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Behalten oder nicht?

Lizenziert fiir Herr Dr. Christoph Mecking.
Die Inhalte sind urheberrechtlich geschditzt.

Immobilien im Nachlass 2: Gewerbliche Grundstlcke

von Bernd Beder und Christoph Mecking (Berlin)

Zum Nachlass gehdéren immer wieder Immobilien, die vom
Erblasser nicht zu Wohnzwecken genutzt wurden, sondern
zur Einnahmeerzielung verpachtet oder vermietet wurden.
Fur die erbende steuerbegiinstigte Organisation stellt sich
auch bei ihnen die Frage, ob sie besser veraufert oder selbst
weiter genutzt werden sollen. Eine Weitervermietung er-
scheint zunachst als das Mittel der Wahl, fiihrt sie doch zu
laufenden Ertragen.

Ebenso wie Art, Lage und Zustand des Grundstiicks be-
einflussen die finanziellen Bedirfnisse der NPO die zu
treffenden Entscheidungen. Aullerdem sind die Not-
wendigkeit und Wirtschaftlichkeit von ErhaltungsmaR-
nahmen und anderen Investitionen als auch immanente
Steuergestaltungen zu beachten, die nicht immer auf den
ersten Blick erkennbar sind.

Steuerlasten

In groReren Vermogen befinden sich hdufig Gewerbe-
immobilien, Garagen oder Stellplitze, die vom Erblasser
nicht selbst genutzt, sondern als Kapitalanlage erworben
und vermietet worden sind. Die Vermietung dieser Immo-
bilien ist regelmiRig umsatzsteuerpflichtig. Solange die
Jahresmieteinnahmen zuziiglich der darauf entfallenden
Steuer im vorangegangenen Kalenderjahr 22.000 € (bis
31.12.2019: 17.500 €) nicht iiberstiegen haben und im
laufenden Kalenderjahr 50.000 € voraussichtlich nicht
iibersteigen werden, kann der Vermieter jedoch die Klein-
unternehmerregelung gemaR § 19 Abs. 1 Satz 1 UStG in
Anspruch nehmen und muss keine Umsatzsteuer abfiih-
ren. Da in den Mietvertrigen regelmifig nur die Brut-
tomiete ausgewiesen wird, muss immer Einsicht in die
zum Nachlass gehorenden Steuererklirungen genommen
werden.

Unterhilt die steuerbegiinstigte Organisation einen
wirtschaftlichen Geschiftsbetrieb und ist ihrerseits um-
satzsteuerpflichtig, sind die geerbten Mieteinkiinfte zur
Ermittlung der Umsatzsteuer hinzuzurechnen. Uber-
steigt der Umsatz des wirtschaftlichen Geschéftsbetriebes
dann den Jahresbetrag in Hohe von 22.000 €, entfillt die
Kleinunternehmereigenschaft mit der Folge, dass Um-
satzsteuer zu erkliren und abzufiihren ist. Eine ,,Zerglie-
derung” in mehrere Kleinunternehmen ist nicht maglich,
da die Regelung des § 19 Abs. 1 Satz 2 UStG von einem
einheitlichen Unternehmerbegriff ausgeht (,einheitlicher
wirtschaftlicher Geschiftsbetrieb“). Einkiinfte aus dem
steuerbegiinstigten Zweckbetrieb und der Vermogensver-
waltung sind bei der Bestimmung der Umsatzsteuer hin-
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gegen nicht anzusetzen, ebenso wenig wie die Einnahmen
aus dem ideellen Bereich.

Zwar ist die Vermietung umsatzsteuerpflichtig; der
Erwerbsvorgang ist jedoch grundsitzlich nicht um-
satzsteuerbar. Eine Ausnahme kann sich ergeben, wenn
die Gewerbeimmobilie aus einem Betriebsvermodgen
stammt und der Erblasser beim Erwerb die damit ver-
bundene Umsatzsteuer als Vorsteuer von der von ihm
zu entrichtenden Umsatzsteuer abgezogen hat. In die-
sem Fall ist die Immobilie steuerlich ,verstrickt® und
auch die WeiterverdufRerung umsatzsteuerbar. Liegt
der Erwerb durch den Erblasser mehr als zehn Jahre
zuriick und hat er die Umsatzsteuererklirungen wegen
des Ablaufs der Behaltensfristen vernichtet, lisst sich
der damalige Erwerbsvorgang nur aus dem Kaufvertrag
rekonstruieren.

Unabhéingig davon sind auch die korperschaft- und
gewerbesteuerlichen Folgen zu bedenken, die zwischen
Steuerpflicht und -freiheit differieren kénnen, etwa we-
gen der Kurz- oder Langfristigkeit der Vermietungen.

