Rendite und Steuern bei
Immobilieninvestments

Wirtschafts- & steuern & Steuern.
Steuerberatung Damit aus Zielen Erfolge werden.
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.... ein kompliziertes Rechtsgebiet ...
.... Interpretationsspielraume ....
.... widersprichliche Normen ....
... laufende Anderungen ....

.. ein erheblicher Kostenfaktor ...

. Mythen und Sagen ....



Immobilien & Steuern A\

* Private Vermogensbilanz und Vermoégensplanung

* Vermogensaufbau mit Immobilien Grundgedanken

* Grundsystematik der steuerlichen Einkunftsarten

* Privatvermogen & Betriebsvermogen

* Gewerbliche Einkiinfte sowie Vermietung & Verpachtung

e privates VerauRerungsgeschaft 10 Jahresfrist
 Vermogensverwaltende Kapitalgesellschaft fiir Immobilien
* Holdingstrukturen

* 3-Objekt-Grenze und gewerblicher Grundstickshandel

e Kaufpreisaufteilung

 Sonderabschreibung §7b EStG

* Anschaffungsnaher Aufwand (3 / 15)
 Umsatzsteuerlicher Unternehmer Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung



Steuerberater

Georg Spitz
Dipl.-Betriebswirt (FH)

geb. 1968 in Neumarkt/OPf, verheiratet, 2 S6hne

Hauptschulabschluss, Lehre GroBhandelskaufmann (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
Februar 1999 Griindung der Spitz Unternehmensberatung (Controlling und Krisenberatung)

2007 Steuerberaterexamen und Bestellung zum Steuerberater mit Erweiterung der
Beratung um das Geschaftsfeld der Steuerberatung fiir mittelstindische Unternehmen

und Unternehmer

Heute Inhaber der Spitz Wirtschafts- & Steuerberatung (und diverse Unt.Beteiligungen)
Beirats- & Aufsichtsratsmandate in Familienunternehmen

Trainer und Fihrungskraftecoach (u.a. seit 2005 fiir einen grofsen 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.)
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Private

Vermogensbilanz

31.12.2018 AKTIVA PASSIVA Reinvermdgen
Private Vermodgensbilanz Vermogen Schulden Saldo
eingenutztes EFH, Musterstralie 17, Musterstadt, 260gm Wfl., Bj 1998 572.000 € 112.9587 € 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-5tralfe 30, WG 12, Wl 84gm 8.072 £ 24 217.728 € 162.786 € 545942 €

ETW Leipzig, NOrnberger Str. 22, WG 5, Wfl. 56gm 5.645€ 22 124,186 € 110.455 € 13.731€

ETW Leipzig, Nirnberger Str. 22, WG 7, Wfl. 62gm 6250 € 2z 137.491 € 116.789 € 20,702 €

MFH Regensburg, Burgplatz 19, 6 WE, Wfl. 523gm 52132 € 28 1.739.707€  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 B0.000 £ g 430,000 € - £ 480.000 €

Einzelunternehmen Verpachtung Halle Musterholz 50.000 € 12 720.000 € 687.456 € 32.544 €

20% KG Anteile an der Sohn KG, EBIT 2017 rd. 50 TEUR 10.000 € 5 50,000 € 22.054 € 27.346 €

Summe Betriebsvermédgen eigene Betriebe 1.250.000 € 710,110 € 539.800 €

Woertpapierdepot bei XYZ-Bank (Daimler, Post, Kraft, Nestle, LH) 56.400 € - £ 56.400 €

Aktienfonds Unicredit 4711 Global Industrie 65.432 € - £ 65.432€ |
Lebensversicherung Allianz Rickkaufswert gem. Bestatigung 132,978 € - £ 132.978€ | . e
ETF Depot Comdirekt - Sparplanvertrige 16.544 € - £ 16.544€ . ;e
Girokonten, Bargeld, Sparkonten 37.500€ 2.154 € 35346 €

