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Geschaftsmodelle & Steuern
fur Immobilienunternehmer

* Geschaftsmodelle fiir Immobilienunternehmer
— Beispielhafte Geschaftsmodelle
— Ausgewahlte Basisthemen zu Immobiliengeschaften
— Vermogensplanung

e Steuern fiir Immobilieninvestoren
Grundsystematik der steuerlichen Einkunftsarten
Privatvermoégen & Betriebsvermogen
Gewerbliche Einkiinfte sowie Vermietung & Verpachtung
privates VerauBerungsgeschaft 10 Jahresfrist
3-Objekt-Grenze und gewerblicher Grundstiickshandel
Vermogensverwaltende Kapitalgesellschaft fiir Immobilien und Holdingstrukturen
Werbungskosten oder Anschaffungskosten
Kaufpreisaufteilung Grund und Boden
Umsatzsteuerlicher Unternehmer
Bauabzugsteuer
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Steuerberater
Georg Spitz
Dipl.-Betriebswirt (FH)

geb. 1968 in Neumarkt/OPf, verheiratet, 2 Sohne

Hauptschulabschluss, Lehre Grollhandelskaufmann (DEHN +
SOHNE Elektroinstallation)

zweiter Bildungsweg (BAS & FOS)
BWL-Studium FH Nirnberg Schwerpunkt: Rechnungswesen
Studium Accounting & Finance Heriot-Watt-University Edinburgh

Werkstudent und nebenberufliche Selbstandigkeit (Marketing,
Controlling)

Controllerakademie Gauting (dipl. Controller), REFA Ausbildung,
Wertanalytiker (VDI)

Revisionsassistent, dann Abteilungsleiter Finanzbuchhaltung,
dann Hauptabteilungsleiter Rechnungswesen bei

Tiefbaukonzern Hans Brochier GmbH & Co KG Nirnberg

Leiter Controlling & Rechnungswesen bei Fuchs Bau-Holding

GmbH & Co KG Muhlhausen




Steuerberater

Georg Spitz Februar 1999 Griindung der Spitz Unternehmensberatung
Dipl.-Betriebswirt (FH)

oA (Controlling und Krisenberatung)
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2007 Steuerberaterexamen und Bestellung zum Steuerberater mit
Erweiterung der Beratung um das Geschaftsfeld der
Steuerberatung fiir mittelstandische Unternehmen und

Unternehmer

Heute Inhaber der Spitz Wirtschafts- & Steuerberatung (und

diverse Unternehmensbeteiligungen)
Beirats- & Aufsichtsratsmandate in Familienunternehmen

Trainer und Fihrungskraftecoach (u.a. seit 2005 fiir einen grofSsen

Automobilzulieferkonzern)

Speaker & Dozent (Hochschule Regensburg, TU Chemnitz, IHK,
HK, private Institute, ...)

Immobilieninvestor (Buy & Hold in Dresden, Leipzig, Bayern)

Jager und Musiker (Waldhorn, Jagdhorn, Klavier u.a.)




Mittelstand Existenzgriindung
steuern & Steuern &Nachfolge

Immobilien
Unternehmer




Geschaftsmodelle
far Immobilienunternehmer

Handel

Fix & Flip Produktion Dienstleistung

T —S——N,

Erwerb, Projekt-

Renovierung entwicklung,
und Bautrager-
geschaft,
Revitalisierung

von
h von Gewerbe-
Wohnungen objekten und

und Hausern Sonderbauten

Makler, Haus-
verwaltung,
Gutachter, ...

Weiterverkauf

Steuerberatung




Geschaftsmodelle

Vermietung von Wohnungen zur Erzielung von passiven Einkinften

Wohnungen werden erworben und langfristig vermietet. Hierzu sind folgenden
Pramissen erforderlich:

Bei angemessener Tilgung erzielen die Wohnungen positive Cashflows (auch nach
Kosten, kalkulatorischem Leerstand und nach Steuern).

Die Rendite der Immobilie passt zum Risiko und zur erwarteten Wertentwicklung.

Es wird moglichst wenig Eigenkapital und moglichst viel Fremdkapital (zu
glinstigen Zinsen) eingesetzt.

Uber die geplante Haltedauer ergibt sich ein Vermégenszuwachs durch

Tilgung (welche aus den Mietzahlungen gedeckt ist) und Inflation (d.h. es werden
nach und nach Mieterhéhungen mindestens in Hohe der Inflationsrate moglich)

Positiver Netto Cashflow

Wertzuwachs der Immobilie (im Privatvermoégen nach 10 Jahren steuerfrei
realisierbar)
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Geschaftsmodelle

groRe Mehrzimmerwohnung (ggf. nur anmieten und) als WG-Zimmer an Studenten
weitervermieten (Marge ohne Investition)

Moblierte Vermietung als Projektwohnungen fiir Mitarbeiter von grofsen Unternehmen

Moblierte Vermietung von Monteurwohnungen an Bauunternehmen oder direkt an die
Mitarbeiter dieser Bauunternehmen

Ferienwohnungen oder sonstige Kurzzeitvermietung (z.B. fir Messebetrieb) im In- und
Ausland

Vermietung von Supermarkten, Einzelhandelsflachen, Gaststatten, Hotels, Bliros,
Praxen, ...

schwierig und oft nicht rentabel fir den Einzelanleger ist die Anlage in betreutes
Wohnen oder ahnliche Konzepte, welche oft mit hohen Renditen werben.




Rendite und Risiko
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langfristige
Immobilien-
vermietung

=> passives"

Investment zum

Vermdgens-
aufbau

Neubau von gutem
Bautrager

Gute Lage in
Universitatsstadt mit
Wohnungsnot

Vermietet an
Professorenfamilie

>
Risiko

Altbau mit
Renovierungsstau

Dorf / Kleinstadt ohne
Nahverkehr

Vermietet an Bau-
unternehmen fur
Monteure
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Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Investitionsbeispiel Wohnungskauf

Wohungskaufpreis 100gm 200.000€ 2.000/gm
Motar + GrBuchgeb 2,0% 4.000 €
GrunderwSteuer 3,50% 7.000 €
Makler 3,57% 7.140 € 218.140 €

Eigenkapital 28.140 €
Bankdarlehen 190.000 € 218.140 €

p.a. Kaufpreisfaktor
JNKM (7,90 € fgm) 9.480 € 4,7% 21,1
nicht umlegb. Kosten d 1.517€ (Hausverwaltung, InstHaltg GE)
kalk. Instdhaltg Sondereigentum 600 € (Wohnung Boden, Bad, Maler, ...)
kalk. Leerstand 284 € 3% der INKM
EBITDA 7.079 €
Anfangszins 3.040 €
Vermdgensaufbau 4.039€
abzgl. Anfangstilgung 3.800 € 2,0%
Liquiditatsiiberschuss 2388€ (vorSteuern)

Eigenkapitalinvestment
Vermdgensaufbau p.a.

Eigenkapitalrendite (vor Steuern)




Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

Zins & Tilgung zahlt der Mieter

Nach jeweils 3 Jahren wird die Miete um 6% (unterstellt, ca. 2% Inflation pro Jahr)
erhoht. Mieterhohungen werden fur Sondertilgung genutzt

Immobilienwert steigt (mind.) analog zur Inflation mit 2% p.a

TEUR 3 10 12 13
Kapitaldienst 6,8 6,8 6,8 6,8
Zins 2,46 2,37 2,17 2,07
Tilgung 4,38 4,47 4,67 4,77
Sondertilgung 1,147 1,76 1,76 2,41
Darlehen 148 142 129 122
ImmoWert 239 244 254 259

) o 1 2 3 4 5 G 7 9 12 15 14 15
Darlehen 190 1B6 178 174 165 165 159 4 4 129 122 115 107
— lmmoWert | 200 204 212 216 221 225 230 = 249 254 259 264 269

Steuerberatung




Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

Zinsanderungsrisiko

Historisch niedrige Zinsen; werden in Zukunft auch wieder steigen
langfristige Zinsbindungen (ggf. nach erster aktiver Wertsteigerung)

Immobilienpreise in guten Lagen reagieren weniger negativ auf
Zinserhohungen.

Portfolio aus mehreren (marktgangigen) Immobilien an mehreren Orten statt
wenige grol3e Objekte. Ziel: einige Objekte verkaufen, um bei den tbrigen nach
Auslauf der Zinsfestschreibung geringere Anschlussfinanzierungen zu
bendstigen.

Der demographischen Entwicklung angepasste Wohnungen (barrierefrei) und
auch selbstnutzergeeignete Wohnungen, um die Anzahl potentiellen Erwerber
zu erh6hen.

