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Geleitwort

Studien zufolge träumt jeder zweite Mieter in Deutschland vom
Wohnen im Eigentum. Umfragen von Branchenfachverbänden zu-
folge wollen sogar 80% dieser Zielgruppe gerne Immobilieneigentum
schaffen. Mit dem Erwerb von Eigentum verbinden Menschen die
Vorstellung von Freiheit, Unabhängigkeit sowie das Streben nach der
Bestätigung, für sich und ihre Familien etwas Dauerhaftes geschaffen
zu haben, also ihrer sozialen Eigenverantwortung gerecht geworden
zu sein. Neben dieser idealistischen Motivation bilden jedoch auch
rein wirtschaftliche Motive die Grundlage für eine Kaufentscheidung.
Immobilienbesitz steht nach wie vor – neben dem höheren Wohn-
wert – für hervorragende Altersvorsorge und attraktive Kapitalan-
lage. Gerade in Zeiten, wo bundesweit die Sicherheit der Renten in-
frage gestellt wird und die Finanzkrise andere Kapitalanlagemöglich-
keiten nicht mehr vorteilhaft erscheinen lässt, wird die Investition in
ein Haus oder in die eigene Wohnung allseits als richtige Entschei-
dung gesehen. Dabei kann die Immobilie ganz verschiedene Zwecke
und Ziele erfüllen. So ist z. B. die inflationssichere Anlage mit Chance
auf eine Wertsteigerung, Mietersparnis bei selbst genutztem Woh-
nungseigentum und schließlich eine (noch) steuerbegünstigte Ab-
sicherung von Familienangehörigen im Erb- und Schenkungsfall
eine lohnende Aussicht. Der Weg zum eigenen Heim ist aber nicht
nur ein Erfolgserlebnis, er führt auch über Stolperschwellen und Är-
gernisse. Im Dschungel sich ständig ändernder steuerlicher und
rechtlicher Rahmenbedingungen sind gerade für Laien Fehler vor-
programmiert. Der Kauf oder der Bau der eigenen vier Wände ist
dabei aber in der Regel die höchste Geldbewegung eines privaten
Haushaltes. Eine kleine Entscheidung in die falsche Richtung kann
deshalb zu langfristigen und existenziellen Problemen führen. Eine
richtige Entscheidung aber basiert auf breitem Fachwissen. Nur so
kann man möglichen Fallstricken aus dem Weg gehen, kann bei sei-
ner Entscheidung z. B. Standorte und Immobilientypen wählen, die
langfristig die bestmögliche Chance auf eine positive Entwicklung am
Markt haben. Es lohnt sich deshalb ein wenig Zeit in diese Lektüre zu
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investieren. Die Autoren legen dabei Wert darauf, ihre Informationen
in verständliche knappe Sprache zu verfassen. Viele Tipps und Tricks
sind zudem eine kompetente und schnelle Unterstützung für Ihren
optimalen Einstieg in den Kauf, Bau oder die Kapitalanlage.

Doch so manche Frage würden Sie als künftiger Eigentümer lieber
persönlich besprechen. Dann stehen Ihnen professionelle Verbände
zur Seite, die die Lösung von Problemen und die Antwort auf Fragen
rund um die Immobilie zu ihrem Markenzeichen gemacht haben.
Diese professionelle Hilfe finden Eigentümer und Vermieter bei uns –
bei Haus & Grund. Wir beraten unsere Mitglieder bei allen immobi-
lienrechtlichen Fragen und eben auch bei Fragen zum Mietrecht und
zum Wohnungseigentum. Dabei spielt es keine Rolle, ob es um das
Schönheitsreparaturen oder das Miteinander der Wohnungseigen-
tümer geht, um Pflichten des Wohnungseigentumsverwalters, um
Fragen der Betriebskostenabrechnung, um den Abschluss eines Miet-
vertrages oder den Erwerb vonWohnungseigentum.