Wertpaptiere, LV, Guthaben 308.854 € 2154 € 306.700 €

Goldminzen und Barren, 500 g 16.500 € - £ 16.500 €

Kunstgegenstinde {gem. Expertise) 35.000 € - £ 35.000 €

Edelmetalle und sonsiges Vermdgen 51.500 € - € 51.500 €

SUMME Akitva und Passiva 4.601.466€  2.537.268€ 2.004.198 €

q
865.295€ > pItZ

Wirtschafts- &

ohne eigengenutzte Immobilien und ohne Betriebsvermdgen

Steuerberatung



Private

Vermogensplanung
st |

TEUR

Alter 45 46 48 50 51 32 53 554 55 5 57 58
Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Einkommen ne (+2% p.a. ) 80 82 83 85 87 B8 90 92 %4 9% 98 99 101 103 106
"Sparquote” 20% 21% 21% 22% 22% 23% 23% 24% 24% 25% 25% 26% 26% 27% 27%
Eigeninvestitionen 16 17 18 18 1 20 21 22 23 24 25 26 27 28 19
Kauf WP/Fonds 14 14 15 15 6 17 18 9 20 21 22 23 22 0 ]
SonderTilg Immo 0 0 0 0 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 3 3 3 5 25 29 30
MieterTilg Immo (2%) 40 41 42 42 43 44 45 46 47 48 43 50 51 52 53 54
Zins+Wertzuw (WP) 20 18 20 22 25 27 30 33 36 39 43 47 51 55 58 B2
Wertzuwachs (Gold) 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 3 ar
Summe passive Vermigensmehrung 60 63 66 69 73 76 80 B84 39 93 98 104 109 114 119
Bestand WP 6,0% 307 35%| 339 374 412 453 497 545 537 652 712 777 846 918 973 1.032 1.093
Bestand verm Immo  4,5% 507 59%| 548 5390 632 675 V1% Ted4 B10 857 905 954 1.004 1.054 1.106 1.159 1.213)
Bestand Gold 2,0% 52 6% 56 60 64 62 72 77 Bl B6 91 96 101 108 138 169 203 o 1 8
SUMME Vermdagen 865 100%| 942 1.023 1.108 1,196 1.289 1.386 1.438 1,596 1.708 1,826 1.950 2,080 2.217 2.360 2.509
_ N

WP / Fonds Quote 45% ZFielqguote 36% 37k 37w 38% 39% 39% 40% 41% 42% 43% 43% 44% 44%  44% 436% h\\ L
Immo Quote 45% Zielquote 58% 58% 57% 56% 56% 55% 54% 54% 53% 52% 51% 51% 509  49% 483%
Gold Quote 10% Zielguote 6% 6% 6% 6% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 6% 7% B81%

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

""&m?

Wirtschafts- &
Steuerberatung



Vermdgensaufbau mit

Grundgedanken

selbstgenutzte
Wohnimmobilie

=> kein
Investment im
engeren Sinne

sondern
Konsumgut

oo o

Betriebs- Immobilien-
Immobilien vermietung
=> (notwendiges) —p ”passives“

Betriebs-
Ve s Investment
eigenen Betriebs Zum
z.B. Acker, Verm('jgens_
Werkstatt, aufbau

Lagerhalle, Biro,
Praxisraume etc.

Immobilien

Immobilien

ﬁ
Sp-IIt(ZL}
Wirtschafts- &
Steuerberatung

Handeln, Bauen,
Sanieren, Planen,
Entwickeln,
Beraten, Makeln...
bei Immobilien

=> aktive
operative
Tatigkeit




Rendite und RiIsiko

Rendite

Neubau von gutem
Bautrager

Gute Lage in
Universitatsstadt mit

Wohnungsnot

Vermietet an
Professorenfamilie

Spitz

Wirtschafts- &

Steuerberatung
Immoblllen-
vermietung

— => passives*
Investment zum
Vermogens-
aufbau
>

Risiko

Altbau mit
Renovierungsstau

Dorf / Kleinstadt ohne
Nahverkehr

Vermietet an Bau-
unternehmen fur
Monteure




Steuern
Ertrag-
steuern
Steuern
Verkehr-
steuern

Gewerbe-
steuer

Einkommen-

steuer

Korperschaft

steuer

Erbschaft-
Steuer

Umsatz-
Steuer

Grund-
erwerb-
Steuer

ﬂ
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

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

oder Einkiinften in Deutschland
Welteikommensprinzip

Steuerpflichtige Einkiinfte:
¢ Land- & Forstwirtschaft §13 (BV)
e Gewerbebetrieb §15 (BV)
o Selbstidndige Tatigkeit §18 (BV)
¢ Nichtselbstandige Tatigkeit §19 (PV)
¢ Kapitaleinkiinfte §20 (PV)
¢ Vermietung und Verpachtung §21 (PV)
e Sonstige Einklinfte §22 (PV)

e Private VerauBerungsgeschiafte §23 (PV)



