Teilwert,
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dem Wert des ,Gegenstan-
des” im Betrieb bei Unterneh-
mensfortfiihrung, zu bewerten
ist.

Vereinfachend wird voraus-
sichtlich stattdessen der Wert
der Bonusmeilen pauschal
mit 1,5 Prozent der jahrlich
dafiir getragenen Aufwendun-

am Gebdude auch hohere
Aufwendungen, somit eine
geringere Steuerbelas-tung.
Dafiir sind fiir den Fall, dass
der betriebliche Anteil 20 Pro-
zent und mehr betragt, spater
bei der Entnahme oder Ver-
aulerung des Geb&udes aber
auch die gesamten anteiligen
stillen Reserven zu versteuern.
Wird die 20-Prozent-Grenze
nicht tiberschritten, wird das
gesamte Geb&dude dem Privat-
vermogen zugerechnet und
bei einer Verdulerung aulder-
halb der Spekulationsfrist
bleiben die realisierten stillen
Reserven steuerfrei. Was die
Umsatzsteuer betrifft, ist nur
der anteilige Vorsteuerabzug
fiir den betrieblich genutzten
Teil maglich. Wird das Grund-
stiick innerhalb von zehn Jah-
ren ab dem Jahr des Grund-
stiickserwerbs steuerfrei ver-
kauft oder entnommen, muss
jedoch eine aliguote, negative
Vorsteuerkorrektur vorgenom-
men werden.

Grundstiicke im Betriebsvermogen
sind steuerlich ein sehr komplexes
Thema. Dabei gilt es langfristige und
kurzfristige Vor- beziehungsweise
Nachteile bei der Einkommen- und
Umsatzsteuer abzuwiegen. Oft ist
man geneigt, kurzfristig soviel wie
maglich in der Steuer unterzubringen,
langfristig kann das aber zum Nachteil
werden. Ein Giinstigkeitsvergleich
unter Beriicksichtigung der Plane fiir
die Zukunft bringt dartiber Klarheit.

gen, die Bonusmeilen vermit-
teln (z.B. Fliige, Hotelunter-
kiinfte), angesetzt werden diir-
fen.

Die Vereinfachungsregel fir Unterneh-
mer entspricht der schon bestehenden
Regel fiir Dienstnehmer.