Langfristige Planungsrechnung, um den Anschlussfinanzierungsbedarf im Auge
zu behalten

Mieterh6hungen immer mdglichst maximal umsetzen und die hoheren
Einnahmen ausschliel3lich zum Vermdgensaufbau (z.B. Sondertilgungen)
verwenden, um den Anschlussfinanzierungsbedarf zu reduzieren

Bei sich andeutender deutlicher Erh6hung des Marktzinsniveaus ggf. rechtzeitig
uber Forward-Darlehen, Bausparvertradge oder Zins-Swaps glnstige
Anschlussfinanzierungen sichern

I)
Spitz
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Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

e Leerstandsrisiko

Investiere in mehr als eine Immobilie! Breit gestreutes Portfolio mindert das Risiko

Investiere in Lagen mit prognostiziertem Bevdlkerungswachstum (maéglichst junge
Bevdlkerung und mdglichst hohe Geburtenrate)

Lage, Lage, Lage: heildt Lage 1 (Land, Region, Stadt), Lage 2 (Stadtteil,
Ortsteil), Lage 3 (Mikrolage, Nachbarschaft, direkte Umgebung)...

Demographische Entwicklung beachten (héhere Stockwerke ohne Aufzug,
Barrierefreiheit, 6ffentlicher Nahverkehr, Arzteversorgung, ...)

wegweiser-kommune.de*: ein Berichtsgenerator, der Gemeinden und Stadte
beziiglich der bisherigen und zukinftigen Bevélkerungsentwicklung darstellt. Wird
kostenlos von der Bertelsmann Stiftung zur Verfligung gestellt.

homeday.de und andere Portale: zeigen kostenlos gute und schlechte Lagen in
Stadten auf - bis hin zur Lageeinschatzung von einzelnen Grundstticken bzw.
Adressen

Eigene Recherche nach angebotenem Mietwohnungen und Mietpreisen sowie
Lagebeurteilung der offiziellen Mietpreisspiegel der Gemeinden

Art und Ausstattung der Wohnung kann ggf. auch bei schwécheren Lagen helf
Leerstand zu verhindern Splt??

Qualitat des Maklers bei der Vermietung Wirtschafts- &

Steuerberatung




Vermogensaufbau mit Immo .
Grundgedanken Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

 Regulationsrisiko & Politische Risiken

Der Wohnungsmarkt unterliegt immer wieder politischen Regulationen

Aktuelles Beispiel ist die Deckelung der Mieten und gesetzgeberische
Preisvorgaben flr Maximalmieten (aktuell in Berlin)

Mit Preisvorgaben durch Gesetzesverscharfungen, Mietpreisbremsen
etc. ist im Wohnungsmarkt zu rechnen

Gewerbeimmobilien sind i.d.R. hiervon nicht betroffen

Potentiell sind Grol3stadte politisch anfalliger fir Regulation




Vermogensaufbau mit Immo
Lage Lage

Postbank Wohnatlas 2018: ’I’ Postbank S NG TN e~
Prognose zur Immobilienpreisentwicklung bis 2030 Eine Bank filrs Leben.

In den meisten Regionen geht es weiter aufwarts

Trendregionen mit dem F : Fostbank
hoéchsten jahrlichen @

Preiswachstum bis 2030* L

2,99% Heilbronn,
kreisfreie Stadt
2,24% Erding,
Landkreis
1,82% Cloppenburg,
Landkreis
1,81% Landsberg am
Lech, Landkreis
1,81% Miinchen,
Landkreis
1,72% Landshut,
Landkreis S,
1,66% Potsdam, Stadt J ; . . v LSy des Wegwe

*inflaticnsbereinigt 5 Y P . T - e [, Nommyne

“Kommyne de

Legende
Prognostiziertes inflations-
bereinigtes Preiswachsium
2017 bis 2030 pro Jahr in
Prozent
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W oo bis1.2% iy’ ! { o b PR —

o N B x © Wwirer 10

I o.3% bis0,7% : b : y © -5 bsumter s

mevre A, e o { & . % b umier 2.4
-0,3% bis 0,3% 2308 uvow 8

2 el A & © bsumels

. 1.3% bis -0,3% P J O 25baumes
S e A = ° orodier gmich §

- -2,5% bis -1,3% Z \ y ] el Ambe
o . { \ B ? Al
B veniger als 2.5 b ! @ D

Datenbasis: empirica-systeme Veng mehoptionen

Marktdatenbank; Berechnungen
des HWWI

Sechsen

i wL Quelle: Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen
Quelle: Postbanl




Vermogensaufbau mit Immo St
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. Indikatoren Demographischer Wandel 2016

Indikatoren Neumarkt in der Leipzig Altdorf bei Parsberg Regensburg
Oberpfalz (NM) Nurnberg

Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 3,2 12,0 1.4 5.9 9,0
2011 (%)

Relative Bevélkerungsentwicklung 2012 -04 13,9 0,3 6,7 Ty
bis 2030 (%)

Geburten (je 1.000 Ew.) 8,3 11,6 7,6

Sterbefélle (je 1.000 Ew.) 10.9
Naturlicher Saldo (je 1.000 Ew.) -3,2 0.8 -2.4
Zuziige (je 1.000 Ew.) 69.6
Fortzlige (je 1.000 Ew.) 477

\VWanderungssaldo (je 1.000 Ew.) 26.7
Familienwanderung (je 1.000 Ew.) 9.0
Bildungswanderung (je 1.000 Ew.) 107,3

Wanderung zu Beginn der 2. : 54
Lebenshélfte (je 1.000 Ew.)

Alterswanderung (je 1.000 Ew.) ) ' 3,5
Durchschnittsalter (Jahre)
Medianalter (Jahre)

Jugendquotient (unter 20-J&hrige je 100
Pers. der AG 20-64)

Altenquotient (ab 65-Jéhrige je 100
Pers. der AG 20-64)

Anteil unter 18-Jéhrige (%)
Anteil Elternjahrgénge (%)
Anteil 65- bis 79-Jéhrige (%)
Anteil ab 80-Jahrige (%)




Vermogensaufbau mit Immo
Lage - - Lage

Lagekategorie

Il cinfach
Bl mittel

. gt P

Bl schr gut S p |tz’.)
Wirtschafts- &
Steuerberatung

Quelle: Stadt Leipaig, Amt fur Statistik und W




< Rollpl. 6,99423 Weimar, Deutsci X =

Wie viel ist lhre Immobilie genau wert?
Unsere Experten bewerten lhre Immaobilie prazise
und ermitteln einen realistischen Angebotspreis.

Kostenlose Bewertung buchen

T —
ooo Aktueller Mietpreis G:;
ooao 2
@ 8,60 €/m
Wohnungen

PREISTREND UBER 12 MONATE

Stadt +2 % Wohnblock +2 %

PREISVERLAUF UBER 3 JAHRE

MW Stadt B Wohnblock

L
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: einfach I herausragend
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&
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Vermogensaufbau mit Immo
Lage

Lage -

Zu- bzw.
Abschlage
pro m?

Zusatzein- |abschlieRbarer Kellerraum +0,20

richtungen | Aufzug +0,24

Zustand d. |Gebaude aullen (Fassade, Fenster, Hauseingang, Balkon) +0.09

Gebé&udes | durchgehend gepflegt, renoviert, gut erhalten sl (I
unmittel- wenig oder ungepflegt, Nachbargeb&ude Uberwiegend

bare Wohn- |unsaniert oder verfalen | 7 | A
umgebung |Lage an einer Strake mit StraRenbahn

Wohnlage | gjnfach (Bodenrichtwert geringer 130 /m2)

(Bodenricht-

werte zum | gut (Bodenrichtwert ab 280 /m? und unter400 /m?) | +0,21 | ... ..
Stichtag :

31.12.2015) | sehr gut (Bodenrichtwert ab 400 /m?)

Summe (in Tabelle 2 iibertragen)

Lagekategorie

Il cinfach
Bl mittel
Il gut
Il schr gut

Quelle: Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und W

q
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Vermodgensaufbau mit Immo
Auswahlkriterien geeigneter Immobilien

Passt die Immobilie zu meiner Strategie? Habe ich eine Strategie, die [l |
die Immobilienstruktur vorgibt? '

Lage: ..... Stadt mit Bevolkerungswachstum, wenig Leerstand, guten
Arbeitsplatzen, ...

Lage: Stadtteile, die begehrt sind ... mit guter Infrastruktur .... Freizeitwert ...
Nahverkehrsanbindung, ....

Lage: gute Mikrolage vernunftige Nachbarschaft, ,Ruf” eines
Stral3enzuges, Gebaude in unmittelbarer Umgebung ...

Mietersituation, Mietvertrag ... (geringes Mietniveau kann oft durch
niedrigen Kaufpreis nicht aufgeholt werden; zahlt der bisherige Mieter
iImmer seine Miete, ...)

Hausgeldriickstande anderer Parteien im Haus (gesamtschuldnerische
Haftung der WEG)

Alle Baugenehmigungen vorhanden (Vorsicht bei Denkmalschutz)?

Substanz des Gebaudes — passt die Instandhaltungsriicklage zur ~
Gebaudesubstanz Spitz

oc c c o c Wirtschafts- &
Geht der Verkaufer auch vertraglich auf meine Winsche ein?  steuerberatung [FERSEEE

. Wie schétze ich die politischen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
ein. Konnte auch die Investition in Gewerbeimmobilien interessant sein?




Geschaftsmodelle

fur Immobilienunternehmer

Handel
Fix & Flip

Wohnungen, ‘
Ferienwohnungen,

(WG-, Monteuer-)
Zimmer,
Stellplatze,
Garagen,

Erwerb,
Renovierung
und
Weiterverkauf
von
Wohnungen
und Hausern

Entwicklung

wicklung,
Bautrager-
geschaft,
Revitalisierung
von Gewerbe-
objekten und
Sonderbauten

*

Dienstleistung

Makler, Haus-
verwaltung,
Gutachter, ...