Betriebsvermoégen oder Privatvermogen Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Betriebsvermogen:

e Land- & Forstwirtschaft §13 (BV) Jede'r Yermogenszgwachs i el
Realisierung) der Einkommensteuer zu

e Gewerbebetrieb §15 (BV) - unterwerfen.

* Selbsténdige Tatigkeit §18 (BV) i FUr Gewerbebetriebe ist zusatzlich zur
Einkommensteuer die Gewerbesteuer
zu zahlen.

—= Privatvermogen:
e Nichtselbstindige Tatigkeit §19 (PV) Der Vermégenszuwachs im

Privatvermogen ist grundsatzlich nicht

e Kapitaleinkiinfte §20 (PV) steuerpflichtig

¢ Vermietung und Verpachtung §21 (PV)
Ausnahmen bestehen fir den

 Sonstige Einkiinfte §22 (PV) Vermogenszuwachs gemald derin §23

EStG dargestellten Sachverhalte.

Umgangssprachlich: Spekulationsfrist

— von 1 Jahr bei beweglichem Vermaogen
und 10 Jahren bei Immobilien u.a.

¢ Private VerdauBBerungsgeschiafte §23 (PV)




Betriebs- vs. Privatvermogen sp{;}

Wirtschafts- &
Steuerberatung

« Privatvermogen oder Betriebsvermdgen: eine rein ertragsteuerliche Unterscheidung
«  Wir unterscheiden notwendiges BV, gewillkiirtes BV und notwendiges PV

- Die Ubertragung vom PV in BV oder umgekehrt [6st i.d.R. (erhebliche) steuerliche
Konsequenzen aus!

« Immobilien, die dem eigenen Betrieb dienen (funktionale und personelle Verflechtung)
konnen u. U. ,automatisch® zum Betriebsvermdgen werden — unabhéngig 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.

« Immobilienanteil kann (Wahlrecht) bis zum Betrag von 20.500 Euro und max. 20% der
Gesamtimmobilie trotz eigenbetrieblicher Nutzung als PV behandelt werden (z.B.
Arbeitszimmer eines selbstandigen Beraters, Maklers, ....im Eigenheim); Trotzdem sind hierfir
Betriebsausgabe zulassig

 Eine GmbH — auch eine vermogensverwaltende GmbH — hat immer Betriebsvermdgen,
kein Privatvermogen
* Privatvermdgen und Betriebsvermdgen 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 Vermoégen sind i.d.R. Betriebsvermoégen. Achtung
beim Verkauf von Bauland aus landwirtschaftlichen Anwesen!




Betriebs- vs. Privatvermogen S5
Wirtschafts- &
Steuerberatung
Anschaffungskosten lan 2008 200.000 £

kum. Abschreibung f. 10 Jahre 40.000 € 40.000
Buchwert [ fiktiver Buchwert 160.000 € 160,000

£
£

Preis Verkauf nach Gber 10 lahren 250,000 € 250,000 €
zu versteuernder Gewinn - £

Preis Verkauf nach weniger als 10 Jahren 250.000 £ 250.000 £
zu versteuernder Gewinn 90.000 € 90.000 €

* Grundséatzlich ist der Verkaufserlos beim Verkauf von Privatvermdgen steuerfrei. Erfolgt
der Verkauf einer Immobilie aber vor Ablauf von 10 Jahren, dann wird der Ertrag
zwischen dem Verkaufserlos und den Anschaffungskosten als sonstiger Ertrag gem. § 23
EStG versteuert und die geltend gemachte Abschreibung wird nachversteuert.

« Beim Betriebsvermdgen ist der Ertrag beim Verkauf oder bei der Entnahme in das
Privatvermogen 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 Anlagevermdgen) kbnnen die stillen Reserven gem. 8§ 6b EStG auf neue
Immobilieninvestitionen im BV vorgetragen werden und somit die Versteuerung in die
Zukunft verlagert werden!



