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1. EINLEITUNG

Bei Aufwendungen für Immobilien stellt sich in der täglichen 
Praxis oftmals die Frage der steuerrechtlichen Beurteilung und 
Berücksichtigung der am Objekt durchgeführten Maßnahmen. 
Die folgenden Ausführungen sollen hierfür Hilfestellung geben.

2. NUTZUNGS- UND  FUNKTIONSZUSAMMENHANG

Für die steuerrechtliche Beurteilung von Sachverhalten im 
Zusammenhang mit Immobilien ist oftmals eine Unterscheidung 
zwischen dem Gesamtgebäude und Gebäudeteilen vorzuneh-
men. Wichtig ist zudem, in welchem Nutzungs- und Funkti-
onszusammenhang die jeweiligen Gebäudeteile stehen (BFH 
vom 14.06.2016, IX R 22/15, BStBl. II 2016, 999, Rdnr. 25). Das 
nachfolgende Schaubild gibt einen Überblick über die verschiede-
nen Nutzungsmöglichkeiten einer Immobilie (= Misch immobilie, 
„Hexenhäuschen“). Die einzelnen Gebäudeteile sind als eigen-
ständige Wirtschaftsgüter zu beurteilen. Der anteilige Grund und 
Boden teilt das Schicksal des jeweiligen Gebäudeteils. Außen-
anlagen und Garagen sind grundsätzlich selbstständige Wirt-
schaftsgüter und getrennt (ertrag- und umsatz-)steuerrechtlich 
zu beurteilen.

Hinsichtlich der Zuordnung zum Betriebsvermögen bei selbst-
ständigen Gebäudeteilen ist dabei auf den Raum als Ganzes 
abzustellen ist (BFH vom 10.10.2017, X R 1/16, BStBl. II 2018, 181). 
Bei einer Doppelgarage bedeutet dies, dass bei der Prüfung der 
bilanzsteuerrechtlichen Zuordnung auf die Parkplatznutzungen 
als Ganzes abzustellen ist. Bei gemischt genutzten Doppelgara-
gen liegt grundsätzlich Privatvermögen vor.
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