Private

Vermogensbilanz

31.12.2018

AKTIVA

PASSIVA

Reinvermigen

Private Vermdgensbilanz Vermdgen Schulden Saldo
eingenutztes EFH, Musterstrale 17, Musterstadt, 260gm Wfl., Bj 1998 572.000 € 112,987 € 459.013 €
Ferienhaus Marita Martina, Italia, Saluto, Montagne 12, 100gm Wfl. 200.000 € - £ 200.000 €
Summe eigengenutzte Immobilien 772.000 € 112.987 € 659.013 €

INKM INKM-Faktor
ETW Leipzig, Sebastian-Bach-5trale 30, WG 12, Wfl. 84gm 8.072€ 24 217.728 € 162.786 € 54.542 €
ETW Leipzig, Nirnberger Str. 22, WG 5, Wfl. 36gm 5645 € 22 124,186 € 110.455 € 13.731€
ETW Leipzig, Nirnberger Str. 22, WG 7, Wfl. 62gm 6.250 € 22 137,491 € 116.789 € 20,702 €
MFH Regensburg, Burgplatz 19, 6 WE, Wfl. 523gm 62132 € 28 1.738.707€  1.321.987 € 417.720€
Summe vermietete Immobilien im Privatbesitz 23.099¢€ 267 2.219.112€ 1.712.017 € 507.095 €
100% Anteile an Musterholz GmbH, EBIT 2017 rd. 80 TEUR BO.000 € & 480.000 € - £ 430,000 €
Einzelunternehmen Verpachtung Halle Musterholz 60.000 £ iz 720.000 € 687.456 € 32544 € |
20% KG Anteile an der Sohn KG, EBIT 2017 rd. 50 TEUR 10.000€ 5 50.000 € 22.654 € 27.346 €
Summe Betriebsvermigen eigene Betriebe 1.250.000 € 710.110 € 530.800 €
Wertpapierdepot bei XYZ-Bank (Daimler, Post, Kraft, Nestle, LH) 56.400 € - £ 56.400 €
Aktienfonds Unicredit 4711 Global Industrie 65432 € - £ 65.432 €
Lebensversicherung Allianz Rickkaufswert gem. Bestatigung 132,978 € - £ 132978 €
ETF Depot Comdirekt - Sparplanvertrige 16.544 € - £ 16.544 €
Girokonten, Bargeld, Sparkonten 37.500 € 2.154 € 35.346 €
Wertpaptiere, LV, Guthaben 308.854 € 2,154 € 306.700 €
Goldmiinzen und Barren, 500 g 16.500 € - £ 16.500 €
Kunstgegenstinde (gem. Expertise) 35.000 € - £ 35.000 €
Edelmetalle und sonsiges Vermogen 51.500 € - £ 51.500 €
SUMME Akitva und Passiva 4.601.466€  2.537.268€ 2.064.198 € |

ohne eigengenutzte Immobilien und ohne Betriebsvermdgen

865.295€ |




Private

Vermodgensplanung

TELUR Ist

|

Alter 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 &0
Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Einkommen ne (+2% p.a. ) 80 82 83 85 87 88 90 92 %4 9 9 9% 101 103 106 @ 108
"Sparquote" 20% 21% 21% 22% 22% 23% 23% 24% 24% 25% 25% 26% 26% 27% 27%  28%
Eigeninvestitionen 16 17 18 18 13 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Kauf WP/Fonds 14 14 15 15 e 17 18 13 20 21 22 23 22 0 ]
SonderTilg Immo 0 ] 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0
Kauf Gold u.a. 2 3 3 3 3 3 3 3 3 5 28 19 30
MieterTilg Immo [2%) a0 41 42 42 43 44 45 46 47 48 43 50 51 52 53 34
ZinstWertzuw (WF) 20 18 20 22 25 27 30 33 36 3g 43 47 51 535 58 62
Wertzuwachs [Gold) 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 3 ak
Summe passive Vermdgensmehrung 60 63 66 69 73 76 80 84 B9 93 95 104 109 114 119
Bestand WP 6,0% 307 35%| 339 374 412 453 497 545 597 652 V12 7V7  B46 918 973 1.032 1.093
Bestand verm Immo  4,5% 507 Fo%| 548 390 632 675 719 Ted  B10 B57 905 954 1.004 1.054 1.106 1.159 1.213
Bestand Gold 2,0% 52 6% 56 60 Bl 68 72 77 Bl B6 91 95 101 108 138 169 203
SUMME Vermigen 865 100%| 942 1.023 1.108 1.196 1.289 1.386 1.488 1.596 1.708 1.826 1.950 2.080 2.217 2.360
WP / Fonds Quote A5% Fielguote 36%  37%  3V% 3B% 39% 39%  40%  41%  42%  43%  43%  44%  44% 44% )
Immo Quote 45% Zielquote 58% 58B% 57%  56% 56% 55% 54% S54% 53%  532% 51%  51% 50%  49% 48.3% N
Gold Quote 10% Zielguote 57 6% 6% 6% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% /% 7¥  81%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

4
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Vermoégensaufbau mit Immobilien o}
Grundgedanken st

selbstgenutzte Betriebs- Handeln, Bauen,
Wohnimmobilie : 1t Sanieren,
iImmobilien Planen.
Entwickeln,
. Beraten,
=> kein

_ Betriebs- Makeln... bei
Investment im vermogen des Immobilien

engeren Sinne eigenen Betriebs

z.B. Acker, => aktive

sondern Werkstatt, operative

Konsumgut Lage.rhalle, Buro, Tatigkeit
Praxisraume etc.

=> (notwendiges)

Immobilien
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Meincke
ErbStG
In.AuMw‘
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.... ein kompliziertes Rechtsgebiet ...
.... Interpretationsspielraume ....
.... widerspruchliche Normen ....
... laufende Anderungen ....
.. ein erheblicher Kostenfaktor ...

. Mythen und Sagen ....




Steuern

Ertrag-
steuern

Steuern

Verkehr-
steuern

Gewerbe-
steuer

Einkommen-
steuer

Korperschaft

steuer

Erbschaft-
Steuer

Umsatz-
Steuer

Grund-
erwerb-
Steuer

ﬁ
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

Steuerpflichtig ist jede natiirliche
Personen von der Geburt bis zum Tod mit
gewohnlichem Aufenthalt in Deutschland

oder Einkilinften in Deutschland
Welteikommensprinzip

Steuerpflichtige Einkiinfte:

e Land- & Forstwirtschaft §13 (BV)
Gewerbebetrieb §15 (BV)
Selbstdndige Tatigkeit §18 (BV)
Nichtselbstandige Tatigkeit §19 (PV)
Kapitaleinkiinfte §20 (PV)

Vermietung und Verpachtung §21 (PV)
Sonstige Einkiinfte §22 (PV)

Private VerauBBerungsgeschifte §23 (PV)




Betriebsvermdgen oder Privatvermogen Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Betriebsvermoégen:
Jeder Vermogenszuwachs ist (bei
Realisierung) der Einkommensteuer zu

Gewerbebetrieb §15 (BV) unterwerfen.

Land- & Forstwirtschaft §13 (BV)

Selbstdndige Tatigkeit §18 (BV) Fiir Gewerbebetriebe ist zusatzlich zur
Einkommensteuer die Gewerbesteuer
zu zahlen.

Privatvermogen:
Nichtselbstindige Tatigkeit §19 (PV) Der Vermoégenszuwachs im

Privatvermogen ist grundsatzlich nicht
steuerpflichtig.

Kapitaleinkiinfte §20 (PV)

Vermietung und Verpachtung §21 (PV)
Ausnahmen bestehen fiir den

Sonstige Einkiinfte §22 (PV) Vermogenszuwachs gemal’ der in §23
EStG dargestellten Sachverhalte.
Umgangssprachlich: Spekulationsfrist
von 1 Jahr bei beweglichem Vermaogen
und 10 Jahren bei Immobilien u.a.

Private VerauBBerungsgeschafte §23 (PV)




Betriebs- vs. Privatvermogen sp-.ft?}

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Privatvermdgen oder Betriebsvermdgen: eine rein ertragsteuerliche
Unterscheidung

Die Ubertragung vom PV in BV oder umgekehrt 16st i.d.R. (erhebliche)
steuerliche Konseguenzen aus!

Immobilien, die dem eigenen Betrieb dienen (funktionale und personelle
Verflechtung) kdnnen u. U. ,automatisch” zum Betriebsvermogen werden —

unabhangig vom zivilrechtlichen Eigentum. Gefahrlich: unbeabsichtigte
Entnahmen aus dem BV (z.B. bei Anteilsveranderungen). Die steuerliche
Betriebsaufspaltung und deren Vermeidung (z.B. Wiesbadener
Ehegattenmodell) ware ein eigener Vortrag.