Betriebs- vs. Privatvermogen Sgh

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Fruhstlckspension Boardinghaus

Morgenglick Monatsgllck

» Hotelier Martin Glick betreibt seit 20 Jahren eine Frihstiickspension

» Er wird alter und baut den Hotelbetrieb in ein Boardinghaus (nur Zimmervermietung — am
besten jeweils mehrere Monate, keine hotelahnlichen Services) um, damit er es etwas
ruhiger hat. Er bleibt Eigentimer der gleichen Immobilie, andert aber das Geschéaftskonzept.

« Was passiert steuerlich?

» Faktisch wird der Gewerbebetrieb ,Pension® (Betriebsvermodgen) aufgegeben, in das
Privatvermogen tberfuhrt und als V+V weitergefthrt. Die stillen Reserven (Marktwert der
Immobilie etc. abzlglich Restbuchwerte) werden versteuert (ggf. Verpachterwahlrecht).



Priv. Veraullerungsgeschaft "
§23 EStG Sk

Steuerberatung

 Wenn Klar ist, dass die zu verauf3ernde Immobilie kein Betriebsvermogen
(keine Betriebsaufspaltung, kein landwirtschaftlicher Betrieb, kein
notwendiges Betriebsvermdgen eines Freiberuflers oder
Gewerbetreibenden, kein Sonderbetriebsvermogen) ist, ist zu prufen, ob
ggf. 823 EStG zu einer Steuerpflicht fuhrt.

« 823 (1) EStG: Private Veraul3erungsgeschafte sind ..... Grundstucke
....und grundstucksgleiche Rechte ...., bei denen der Zeitraum zwischen
Anschaffung und Verau3erung nicht mehr als zehn Jahre betragt. ....
Ausgenommen sind Wirtschaftsguter, die im Zeitraum zwischen
Anschaffung oder Fertigstellung und Veraul3erung ausschlief3lich zu
eigenen Wohnzwecken oder im Jahr der VerdaufRRerung und in den
beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wurden.




Priv. Veraullerungsgeschaft "
§23 EStG Sk

Steuerberatung

* Als Anschaffung gilt die Entnahme aus einem Betriebsvermogen. Bei unentgeltlichem Erwerb ist
dem Einzelrechtsnachfolger die Vorbesitzzeit und Anschaffungskosten des Rechtsvorgangers
zuzurechnen. Beim unentgeltlichen Erwerb gilt die Ful3stapfentheorie!

» Als VeraulRerung gilt auch die Einlage in ein Betriebsvermdgen und die verdeckte Einlage in eine
Kapitalgesellschaft.

+ Maligebend fur die Fristberechnung sind die obligatorischen Vertrage; also Vertrage, die beide
Seiten binden (Anmerkung: notarielle Kaufoptionen sind in der 10-Jahres-Frist grundsatzlich
maoglich, wenn es aul3ersteuerliche Grinde gibt - da eine Kaufoption nur eine Seite bindet)

« Ein unbebautes Grundstiick dient nicht eigenen Wohnzwecken

« Ein Arbeitszimmer dient nicht zu Wohnzwecken und kénnte daher anteilig steuerpflichtig sein, falls
innerhalb der 10 Jahresfrist verkauft wird. (FG Urteil 2018 macht Hoffnung — BFH ?)

« Eine Zweitwohnung, eine ausschliel3lich eigengenutzte Ferienwohnung dient ausschlie3lich eigenen
Wohnzwecken und ist daher von der Ausnahme gedeckt.

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



Priv. Veraullerungsgeschaft
§23 EStG Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung
« Verkauf nach 10-Jahres-Frist von privaten Immobilien zu (hohen) fremdtblichen 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 (fremdublichen) 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 kdnnte. Falls
die Immobilie langer als 10 Jahre im Besitz des Veraul3erers oder seines
Rechtsvorgangers war, kann steuerfrei verkauft werden. Bei Erbfallen ist der 0.g. Effekt
erheblich.

« Alternativ und in Kombination mit weiteren Effekten kann statt einem Verkauf die sog.
,2Guterstandsschaukel” eingesetzt werden.

