
 

  

 
 
 
 

Kapitalanlage-Immobilie 
steuerlich strategisch gestalten 

 
 
 

 
 

 
Der Kauf einer vermieteten Eigentumswohnung ist kein Immobiliengeschäft – es ist eine steuerliche und 
strategische Investitionsentscheidung. Wer hier falsch strukturiert, verliert über die Haltedauer fünf- bis 
sechsstellige Beträge. Wer richtig plant, optimiert Rendite, Liquidität und Vermögensaufbau.  
 
Die wichtigste Regel für Kapitalanleger: Die steuerliche Gestaltung beginnt vor Vertragsunterzeichnung. 
Zu klären sind insbesondere:  

 
- Privatvermögen oder Betriebsvermögen?  

- Direktinvestment (Privat) vs. Vermögensverwaltende  Kapitalgesellschaft (GmbH) 

- Langfristige Haltestrategie oder Exit-Plan?  

- Mehrere Objekte geplant?  

 
Die Grundlage bildet das Einkommensteuergesetz – entscheidend ist jedoch die individuelle 
Strukturierung. 
 
 

1. Kaufpreisaufteilung – Renditehebel Nr. 1: Nur der Gebäudeanteil ist abschreibungsfähig 

 
- Ist der Gebäudeanteil optimiert? 
- Wurde die Aufteilung finanzamtssicher dokumentiert?  
- Wurden wertsteigernde Bestandteile separat bewertet? Eine professionelle Kaufpreisallokation 

erhöht die jährliche Abschreibung – und damit die NettoRendite.  
 
 

2. Abschreibung & Sonderabschreibungen 

 
- Lineare AfA korrekt berechnet?  
- Neubau-Sonderabschreibung geprüft?  
- Denkmal- oder Sanierungsobjekt?  
- Degressive Effekte einkalkuliert? Die Abschreibung ist kein Nebenthema – sie ist ein zentrales 

Liquiditätsinstrument.  
  

 
 

→  Für Investoren, die mehr als nur Abschreibung wollen 
 



  

  

 
3. Renovierungs- & Modernisierungskosten strategisch planen Kapitalanleger sollten 

Renovierungen nicht nur technisch, sondern steuerlich planen. Zu prüfen: 

 
- Erhaltungsaufwand oder Herstellungskosten?  
- 15 %-Grenze innerhalb von 3 Jahren?  
- Maßnahmen zeitlich staffeln?  
- Liquiditätswirkung im ersten Jahr optimieren? Fehlende Planung kann die sofortige Steuerwirkung 

verhindern und die Rendite verzögern. 
 

4. Energetische Sanierung – Förderungen & Sonder-AfA kombinieren 

 
- Förderprogramme integriert?  
- Sonderabschreibungen genutzt?  
- Modernisierungsumlage berücksichtigt?  
- Wertsteigerung vs. Steuerwirkung analysiert? Energetische Maßnahmen können steuerlich 

attraktiv sein – wenn sie strukturiert umgesetzt werden.  
 
 

5. Finanzierungsstruktur als steuerlicher Hebel Ein häufiger Fehler: Standard-Finanzierung 
ohne steuerliche Optimierung. Zu prüfen:  

 
- Klare Zuordnung der Darlehen?  
- Maximierung des Zinsabzugs?  
- Eigenkapital strategisch eingesetzt?  
- Separate Darlehensverträge sinnvoll?  
- Tilgungsstruktur liquiditätsoptimiert? Nur korrekt zugeordnete Zinsen sind als Werbungskosten 

absetzbar. Die richtige Struktur wirkt über Jahrzehnte. 
 
 

6.  Exit-Strategie & Spekulationsfrist  

 
- 10-Jahres-Frist einkalkuliert?  
- Teilverkäufe geplant?  
- Reinvestitionsstrategie?  
- Portfolio-Aufbau statt Einzelobjekt? Erfolgreiche Investoren denken nicht nur an den Kauf – 

sondern an den Exit. 
 
 

7. Mehrere Objekte – wann wird es gewerblich?  

 
- Drei-Objekt-Grenze beachtet?  
- Gewerblicher Grundstückshandel geprüft?  
- Risiken für Besteuerung analysiert? Hier entstehen oft erhebliche steuerliche Risiken.  

 
  



  

  

Für wen ist diese Beratung besonders relevant? 
 

 Kapitalanleger mit mittlerem bis hohem Einkommen  
 Investoren mit geplantem Portfolioaufbau 
 Käufer von Neubauprojekten 
 Käufer mit größeren Renovierungsbudgets  
 Anleger mit gemischter Nutzung  
 Mandanten mit komplexer Einkommensstruktur  

 
 
Unsere Premium-Investorenprüfung. Vor dem Notartermin analysieren wir:  

 Abschreibungspotenziale  
 Renovierungsstrategie  
 Finanzierungsstruktur  
 Fördermöglichkeiten 
 Langfristige Steuerbelastung  
 Exit-Szenarien  

 

Risiko gewerblicher Einstufung Sie erhalten eine klare steuerliche Entscheidungsgrundlage – keine 
pauschalen Aussagen.  

 
Ihr Vorteil: 

✔ Optimierte Liquidität  

✔ Planbare Steuerbelastung  

✔ Höhere Netto-Rendite  

✔ Minimiertes steuerliches Risiko  

✔ Strategischer Vermögensaufbau  
 
Jetzt Investoren-Erstberatung vereinbaren Kapitalanlage-Immobilien erfordern strategische Planung. 
Sprechen Sie mit uns, bevor Sie unterschreiben.  
 
Vereinbaren Sie jetzt eine Erstberatung über unser Kontaktformular auf unserer Homepage. 

Jürgen R. Herrmann 
Steuerberater / Wirtschaftsprüfer 

 
Ihr Experte und Ansprechpartner 

 zum Thema Immobilien 
 