Der Immobilienanteil von eigengenutzten Wohnungen kann (Wahlrecht) bis
zum Betrag von 20.500 Euro und max. 20% der Gesamtimmobilie trotz
eigenbetrieblicher Mitnutzung als PV behandelt werden (z.B. Arbeitszimmer
eines selbstandigen Beraters, Maklers, ....im Eigenheim); Trotzdem sind hierflr
Betriebsausgaben zulassig




Betriebs- vs. Privatvermogen sp{;}

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Eine GmbH (Kapitalgesellschaft) — auch eine vermdgensverwaltende GmbH —
hat immer Betriebsvermogen, kein Privatvermdgen.

Personengesellschaften konnen Betriebsvermdgen oder Privatvermdgen

haben !l!

Privatvermdgen und Betriebsvermogen hat nichts mit Umsatzsteuer zu tun.
So kann z.B. ein umsatzsteuerpflichtig vermieteter Supermarkt oder
umsatzsteuerpflichtig vermietete Stellplatze oder Ferienwohnungen im
Privatvermdgen des Vermieters sein.

Immobilien aus Landwirtschaftlichen Vermégen sind i.d.R. Betriebsvermagen.
Achtung beim Verkauf von Bauland aus landwirtschaftlichen Anwesen!



Betriebs- vs. Privatvermogen

ﬂ
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

Grundsatzlich ist der Verkaufserlos beim Verkauf von Privatvermogen steuerfrei.

Erfolgt der Verkauf einer Immobilie im Privatvermégen aber vor Ablauf von 10
Jahren, dann wird der Ertrag zwischen dem Verkaufserlds und den
Anschaffungskosten (abzgl. etwaige Verauf3erungskosten) als sonstiger Ertrag
gem. 8§ 23 EStG versteuert und die bisher geltend gemachte Abschreibung wird
nachversteuert.

Beim Betriebsvermébgen ist der Ertrag beim Verkauf oder bei der Entnahme in
das Privatvermdgen immer (unabhangig von der Zeit) steuerpflichtig. Die stillen
Reserven werden aufgedeckt und versteuert. Ertrag ist hier die Differenz
zwischen Marktwert und Buchwert.

ABER: Beim vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen (mind. 6 Jahre
betriebliches Anlagevermoégen) kdnnen die stillen Reserven gem. § 6b EStG auf
neue Immobilieninvestitionen im Betriebsvermdgen vorgetragen werden und
somit die Versteuerung in die Zukunft verlagert werden!




Betriebs- vs. Privatvermadgen Sp{z:}

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Privatvermdgen Betriebsvermogen

Anschaffungskosten Jan 2008 200.000 € 200.000 €
kum. Abschreibung f. 10 lahre A40.000 £ 40,000 €
Buchwert [ fiktiver Buchwert 160.000 € 160.000 €

Preis Verkauf nach Gber 10 Jahren 250,000 € 250.000 €
zu versteuernder Gewinn - £ 00.000 €

Preis Verkauf nach weniger als 10 Jahren
zu versteuernder Gewinn




Betriebs- vs. Privatvermogen

I)
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

Frihstickspension Boardinghaus
Morgengllck Monatsgluck

Hotelier Martin Glick betreibt seit 20 Jahren eine Frihstickspension

Er wird alter und baut den Hotelbetrieb in ein Boardinghaus (nur Zimmervermietung, ohne
Rezeption — am besten jeweils mehrere Monate, keine hoteldhnlichen Services mehr, kein
Beherbergungsbetrieb mehr) um, damit er es etwas ruhiger hat. Er bleibt Eigentimer der
gleichen Immobilie, &ndert somit nur das Geschaftskonzept.

Was passiert steuerlich?

Faktisch wird der Gewerbebetrieb ,Pension* (Betriebsvermdgen) aufgegeben, in das
Privatvermdgen tberfuhrt und als V+V weitergefiihrt. Die stillen Reserven (Marktwert der
Immobilie etc. abzlglich Restbuchwerte) werden versteuert (ggf. Verpachterwahlrecht).




Priv. VeraulBerungsgeschaft

Spltz"

8§23 EStG winschas &

Steuerberatung

Wenn Klar ist, dass die zu veraufRernde Immobilie kein Betriebsvermdégen (keine
Betriebsaufspaltung, kein landwirtschaftlicher Betrieb, kein notwendiges
Betriebsvermdgen eines Freiberuflers oder Gewerbetreibenden, kein
Sonderbetriebsvermogen) ist, ist zu prifen, ob ggf. 823 EStG zu einer
Steuerpflicht fuhrt.

823 (1) EStG: Private Veraul3erungsgeschafte sind Grundstuicke ....und

grundstucksgleiche Rechte ...., bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung
und Veraul3erung nicht mehr als zehn Jahre betragt. .... Ausgenommen sind
Wirtschaftsguter, die im Zeitraum zwischen Anschaffung oder Fertigstellung und
Veraul3erung ausschliel3lich zu eigenen Wohnzwecken oder im Jahr der
VeraulRerung und in den beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurden.




Priv. VeraulBerungsgeschaft .
§23 EStG S

Steuerberatung

* Als Anschaffung / Veraul3erung gilt die Entnahme aus einem Betriebsvermdgen.

Als Anschaffung / Verauf3erung gilt auch die offen oder verdeckte Einlage in ein
Betriebsvermdgen (oder eine Kapitalgesellschaft).

Bei unentgeltlichem Erwerb (echte Schenkung, Erbe) ist dem Rechtsnachfolger
die Vorbesitzzeit und die Anschaffungskosten des Rechtsvorgangers
zuzurechnen. Beim unentgeltlichen Erwerb gilt die Ful3stapfentheorie!

Mal3gebend flr die Fristberechnung ist das Datum der jeweiligen obligatorischen
Vertrage. Also Vertrage, die beide Seiten (Kaufer und Verkaufer) binden.

Kaufoptionen (notarielle einseitige Kaufangebote) und die EinrAumung von
Vorkaufsrechten sind innerhalb der 10-Jahres-Frist mdglich und nicht
steuerschadlich, da diese jeweils nur eine Seite binden. Wenn der Verkaufer die
Option einraumt, sollte es dokumentierte aul3ersteuerliche Grinde flr diese
Option (z.B. drohende Vorfalligkeitsentschadigung bei vorzeitigem Verkauf)
geben, sonst kdnnte ein steuerlicher Gestaltungsmissbrauch angenommen
werden)




Priv. VeraulBerungsgeschaft .
§23 EStG P

Steuerberatung

Ein unbebautes Grundstiick dient nicht eigenen Wohnzwecken.

Ein Arbeitszimmer dient nicht zu Wohnzwecken und kdnnte daher anteilig
steuerpflichtig sein, falls innerhalb der 10 Jahresfrist verkauft wird.
(Arbeitszimmerkosten bis 1.250 Euro p.a. i.d.R. unkritisch)

Eine Zweitwohnung, eine ausschliel3lich eigengenutzte Ferienwohnung dient
ausschliel3lich eigenen Wohnzwecken und ist daher von der Ausnahme des 823

EStG gedeckt.

Die unentgeltliche Mitbenutzung durch unterhaltsberechtigte Personen wird als
selbst genutzt anerkannt.




Priv. VeraulBerungsgeschaft
§23 EStG Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

» Verkauf nach 10-Jahres-Frist von privaten Immobilien zu (hohen) fremdublichen
Preisen an Ehepartner, Kinder oder an die eigene GmbH. Der Verkaufserlds ist
steuerfrei und der Erwerber hat (hohe) Anschaffungskosten, von denen er Afa
geltend machen kann. Die Bezahlung kann (teilweise oder ganz) mit
Bankdarlehen oder Verkauferdarlehen dargestellt werden. Die (fremdiblichen)
Zinsen sind ebenfalls steuerlich absetzbar.

Haufig werden Immobilien ererbt und dann vermietet. Der Beerbte hat i.d.R.
keine Anschaffungskosten und somit keine Afa, die er steuerlich geltend machen
konnte. Dies fuhrt zu hohen Steuern auf die Mietertrage flr die ererbten
Immobilien. Falls die Immobilie(n) langer als 10 Jahre im Besitz des Veraul3erers
oder seines Rechtsvorgangers oder selbst bewohnt war, kann durch den Erben
steuerfrei verkauft werden. Bei Verkauf der ererbten Immobilien innerhalb der
Familie (z.B. an Ehepartner, Kinder etc.) bleibt der Verkaufserlos steuerfrei und
die Erwerber haben dann wieder hohe Abschreibungen. Bei Erbfallen ist dieser
Effekt oft erheblich und relativ leicht erzielbar.




Priv. VeraulBerungsgeschaft
§23 EStG Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Alternativ und in Kombination mit weiteren Effekten (z.B. gleichméalige
Verteilung von Vermdgenssubstanz auf Eheleute zwecks Ausnutzung von
Schenkungssteuer-Freibetragen etc.) kann statt einem Verkauf die sog.
,Guterstandsschaukel” eingesetzt werden. Der Zugewinnausgleich wahrend der
Ehe kann i.d.R. steuerfrei gestaltet werden und fuhrt trotzdem zu

Anschaffungskosten, von denen dann erneut Abschreibung gezogen werden
kann.

Zwischen Ehepartnern und zwischen Eltern, ihren Kindern und Enkeln wird bei
der Grundstiicksubertragung keine Grunderwerbsteuer fallig.