« Zwischen Ehepartnern und zwischen Eltern und ihren Kindern wird bei der
Grundstlcksibertragung keine Grunderwerbsteuer fallig.

* An einen Ehevertrag (modifizierte Zugewinngemeinschaft) beim Verkauf an Ehegatten
kbnnte gedacht werden.



Vermogensverwaltende KapG
vv GmbH Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

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

Gewerbesteuerpflichtige erhalten (auf Antrag p.a.) die sog. erweiterte
Gewerbesteuerkiirzung, wenn die Voraussetzungen in diesem Jahr vorliegen. Damit
entfallt fir die Ertrage aus dem Immobilienvermégen 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 ausschlieBlich eigenen Grundbesitz
oder neben eigenem Grundbesitz eigenes Kapitalvermdgen verwalten und nutzen

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

Die Immobilien, die einer vermdgensverwaltenden KapG gehdren, sind
Betriebsvermogen der KapG. Der Gewinn aus dem Verkauf von Immobilien sind in
Hohe des Unterschiedsbetrags zwischen VKPreis und Buchwert steuerpflichtig. Aber
unter bestimmten Voraussetzungen kénnen die stillen Reserven auf neue Immobilien-
investments steuerfrei tbertragen werden (86b Rucklage, nur im BV madglich).

Gewinne der KapG sind bei Verwendung (z.B. Ausschuttung) zu versteuern!




Vermogensverwaltende KapG
vv GmbH Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Bei fix and flip sowie bei Bautragergeschaften sind die Risiken entsprechend hoher als bei
buy and hold Strategien. Hier wird die Gesellschaft aber i.d.R. gewerblich tatig und die
erweiterte Gewerbesteuerkiirzung kommt 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 steuerlich motiviert ist. Aber
wann macht das tiberhaupt Sinn?

Immobilie(n) mit sehr hohem positiven Ertrag (geringe laufende Steuerbelastung) und
tendenziell wenig Chance auf Wertsteigerung (Betriebsvermdgen 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 (in schlechten Lagen), mit hohen Mietertragen,
schlechter Substanz und ggf. in Lagen mit Bevolkerungsrickgang

— Immobilien missen einen gewissen Mindestumfang haben, um die Verwaltungskosten
der vermogensverwaltenden KapG in ein vernunftiges Verhaltnis zur Steuerersparnis
ZU setzen

— Keine bzw. geringe Ausschuttungen Uber langere Zeitraume



Vermogensverwaltende KapG cho
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
wv GmbH Privatvermégen wv GmbH Privatvermégen

Investition 400.000 € 400.000 € 240.000 € 240.000 €

JEM 48.000 € 4,00€ 48.000 € 4,00 € 11.040 € 11.040 €

Rendite 12,0% 8,333 12,0% 8,33 2,6% 4,6%

Jahrlicher 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 € 2.060 €
kum. Steuerlast aus den 10 Jahren Vermietung A1.778 € 116.978 € 0.533 € 26.692 €

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

GESAMTSTEUER vor Gewinnverwendung 53.172 € 116.978 € 24,345 €
GESAMTGEWINN vor Verwendung 210.828 € 147.022 € 05,805 €

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

Die Ausschuttung / Entnahme der Gewinne bei der Kapitalgesellschaft verursacht eine
Kapitalertragsteuer in H6he von bis zu 28,38%.

Durch doppelstockige Kapitalgesellschaften (z.B. Holding) kdnnen Ausschiittungen
oder ein Verkaufsgewinn beim Sharedeal nahezu steuerfrei gestaltet werden. Siehe
nachste Seite.




Holdingstrukturen
Splt?

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Durch doppelstockige Kapitalgesellschaften konnen Gewinnausschuttungen
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.

,2Holding® GmbH

Gewinn-
Ausschuttung

' oder
Objekt-GmbH 1 Verkaufsgewinn
(5% x 30% =
Objekt-GmbH 2 1,5% Steuer)

Bautrager-GmbH



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




Gewerblicher
Grundstickshandel Spitz’

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Bei Uberschreiten der sog. 3-Objekt-Grenze wird steuerlich aus der privaten Vermdgensverwaltung
ein gewerblicher Grundstiickshandel.