Sie finden uns ganz in Ihrer Nähe. Haus & Grund Bayern ist der größ-
te Landesverband der insgesamt 22 Landesverbände umfassenden
Haus & Grund-Organisation. Mit 105 Ortsvereinen sind wir bayern-
weit zu finden und vertreten die Interessen der rund 130.000 bei uns
organisierten privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentümer.
Wir beraten Sie nicht nur bei Ihren Fragen rund um die Immobilie.
Mindestens genauso wichtig ist die Vertretung Ihrer Interessen, also
der Interessen der privatenHaus-,Wohnungs- undGrundeigentümer
in Politik, Wirtschaft und Gesellschaft. Und das schaffen wir durch
unsere dreigliedrige Organisation: die Ortsvereine in den Kommu-
nen, die Landesverbände in den Bundesländern und der Bundesver-
band auf der Bundesebene. Haus & Grund Bayern ist dazu gut aufge-
stellt. Wir vertreten schlagkräftig Ihre Interessen im Freistaat Bayern.
Und wenn Sie Probleme vor Ort haben – z. B. mit einem Miteigen-
tümer, dem Hausverwalter oder Ihrem Mieter –, finden Sie die not-
wendige Hilfe in einem unserer Ortsvereine auch in Ihrer Nähe.

Rechtsanwalt Gerhard Frieser
1. Vorsitzender Haus & Grund Nürnberg
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Vorwort

Jeder Bau- und Kaufwillige, jeder Immobilieneigentümer lernt sehr
schnell, dass eine eigene Immobilie mehr bedeutet als das „Wohnen
in den eigenen vier Wänden“. Bereits mit dem Bau oder Erwerb des
Hauses sind eine Vielzahl von rechtlichen Beziehungen verbunden,
die oft nicht ganz einfach zu durchschauen sind. Das gilt umso
mehr, wenn die Immobilie selbst genutzt oder gar vermietet wird.
Der Abschluss eines Mietvertrages, die Abrechnung der Betriebskos-
ten – all das ist strengen rechtlichen Vorschriften unterworfen, die
jeder Vermieter kennen und beachten muss.

Gleichzeitig ist die steuerrechtliche Seite zu berücksichtigen. Denn
Kauf, Nutzung und ein späterer Verkauf der Immobilie unterliegt
einer vielfältigen Besteuerung: Einkommensteuer, Grundsteuer,
Umsatzsteuer und andere Steuerarten können fällig werden. Doch
gleichzeitig gibt es verschiedene Möglichkeiten die Steuerbelastung
zu mindern, wenn beispielsweise Modernisierungsmaßnahmen
durchgeführt werden oder staatliche Förderung zum Vermögens-
aufbau in Anspruch genommen wird.

Der vorliegende Ratgeber bietet einen Wegweiser durch die Vielzahl
der rechtlichen und vor allem steuerrechtlichen Vorschriften rund
um Erwerb und Nutzung der Immobilie: der selbstgenutzten, aber
auch der vermieteten. Aus der täglichen Praxis heraus haben wir
viele Hinweise für Sie zusammengestellt, die Ihnen das Dasein eines
Immobilieneigentümers erleichtern. Viele Tipps, insbesondere viele
der Steuertipps, sind bares Geld wert.

Der Ratgeber Steuern sparen für Immobilien-Eigentümer erscheint
nun in 2. Auflage und wurde vollständig aktualisiert und überarbei-
tet. Das betrifft insbesondere den steuerrechtlichen Teil, da sich das
Steuerrecht schnell und oft einschneidend ändert. Neu ist das Kapi-
tel „Verträge zwischen nahen Angehörigen“, denn es hat sich ge-
zeigt, dass dieses Thema in der Praxis von erheblicher Bedeutung
ist.
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Noch etwas hat sich mit der 2. Auflage geändert: das Autorenteam.
Aus gesundheitlichen Gründen konnte Steuerberater Norbert
Schneider die neue Auflage nicht bearbeiten. Deshalb hat RAin
Claudia Ziegelmayer den steuerlichen Part übernommen.

München, im November 2015 Dr. Ulrike Kirchhoff
Claudia Ziegelmayer
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