An einen Ehevertrag (modifizierte Zugewinngemeinschatft) beim Verkauf an
Ehegatten konnte gedacht werden.

Bei steuerlich motivierten Verkaufen oder Schenkungen an (erwachsene)

Kindern sind ggf. Sicherungsmalinahmen (Grundschulden, Rickgaberechte etc.)
vorzusehen.




Einkilinfte aus
Gewerbebetrieb
§ 15 EStG

Selbstandige Betdtigung
Nachhaltige Betatigung
Gewinnerzielungsabsicht
Beteiligung am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr
Unternehmerische Initiative
und Risiko

Keine Land- und
Forstwirtschaft

Keine freiberuflich
selbstandige Tatigkeit

Der Rahmen der privaten
Vermoégensverwaltung wird
Uberschritten (im Zweifel gilt
das Gesamtbild der
Verhaltnisse)

Gewerbliche Einklinfte versus Einklinfte aus
Vermietung & Verpachtung (V & V)

§ 15 EStG oder

§ 21 EStG ?

Mehrere (auch
vermietete) Objekte
werden innerhalb
kiirzerer Fristen
erworben und
wieder verkauft
Der Steuerpflichtige
mochte es als
private Vermaogens-
umschichtung
darstellen

Das Gesamtbild der
Verhaltnisse spricht
fir gewerbliche
Betatigung

D)
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung




Gewerblicher
Grundstickshandel Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Wer mehr als 3 (Z&hl)-Objekte innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren erwirbt
(Kauf, Entnahme aus Betriebsvermégen etc.) und wieder veraul3ert wird steuerlich
(gof. rickwirkend) zum gewerblichen Grundstiickshandler.

Bei Uberschreiten der sog. 3-Objekt-Grenze wird steuerlich aus der privaten
Vermaodgensverwaltung ein gewerblicher Grundsttickshandel.

Nur Immobilien oder Anteil an Immobilien, welche nicht selbst genutztes
Wohneigentum sind und nicht bereits in einem Betriebsvermogen sind, konnen
zum ,Zahlobjekt* werden.

Zwei Wohnungen und ein Mehrfamilienhaus sind drei Z&hl|-Objekte. Ein Anteil an
einer Grundsticks-GbR, die 4 Wohnungen hat, sind vier Zahl-Objekte.




Rechtsfolgen bel Uberschreitensplt?
der 3-Objekt-Grenze Wirtschats&

Steuerberatung

« Bei Uberschreiten der 3-Objekt-Grenze werden auch die drei vorher noch dem
Privatvermdgen zugeordneten Einkiinften aus Objektverk&ufen der
Zahlobjekte zu gewerblichen Einklinften umqualifiziert.

|.d.R. waren die Verkaufserlose aus den betreffenden Objekten bereits
steuerpflichtig nach §23 EStG. Zusatzlich wird nun noch die
Gewerbesteuer fallig.

Die Ubrigen vermieteten Immobilien im Privatvermogen sind in
keiner weise Betroffen. Es geht nur um die verkauften Objekte, die
als Zahlobjekte qualifiziert wurden. Der restliche Bestand kann
weiterhin nach 10 Jahren steuerfrei verkauft werden.




Rechtsfolgen bel UberschreltenStz
der 3-Objekt-Grenze Witschats&

Steuerberatung

Die Gewerbesteuer betragt 3,5% des Gewerbeertrages (nach Abzug des
Freibetrags in H6he von 24,5 TEUR p.a.) mal Hebesatz der Gemeinde, an
dessen Ort sich der Sitz des Gewerbebetriebes befindet (i.d.R. Hauptwohnsitz
des Steuerpflichtigen)

Nattrliche Personen (also nicht Kapitalgesellschaften) erhalten einen
Gewerbesteuerfreibetrag in Hohe von 24.500 Euro pro Jahr. Bei der
Kombination KapG & atypisch still gibt es den Freibetrag sogar auf gewerbliche
Kapitalgesellschaften (GmbH & atypisch still).

Bis zu einem Hebesatz in Hohe von 380% wird die Gewerbesteuer (bei
natirlichen Personen und Personengesellschaften) auf die Einkommensteuer
angerechnet. Wohnsitz bzw. Sitz des Gewerbebetriebes ist Entscheidend fur
den Hebesatz.

Vorsicht bei vermégensverwaltenden Personengesellschaften (GbR, OHG, KG).
Hier werden u. U. alle Einklinfte gewerblich infiziert! Bei ,Einzelunternehmern®
(einzelne natirliche Personen) werden nur die Zahlobjekte ,infiziert".




Beispielrechnung
Gewerbesteuer

Anschaffungskosten inkl. ANK 460.000 Euro
Reparaturen & Modernisierung 40.000 Euro

lj
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

500.000 Euro

Verkaufserlos

Vorlaufiger Gewinn aus Verkauf
zzgl. bisher geltend gemachte AfA
Gewinn aus dem Verkauf

Gewerbeertrag (Veraul3erungsgewinn)
GewsSt Freibetrag
zu versteuernder Ertrag

Frankfurt: 460% x 3,5% (Steuersatz) = 16,1%
davon anrechenbar: 380% x 3,5% = 13,3%

Gewerbesteuer
Gutschrift Einkommensteuer
Definitive Belastung durch GewSt

612.000 Euro

112.000 Euro
11.500 Euro

124.500 Euro

124.500 Euro
24.500 Euro

100.000 Euro

16.100 Euro
13.300 Euro

2.800 Euro




Gewerblicher
Grundstickshandel Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

5 Jahre sind immer der Zeitraum zwischen Erwerb und Verauf3erung. Fur die
Fristberechnung gelten die obligatorischen Vertrage.

Kauf eines MFH und Aufteilung in einzelne Wohnungen, von denen dann innerhalb
von 5 Jahren mehr als 3 verkauft werden fiihren zum gewerblichen

Grundstickshandel. Auch die Generalrenovierung und ,Schaffung Gebaude neuer
Marktgangigkeit“ kann zum gewerblichen Grundsttickshandel fuhren. Parzellierung

von Baugrundstticken ebenso — aufgepasst bei LuF-Flachen: die waren vorher
I.d.R. Betriebsvermdgen!

Objekte, die bereits bei Erwerb oder Herstellung zum Wiederverkauf bestimmt
waren, gelten immer als gewerbliche Handelsobjekte. Insofern kann die 3-Objekt-
Grenze auch unterschritten oder die 5-Jahres-Frist auch tGberschritten
werden.

Ein gewerblicher Grundstlickshandler (oder Makler oder Bautrager-Inhaber) hat
Immobilien im Betriebsvermdgen und kann daneben auch Immobilien im
Privatvermogen haben, die der nach 10 Jahren steuerfrei verduf3ern kann!




Vereinfachtes Priufschema ,Gewerblicher Grundstiickshandel”

Drei Objekt Grenze
»Drei-Objekt-Grenze® iiberschritten?
Priifschema des BMF '

VerauBiertes Objekt war Langfristi ia kein Objekt . 5. der
(mind 10 Jihruj:miﬁel}?stﬁj.g? _ .Drul-gt},:lﬁ -Gienze”
rdrl-'
Abgrenzung zwischen privater Cilsmioidieind Sainin. o g
Vermogensverwaltung und gewerblichem =¥
Grundstuckshandel f T
~ VerduBerung ohne == kein Objekt |. 5. der
BMF VOm 26 3 2004 (BStBl I S 434) Gewinnerzielungsabsicht? Tz 11) Drei-Objekt-Granze”
Erwerb/Emichtung/Moderisierung und & 1 Beim Verkiufer handelt essich
Ausnahmetatbestand TZ. 30 VeriuBerung innerhalb von 5 Jahren? (Tz. 5) um ginan Branchenkundigen?
q . m 2 S-lahres-Zeitraum nur
es kann nachgewiesen werden, dass eine a ) h hurzfritig Uberschritten?
langfristige Vermietung geplant war (z.B. 10-Jahre- Objekt | S. der , Drel-Objekt-Grenze" / ,_,,l
Mietvertrag...) v
lcm:l.ﬂ:;ielﬂi.&liﬂﬂ
Ausnahmetatbestand Tz. 28+29: Vichtoon st ale do Gom! i
Herstellung nach Kauferwunsch, Vorvertrag wahrend N | \'
der Bauausfuhrung, kurzfristige Finanzierungen, E— : |
Gewahrleistungen werden tbernommen, Y IS ooy, il
Grol3projekte, ... o T
Liegt ein Ausnahmetatbestand
L.5.von Tz 30 vor? Lisgt ein Ausrahmetatbestand

LS von Tz 18,29 var?

nein l
Fall des gewerblichen ketn Fall des
Grundstliccshandels gewerblichen Grundstickshandels




Steuerpflicht und Zahlobjekte
Spltz?