Besonderheiten bei Stiftungen
Insbesondere kapitalbasierte Stiftungen haben die Pflicht,
aus ihrem Vermogen ihre steuerbegiinstigten Zwecke zu
verwirklichen. Eine geerbte Immobilie zu behalten und
die Mittel durch die erzielbaren Mieteinnahmen zu erho-
hen, erscheint damit zundchst {iberaus attraktiv. Stiftun-
gen obliegt in der Regel aber auch die Erhaltung des Stif-
tungskapitals (Vermogenserhaltungsgrundsatz). Folglich
muss auch der Wert der geerbten Immobilie auf Dauer
erhalten werden, der freilich wegen der Unentgeltlich-
keit des Erwerbs recht niedrig angesetzt werden kann.
Allerdings sollte auch vermieden werden, den Erhalt der
Immobilie aus dem sonstigen Vermdgen der Stiftung zu
subventionieren. Nur wenn prognostiziert werden kann,
dass die Mieteinnahmen die Kosten fiir zeitnah anste-
hende Renovierungen oder Sanierungen und zukiinftige
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen iiber-
steigen, lohnen sich das Behalten und ggf. notwendige
langfristige Investitionen in die Immobilie. Der Kapital-
dienst hingt vom Umfang der angemessenen Aufwendun-
gen fir Erhaltungs- und VerbesserungsmafRnahmen und
von der Zinssituation ab. Bei den geplanten Mieteinnah-
men ist zudem ein Mietausfallwagnis von 10% in Abzug
zu bringen.

Fir die Ermittlung des Jahresbetrages einer Instand-
haltungsriicklage haben sich zwei Berechnungsmodelle
herausgebildet:
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Erbt eine Stiftung eine Gewerbeimmobilie, konnen komplexe
Fragen auftreten.

1. Die auf der Auswertung von statistischen Daten be-
ruhende Peters’sche Formel als Berechnungsmethode
unterstellt, dass der Wert des Gebiudes (nicht des
Grundstiicks, auf dem es steht) innerhalb der nichs-
ten 80 Jahre anderthalb mal investiert werden muss.
Es ergibt sich die Formel Jahresbetrag der Instandhal-
tungsriicklage = (aktueller Wert x 1,5) : 80.

2. Der zunichst den 6ffentlichen Wohnungsbau betref-
fende §28 Abs.2 der Verordnung iiber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung —
II. BV) legt pro m? Wohnfliache pauschal 11,50 € pro
Jahr zugrunde; die Regelung ist aber auch fiir den pri-
vaten Wohnungsbausektor anwendbar.

Beide Bewertungsmethoden kommen nicht immer zu
denselben Ergebnissen. Die Substanzbewertung bei
Bestandsimmobilien ist mit Unsicherheitsfaktoren be-
lastet, die durch den aktuellen Zustand bedingt sind
und in der Multiplikation nach der Peters’schen Formel
zu erheblichen Ungenauigkeiten fithren kénnen. Die
Peters’sche Formel ist daher uneingeschrankt nur bei
neuwertigen Immobilien (nicht alter als fiinf Jahre) an-
wendbar.

Auflage des Erblassers

Selbstverstindlich ist auch zu kliren, ob der Erblas-
ser gegeniiber der erbenden Organisation angeordnet
hat, die Immobilien auf Dauer im Vermdégen zu erhal-
ten und ggf. sogar fiir eine bestimmte Nutzung vorzu-
sehen. Hierbei konnte es sich um eine Auflage gemaR
§§ 2192 ff. BGB handeln. Die Vollziehung der Auflage
liegt gemaf’ § 2194 BGB grundsétzlich in der Verantwor-
tung der Erben. Allerdings koénnte der Erblasser eine
Person bestimmt haben, die die Vollziehung der Auf-
lage durchsetzen soll. Dieses Recht steht auch einem
Testamentsvollstrecker, dem Miterben und demjenigen
zu, welchem der Wegfall des mit der Auflage zunichst
Beschwerten unmittelbar zustattenkommen wiirde,
dem sog. Neiderben. Liegt die Vollziehung im o6ffentli-
chen Interesse, so kann auch die zustindige Behorde die
Vollziehung verlangen. Beim Fehlen vollziehungsberech-
tigter Personen muss die Organisation indes nicht das
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Erbe auszuschlagen, wenn sie die Auflage aus rechtli-
chen oder tatsichlichen Griinden nicht fiir vollziehbar
hélt und deshalb auch nicht vollziehen will. Sie kann
insofern flexible Losungen herbeifiithren, etwa wenn ihr
auferlegt wurde, die ihr zugewandte und fiir die vorge-
sehene Nutzung nicht geeignete oder nur mit erh6htem
Renovierungsstau zu haltende Immobilie keinesfalls zu
verduflern.

Kurz & knapp

Bei der Beantwortung der Frage, ob geerbte Immobilien
von der erbenden Organisation, insbesondere Stiftun-
gen, im Vermdgen gehalten oder besser verkauft werden
sollten, sind u.a. die Anordnungen des Erblassers und
steuerliche Folgen zu bedenken als auch wirtschaftliche
Uberlegungen anzustellen. Nicht zuletzt bedarf es ent-
sprechenden Know-hows unter den Entscheidungstragern
bzw. verantwortlichen Mitarbeitern. LEGATUR bietet ent-
sprechende Entscheidungshilfen und unterstiitzt auch
bei der Abwicklung des Nachlasses und der Verduf3erung
von Immobilien. M
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