Zihlobjekt
Erwerb Anderungen Verkauf steuerpflichtig ? |gew GH

Adamstrale Kauf 2006 Verkauf 2018 nein nein
Bertaweg Kauf 2017 Verkauf 2018 ja ja, 1
Casarallee Kauf 2012 selbstgenutzt seit 2014 Verkauf 2018 nein nein
Dorastralie geteilt. MFH 6 ETW Kauf 2011 Verkauf 2018 ja nein
Emilienweg  |unget. MFH 6 ETW Kauf 2017 Verkauf 2018 i ja, 1
Erbe in 2014,
Erblasser Kauf kompletter Verkauf
Franzpfad unget. MFH mit 10 Einheiten |1970 Teilungserklarung in 2016 in 2018

Gustavallee  |[ETW Kauf 2015 Verkauf 2018

Hier werden in 2018 alle Einheiten (PV) verkauft. Es sind mehr als 3 Einheiten. Liegt hier
also ein gewerblicher Grundstickshandel vor?

Bei unentgeltlicher Ubertragung (z.B. Erbe oder Schenkung) wird die Besitzzeit des
Rechtsvorgangers angerechnet.

Die Teilung nach WEG (ohne Generalsanierung & ohne Schaffung von Gebauden neuer
Marktgangigkeit) ist keine Anschaffung oder Herstellung. Somit keine neue
Fristberechnung — Voraussetzung: wirtschaftliche Identitat der Immobilie.

In Summe liegen hier nur drei Zahlobjekte vor Somit insgesamtin 2018 bisher kein
gewerblicher Grundstickshandel! Fir zukinftige Verkaufe muss jeweils wieder erneut
gepruft werden, ob sich die Anzahl der Zahlobjekte erhdht und damit ggf. die 3-Obj-
Grenze gerissen wird.




Vermogensverwaltende KapG
vv GmbH Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

« GmbH, UG (haftungsbeschrankt), AG oder SE, welche ausschliel3lich eigenes
Vermadgen verwaltet und keine gewerbliche Tatigkeit entfaltet — also nicht im
Wettbewerb zu anderen gewerblichen Betrieben auftritt.

Gewerbesteuerpflichtige erhalten (auf Antraqg) die sog. erweiterte
Gewerbesteuerkirzung, wenn die Voraussetzungen in diesem Jahr vorliegen.
Der Antrag kann jahrlich gestellt werden — immer in dem Jahr, in dem die

Voraussetzungen vorliegen. Damit entfallt flr die Ertrage aus dem
Immobilienvermogen die Gewerbesteuer (Ertrag x 3,5% x Hebesatz der
Gemeinde: z.B. 100.000 Euro x 3,5% x 315% = 11.025 Euro bzw. rd. 11%).

89 Nr. 1 Satz 2 GewStG. ..... Unternehmen, die (....in dem betreffenden
Jahr...) ausschliel’lich eigenen Grundbesitz oder neben eigenem
Grundbesitz eigenes Kapitalvermdgen verwalten und nutzen




Vermogensverwaltende KapG
vv GmbH o,

Steuerberatung

* Die vermogensverwaltende Kapitalgesellschaft zahlt somit nur die
Korperschaftsteuer in H6he von 15% (+ Solz 5,5% auf 15%) somit 15,825%.

Die Immobilien, die einer vermogensverwaltenden KapG gehoren, sind
Betriebsvermdgen der KapG. Der Gewinn aus dem Verkauf von Immobilien sind
in HOhe des Unterschiedsbetrags zwischen VKPreis und Buchwert steuerpflichtig.
Aber unter bestimmten Voraussetzungen kdnnen die stillen Reserven auf neue
Immobilieninvestments steuerfrei Ubertragen werden (86b Ricklage, nur im BV
maoglich).

Gewinne der KapG sind bei Verwendung (z.B. Ausschittung) mit 25% bis
28,3% (Kapitalertragsteuer + Solz + Kirchensteuer) zu versteuern!




Vermogensverwaltende KapG
vv GmbH Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

» Beifix and flip sowie bei Bautragergeschéaften wird die Gesellschaft gewerblich
tatig und die erweiterte Gewerbesteuerkirzung kommt flr die Gesellschaft (in
dem betreffenden Jahr) nicht zum Tragen.

Bei buy and hold Strategien gibt es kaum (externe) Risiken, so dass eine GmbH
aus Haftungsgriinden i.d.R. keinen Sinn macht, sondern meist nur steuerlich

motiviert ist.

« Aber wann macht dann eine vv GmbH tberhaupt Sinn?




Vermogensverwaltende KapG
vv GmbH Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

 vv GmbH macht Sinn fur Immobilie(n) mit hohem positiven Ertrag aus der
Vermietung (geringe laufende Steuerbelastung) und tendenziell wenig
Chance auf Wertsteigerung (weil Betriebsvermodgen s.0.) und bei langer
Nutzung des Zinseszinseffektes aufgrund der geringeren Steuer in der
Gesellschatft.

bspw. Supermarkt in kleiner Marktgemeinde / Kleinstadt, der sich innerhalb
von weniger als 10 Jahren durch Mieten abzahlt

Gunstig erworbenes Wohneigentum (z.B. in schlechten Lagen), mit hohen
Mietertragen, schlechter Substanz und in Lagen mit Bevolkerungsriickgang

Immobilien missen einen gewissen Mindestumfang haben, um die
Verwaltungskosten der vermogensverwaltenden KapG in ein verntinftiges
Verhaltnis zur Steuerersparnis zu setzen

Zinseszinseffekt nur falls keine bzw. geringe Ausschuttungen und jeweils
Reinvestition der Geinne Uber langere Zeitrdume




Vermogensverwaltende KapG b
pitz
V V G m b H Wirtschafts- &

Steuerberatung

Vermietung 1000 gm ETW in altem MFH in der Pampa Vermietung 100 gm ETW in guter Wohnlage in Univ-5tadt
vv GmbH Privatvermagen vv GmbH Privatvermogen

Investition 400.000 € 400.000 £ 240.000 € 240,000 €

JEM 48.000 € 4,00€ 48.000 € 4,00 € 11.040 € 11.040 € 9,20€

Rendite 12,0% 8,333 12,0% 8,33 4,6% 4,6% 21,7

lahrlicher EBITDA 33.600 € 33.600€ 9.384 € 9.384 €
AfA 7.200€ 7.200 € 3.360< 3.360€
Gewinn vor Steuern 26.400 € 26.400 € 6.024 € 6.024 €

Ertragsteuer (K5t + Est) 3.960€ 11.088 € 904 € 2.530€
Solz 218 € 610 € S0€ 139 €

Gesamtsteuerlast p.a. 4178 € 11.698 € 953 € 2.669 €
kum. Steuerlast aus den 10 Jahren Vermietung A1.778 € 116.978 € 9.533€ 26.692 €

Verkaufserlas 400.000 € 400.000 € 300.000 € 300.000 €
steuerpfl. Gewinn aus VK 72.000 € - £ 93.600 €
Ertragsteuer (K5t + Est) auf VK 10.800 € - £ 14.040 €
Solz (VK) 594,00 € - € 772,20€

GESAMTSTEUER vor Gewinnverwendung 53.172 € 116.978 € 24345 €
GESAMTGEWINN vor Verwendung 210.828 € 147.022 € 095.805 €

Kapitalertragsteuer bei Entnahme aus GmbH 59.832,99€ - £ 0% 27.214,95 €
Gesamtgewinn nach Verwendung 150.995 € 147.022 € 68.680 €

Die Ausschittung / Entnahme der Gewinne bei der Kapitalgesellschaft verursacht eine
Kapitalertragsteuer in Hohe von bis zu 28,38%.

Durch doppelstéckige Kapitalgesellschaften (z.B. Holding) kénnen Ausschuittungen
oder ein Verkaufsgewinn beim Sharedeal nahezu steuerfrei gestaltet werden. Siehe
nachste Seite.




Holdingstrukturen
Splt?

Wirtschafts- &
Steuerberatung

* Durch doppelstockige Kapitalgesellschaften konnen
Gewinnausschittungen und Verkaufsgewinne bei ,Share-Deals" nahezu
steuerfrei gestaltet werden. Gem. 88b KStG werden diese Gewinne nur zu
5% angesetzt und dann mit der GmbH-Quote (ca. 30%) versteuert.

Die Diskussion von Grunderwerbsteuer bei Share-Deals ist ein separates
Themengebiet.

,Holding“ GmbH
Gewinn-

Ausschittung oder

Verkaufsgewinn (5%
v GmbH x 30% = 1,5%
Steuer)
F&F GmbH

Bautrager-GmbH




Aufwand oder Anschaffung ?

Aufwand (Werbungskosten
oder Betriebsausgabe)

Reduziert das steuerpflichtige
Einkommen im Jahr der
Ausgabe in HOhe des
Aufwands. Verlust kann mit
anderen Einkunften verrechnet
werden.

Bsp:

Finanzierungskosten (Zins &
Grundschuld), Reparaturen und
Renovierung (auf3er 15/3 und aul3er
Generalsanierungen), Austausch
vorhandener Balkone etc.,
Beratungskosten, Kleinwerkzeuge,
Verwaltungskosten, Weiterbildung,
Fahrtkosten, ...

Splt?

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Anschaffungs- oder
Herstellungskosten

Erhoht nur die
Abschreibung, falls es
um abschreibbare
Wirtschaftsguter geht.

Bsp:

Kaufpreis und Kaufnebenkosten
(GrESt, Makler, Notarvertrag (nicht
Grundschuld) , Erweiterung,
Renovierung bei Uberschreitung
15/3 oder Generalsanierungen (drei
Hauptgewerke z.B. Dach,
Heizanlage und Fenster in 5
Jahren), Anbauten, ...




Anschaffungsnaher Aufwand "
15% / 3 Jahre sowie 3 Gewerke Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

 Nach dem Erwerb werden haufig Renovierungsarbeiten notwendig. Innerhalb
von 3 Jahren nach Besitzibergang kbnnen Renovierungsarbeiten bis zu einem
Betrag in Hohe von 15% (ohne Ust) der Anschaffungskosten des Geb&audewertes
sofort als Aufwand (Werbungskosten) steuerlich geltend gemacht werden. Bei
uberschreiten dieser 15%-Grenze werden samtliche Aufwendungen (ggf.
rickwirkend) als Anschaffungskosten gewertet und kdnnen nur auf die
Nutzungsdauer (i.d.R. 50 Jahre bzw. jahrlich 2% bzw. 40 Jahre / 2,5%) verteilt
werden.

Nach Ablauf der 3 Jahre spielt die HOhe der Renovierungskosten grundsatzlich
keine Rolle mehr bzw. kbnnen diese grundsatzlich unabhangig von der Hohe voll
als Werbungskosten im Jahr der Ausgabe steuerlich geltend gemacht werden.

Eine Ausnahme besteht, wenn durch die Renovierung ein h6herer Nutzwert (nicht
nur zeitgemafr machen) der Immobilie entsteht. Um dieses Kriterium besser
abgrenzen zu kdnnen verwendet die Verwaltung die sog. 3 Gewerkeregelung.
Eine wesentliche Verbesserung liegt demnach vor, wenn mindestens 3 der 4
zentralen Ausstattungsmerkmale (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster) durch die
Renovierung gleichzeitig oder in einem einheitlichen Plan verbessert werden.




Anschaffungsnaher Aufwand "
Spitz

15% / 3 Jahre sowie 3 Gewerke irtechafte 8

Steuerberatung

» Herstellkosten fiir neue Nutzungen (Anbringen von bisher nicht vorhandenen
Balkonen, Dachausbau, Garagenneubau, ... ) erh6hen immer die Anschaffungs-
und Herstellkosten, sind also Uber die Abschreibung steuerlich geltend zu
machen.

Das ersetzten von bereits bestehenden Ausstattungen z.B. Balkonen, das
auswechseln von Fenstern, Heizung etc. sind in vollem Umfang Werbungskosten

und sofort absetzbar, soweit die 0.g. drei Gewerke nicht tiberschritten werden und
die 15% Grenze der ersten drei Jahre nicht Gberschritten wird.




Kqufprelsaqftellung -
beim Immobilienerwerb Wirtschats- &

Steuerberatung

* Die steuerlich gewinnmindernde Abschreibung der Anschaffungskosten wird
nicht auf den Anteil des Grund + Bodens gewéahrt, da dieser keiner planmafigen
Wertminderung durch Abnutzung unterliegt. Abschreibungsfahig hingegen sind
Gebaude, AulRenanlagen und Zubehor.

Steuerlich erheblich ist somit, welcher Kaufpreisanteil auf den nicht
abschreibbaren Anteil (Grund + Boden) und die Ubrigen Teile entfallt.

Beim Kauf wird haufig nur ein Betrag als Kaufpreis in den Kaufvertrag
aufgenommen. Ich empfehle allerdings, dass der Kaufpreis in folgende
Positionen aufgegliedert wird.

Wenn der Kaufpreis im Kaufvertrag aufgeteilt wurde, erfolgt eine
,Beweislastumkehr* und das Finanzamt muss nachweisen, dass die Aufteilung
grob fehlerhaft oder vorsatzlich falsch ist. Wenn im Kaufvertrag nichts geregelt
ist, muss der Steuerpflichtige nachweisen, dass seine Aufteilung richtig ist.




Kqufprelsaqftellung Soh
beim Immobilienerwerb Wirtschats &

Steuerberatung

Kaufpreis 200.000 Euro; darin enthalten ist MEA fur Grund+Boden in Hohe von
35.000 Euro (hierauf keine AfA), Einbaukiiche in Hohe von 2.500 Euro (hierauf
hohe AfA und keine Grunderwerbsteuer), Instandhaltungsriicklage in Hohe von
1.500 Euro (keine Grunderwerbsteuer) und 161.000 Euro Gebaude.
Anschaffungsnebenkosten (Notar, Grunderwerbsteuer, Makler, Fahrten zu
Objektbesichtigungen etc.) werden anteilig aufgeteilt und den AK zugerechnet.

Wenn der Kaufpreis nicht aufgeteilt wird, unterliegt der Gesamtkaufpreis der
Grunderwerbsteuer und der Anteil von Grund+Boden muss geschatzt werden.

Schatzt der Steuerpflichtige bei seiner Einkommensteuer nicht oder fehlerhatt,
kommt das ,Schatz-Tool“ des Finanzamtes zum Einsatz! Dieses fuhrt i.d.R. bei
hohen Grund+Boden Werten zu erheblichen Nachteilen fur den Erwerber.

Ausgangswert fur den aktuellen Wert des Grund+Bodens ist der Bodenrichtwert
der Gutachterausschitisse (alle 2 Jahre Uberarbeitet). Aktuell Digitalisierung mit
,Boris-Bayern.de* Boris.sachsen.de oder Uber Landkreisverwaltung....




Kaufpreisaufteilung .
Gebaude und Boden Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Kaufvertrag: , Der Kaufpreis betragt 200.000 Euro

Ohne Aufteilung im notariellen Kaufvertrag (Beispiel)

Gesamt Grund+Boden  Einbaukiiche InsthRL  Gebdude
wird bei erster
Stevererkldrung
geschitzt
Kaufpreis 60.000 €
GESt 3.000 €
Motar + Grundbuch 1.200€
Makler 2.142 €
Anschaffungskosten 66.342 €

Abschreibung p.a.

Mit Aufteilung im notariellen Kaufvertrag (Beispiel)
Gesamt Grund+Boden  Einbaukiiche InsthRL  Gebdude
Kaufpreis 200,000 € 35.000 € 2.500€ 1.500€ 161.000 €
GESt 5,00% 9.800 £ 1.750 € - £ B.050 €
Motar + Grundbuch 2,00% 3.920€ FO0 £ - £ 3.220€
Makler 3.57% 1140 € 1.250 € GLES 5.7AB €
Anschaffungskosten 220.860 € 3B. 700 € 178.018 €

Abschreibung p.a. 4,078 € 3.560 €




Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises Splt?‘?

1) Lage des Grundstiicks: [Mustergasse 17, Musterhausen Wirtschafts- &
Steuerberatung

2) Grundstiickart: |Wohnungseigentum

3) Datum des Kaufvertrages: 16.04.2019 4) Kaufpreis in € (incl. Nebenkosten):
5) Fiktives Baujahr (1998) & urspriingliches Baujahr: 1976 6) Wohn- bzw. Nutzfliche in m*;

7) ggf. Anzahl Garagenstellplédtze: 8) ggf. Anzahl Tiefgaragenstellplétze:
9) ggf. Miteigentumsanteil - Zahler: 10) ggf. Miteigentumsanteil - Nenner:

11) GrundstiicksgréRe in m2: 12) Bodenrichtwert in € m?: Bodenricht-
wert

13) GrundstiicksgroRe in m2: 14) Wert in €/ m*:

--- bitte auch das Tabellenblatt >Fiktives Baujahr< ausdrucken ---

Berechnung:

Grund und Boden

Flidche in m? Bodenrichtwert in €
490

Miteigentumsanteil: 950
Bodenwert

Gebiude

THK* €/m? Wohnflache (bzw. Nutzfliche) in m?
84 =

Tiefgaragenstellplatze*
12.207 €

Gebdudewert

* gerundete Werte einschl. Alterswertminderung und Baupreisindex

Grundstiickssachwert: 192.447 €

Kaufpreisaufteilung

ermittelte Einzelwerte Ubertragung des N Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 58.188 € (= 30,23 %) Verhiltnisses der 66.506 € (= 30,23 %)

Gebiude: 134.259 € (~69,77 %) | [l 153.494 € (= 69,77 %)

Summe: 192.447 € (100 %) | 2 220.000 € (100 %)



https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardar

Sonderabschreibung 87b EStG ([,

Forderung Mietwohnungsbau Wirtschafts- &

Steuerberatung

Am 28.06.2019 stimmte der Bundesrat dem Gesetz zur Sonderabschreibung zur
Forderung des Mietwohnungsneubaus zu. Das Gesetz gilt riickwirkend.

Neben der Abschreibung i.H.v. 2% wird flr das Jahr der Anschaffung /
Herstellung und den folgenden drei Jahren (also fur 4 Jahre) eine
Sonderabschreibung von 5% gewahrt. Bemessungsgrundlage fir diese 5% sind
aber maximal 2.000 Euro pro QM Wohnflache. Insgesamt in den ersten 4 Jahren
somit rd. 28%.

Bedingung ist, ....

dass die AK/HK maximal 3.000 Euro (ohne Boden) inklusive der Anschaffungsnebenkosten
betragen (Vorsicht bei nachtraglicher Uberschreitung der AK/HK entfallt die
Sonderabschreibung rickwirkend),

dass mindestens 10 Jahre vermietet wird (also keine Selbstnutzung oder unentgeltliche
Uberlassung),

dass langfristig vermietet wird (also keine Ferienvermietung) und

dass der Bauantrag fur die Schaffung neuen Wohnraums (ggf. auch durch Umwidmung von
gewerblichen Flachen) nach dem 31.08.2018 und vor dem 01.01.2022 gestellt wurde.

Interessant insbesondere flr aktuelle Projekte von Bautragern, die ggf. ihre
Preislisten und Bautragervertrage noch umgestalten méchten.




Umsatzsteuer & Unternehmer- .
eigenschaft ol

Wirtschafts- &
Steuerberatung

,dnternenmereigenschaft“ist im § 2 UStG geregelt.

Die Unternehmereigenschaft hat nichts zu tun mit der Frage, ob
Privatvermdgen oder Betriebsvermogen oder welche Art von Einklinften
(gewerblich oder nicht) vorliegen.

Umsatzsteuerfrei sind

— gem. 8 4 Nr. 9 UStG Umsatze, die unter das GrEStG fallen

— gem. 8§ 4 Nr. 12 UStG Umsatze aus Vermietung und Verpachtung von
Grundsticken (S.2 ... aul3er: kurzfristige Beherbergung, Fremdenzimmer,
Campingplatzmieten, Stellplatzmieten, Vermietung von Maschinen und
Betriebsvorrichtungen — auch wenn sie wesentliche Bestandteile von
Grundstiicken sind)




Umsatzsteuer & Unternehmer- .
eigenschaft SelEy

Steuerberatung

« Gem. 8§ 9 UStG kann auf die o.g. Steuerfreiheit verzichtet werden, wenn und
soweit

— der Umsatz an einen anderen Unternehmer fir dessen Unternehmen
ausgefihrt wird und

— soweit der Leistungsempfanger das Grundsttick ausschliellich ftr
Umséatze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlief3en (Beispiel:
Vermietung einer Gaststatte)

— gem. § 27 UStG kann auch bei Wohngebauden auf die
Umsatzsteuerbefreiung verzichtet werden, wenn das Geb&ude vor 1986
fertiggestellt worden ist — siehe nachste Folie

 U. U. macht die Kleinunternehmerregelung Sinn. Umsatzgrenze aller
umsatzsteuerpflichtigen Umsatze ab 2020 Umsatz 22.000 Euro p.a. (vorher
17.500 Euro). Wenn z.B. nur einige Parkplatze vermietet werden.




Verzicht auf Ust-Freiheit bei D
alteren (BJ vor 1986) Wohngebauden W'?:E&

Steuerberatung

Investor & Sanierer
hat Vorsteuerabzug Unternehmer

(Option falls vor Zwischen- Mieter mietet zu

1986 fertig gestellt) - — Wohnzwecken

netto brutto
Kauf MFH 300.000 €
Grest 10.500 € -
MNotar + Makler 18.000 € 3.420

10.500 €
21420 €

th i th

1

Sanierungskosten 700.000 € 133.000 €

GESMAT 1.028.500 € 136.420€ 1.164.920€

Mietrendite auf Invest 4,0%
Miete p.a. 39.157 € 7440 € 46.597 €
auf 10 Jahre (§15a UStG) 391.570 € 74.398 £ 465.968 €

Umsatzsteuervorteil nach 10 Jahren

Nach 10 Jahren (815a UStG) kann wieder USt-frei - ohne Zwischenmieter
und ohne Umsatzsteuer — vermietet werden. Der USt-Vorteil bleibt dann
bestehen.

Konigsdisziplin ware die Kombination der einkommensteuerlichen Vorteile
von Modernisierungsaufwand, 10-Jahres-Fristen im Privatvermdgen (823
EStG) sowie des hier vorgestellten Umsatzsteuervorteils.



I')
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

| (wichtig: daher gilt auch fir
ermjetuna von 3 Wohnunagen) —

Freistellungsbescheinigung zum Steuerabzug bei Bauleistungen gemiis §48 b Abs. 1 Satz 1 des
Einkommensteuergesetzes (EStG)

Name, Anschrin_Firma Bau syl m b H G MU heugaiug 4 SR g

Rectsfom _ Kapilaigeselischafl

wird hiermit bescheinigt, dass der Empfanger der Bauleistung (Leistungsempfanger) von der Pflicht zum
Steuerabzug nach § 48 Abs. 1 ESIG befreit ist.

Diese Bescheinigung gilt vom 03.01.2019 bis zum 02.01.2022.

Finanzamt Minchan, 80275 Munchen

wird hiermit bescheinigt, dass der Empfanger der Bauleistung (Leistungsempfinger) von der Pfiicht zum

Steveratizig nach § 48 Abs. 1 E9KG belreh it ahlungen an das zusténdige
Diese Bescheinigung gilt vorn 03.01.2019 bis zum 02.01.2022. v
des Bauhandwerkers zu kdirzen.

Wichtiger Hinwels;

Diese Bescheinigung ist dem Leistungsempfanger Im Criginal auszuhlindigen, wenn sle for bastimmte Baulelstungen gilt. st die
Bescheinigung for einen Zeftraum gORig, kann auch aine Kopie ausgehiindigt werden. Des Original ist mit Dienstsiegel, Unterschrift
und Sicherhelts-Nummer versehen

hat die Moglichieit, sich durch eine Prdfung der GUitighst der Freistellungsbescheinigung Uber
gen vermietet werden und in dem
S o S St o330 s o G 0 s s PR s 128 0 Euro an den Handwerker bezahit

Die Befreiung von der Pflicht zum Stauerabaug glt(ﬂ.‘rlmunwen. die innerhailb des 0.g. GoltigkeRszeltraumes und/ oder 10r die 0.g.
istet werden, Die A (v

e S — T IO  RRN S 000 Euro.

Der Widerruf dieser Bescheinigung blelbt vorbehaiten.

L it
nmmnmwmmmwmmmmm,mﬂmm-mummwm-uro-r
beim

Mit freyindl GriRen TR
ﬁ &5 fas zustdndige Finanzamt - je Land

Girster

bzugsteuer” googel)

Datenschutzhinwels
Informationen Uber dis Verarbeitung personanbezoganar Duten In der Steuerverwaltung und Uber hre Rechie nach der Daten-
achutz-Grundverordnung sowie liber Ihre Ansorechpartnes in Datenschutziracen antnshmen Sie hitte dem alicamainan (ofarmati




Immobilien und Steuern Spllt;}
nicht angesprochene Steuerthemen Wirtschafts- &

Steuerberatung

Mietzins muss mind. 66% der ortstiblichen Miete (unterer Rand der Preisspanne beim Mietspiegel)
betragen, sonst anteilig unentgeltlich (Vorsicht bei Vermietung an Angehdrige).

Denkmalschutz-Afa

Leerstand, Aufgabe der Gewinnerzielungsabsicht, Wechsel von selbstgenutzt zu Vermietung und
umgekehrt — insbesondere, wenn dazwischen renoviert wird

Immobilien in Personengesellschaften mit Privatvermdgen z.B. einer Familien KG (Grundfreibetrag der
Kinder nutzen und Vermdgen ohne Steuer auf Kinder verlagern bzw. bei Kindern anwachsen lassen)

Wabhlrecht zur Verteilung von groRerem Erhaltungsaufwand auf 2 bis 5 Jahre (Glattung der
Einkommensteuerprogression)

Besteuerung von Immobilien im Gemeinschaftseigentum und bei GbR (z.B. Erbengemeinschaften)

Vertrage und Gestaltungen mit Verwandten (Vermietung, Verau3erung, Schenkung, Nief3brauch,
Wohnrechte, ...)

Erwerb mit Abrissabsicht .... Abriss innerhalb von 3 Jahren .... AKHK... danach Werbungskosten

Grunderwerbsteuer bei Share Deals statt Asset Deals (mehr als 90% innerhalb von 10 Jahren, aktuell
noch 95 % innerhalb von 5 Jahren) sowie die Ausnahmetatbestande und aktuelle Gesetzesinitiativen

Immobilien im Zusammenhang mit PV-Anlagen (Umsatzsteuer, gewerbliche Abfarbung bei
Personengesellschaften)

Ruckabwicklung von Immobilienkaufvertrdgen und die steuerlichen Konsequenzen
Gestaltung mit Erschaffung von Erbpachtrechten

Vererben und Verschenken von Immobilien, Immobilienabschlag, Verschonungsabschlag fiir grof3e
Wohnungsvermoégen (ab 300 Einheiten)
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SEINMEE
ab April 2020 buchbar

Immo@spitz-beratung.de
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iiilf;& Damit aus Zielen Erfolge werden.

Steuerberatung

ortrag (PDF)
nd Link zu Steuerseminaren :
mmo@spitz-beratung.de

h freue mich tber ein like auf FB
nd / oder eine positive BewertL
)ei google
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