Jede Immobilie oder Anteil an einer Immobilie, welche nicht selbst genutztes Wohneigentum ist und
nicht bereits in einem Betriebsvermogen ist, wird zum ,Zahlobjekt®. Z.B. zwei Wohnungen und ein
Mehrfamilienhaus sind drei Objekte. Ein Anteil an einer Grundstiicks-GbR, die 4 Wohnungen hat,
reifdt bereits die 3-Objekt-Grenze!

Kauf eines MFH und Aufteilung in einzelne Wohnungen, von denen dann innerhalb von 5 Jahren
mehr als 3 verkauft werden fihren zum gewerblichen Grundstickshandel. Auch die
Generalrenovierung und ,Schaffung Gebaude neuer Marktgangigkeit” kann zum gewerblichen
Grundstiickshandel fuhren. Parzellierung von Baugrundstticken ebenso — aufgepasst bei LuF-
Flachen: die waren vorher i.d.R. Betriebsvermogen!

Wer mehr als 3 Objekte innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren erwirbt (Kauf, Entnahme aus
Betriebsvermoégen etc.) und wieder verauf3ert wird steuerlich zum gewerblichen
Grundstuckshandler.

5 Jahre sind immer der Zeitraum zwischen Erwerb und VeraufRerung. Fir die Fristberechnung
gelten die obligatorischen Vertrage.

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

Ein gewerblicher Grundstiickshandler (oder Makler oder Bautrager-inhaber) wird i.d.R. ab dem
ersten privaten VeraulRerungsgeschaft als gewerblich eingestuft. Es gibt keine ,,Abschirmwirkung®.



Vereinfachtes Prifschema ,Gewerblicher Grundstiickshandel”

Drei Objekt Grenze
Priifschema des BMF

,Drei-Objekt-Grenze" iiberschritten?

VerduBertes Objekt war langfristig ; kein Objekt . S. der
(mind. 10 Jahre vermietet)? (Tz. 2) Drei-Objekt-Granze™
nein '
0 0 . A 3 i
Abgrenzung zwischen privater Sgen Wotmsclangenuz] (1 10) W 5L CLEL e
Vermogensverwaltung und gewerblichem o |

Grundstickshandel S ,
VerduBerung ohne = kein Objekt I. S. der

B M F vom 26 : 3 : 2004 (B StBl | S : 43 4) Gewinnerxi‘etun'gﬁbsichu (rz11) Drei-Objekt-Grenze”

Erwerb/Errichtung/Modemisierung und ""_" L Beim Verkiufer handelt essich
Ausnahmetatbestand TZ. 30 VerduBerung innerhalb von § Jahren? (Tz. 5) i :\:‘lmnzsr:chenkundagem
5 o 5 2 ~Jahres-Zeitraum nur
es kann nachgewiesen werden, dass eine kurzfristig Uberschritten?
langfristige Vermietung geplant war (z.B. 10-Jahre- jekt LS. der Drel-Obj . "'"l
Mietvertrag...)
kein Objekt i. S. der
.Drei-Objekt-Granze”
Ausnahmetatbestand Tz. 28+29: Neafvon ity s el el
Herstellung nach Kauferwunsch, Vorvertrag wahrend N | \'
der BauaL_Jsthrung, kurzfristige Finanzierungen, Eslogt gronchaich
Gewahrleistungen werden tibernommen, e S eost, et
GroRprojekte, ... § 7

Liegt ein Ausnahmetatbestand

L.S.von Tz 30 vor? Liegt ein Ausrahmetatbestand
i S vonTz 28,29 vor?

nein l
Fall des gewerblichen kein Fall des
GrundstOckshandels gewerblichen Grundstickshandels




Vermogensaufbau mit Immo

Spltz"

Gewerbl. Grundstiuckshandel Wirtschafts- &

Adamstrale
Bertaweg
Casarallee
Dorastralie
Emilienweg

Franzpfad
Gustavallee

Steuerberatung

Zihlobjekt
Objekte Erwerb Anderungen Verkauf steuerpflichtig ? [gew GH

ew 000 lkaufaoos | 0000 |verkeuf2ois — N |
ew 000 aufaor | 0 |verkeufoois || |
_ Kauf 2012 selbstgenutzt seit 2014 Verkauf 2018 - -

geteilt. MFH 6 ETW Kauf 2011 - verkaufaos | |
unget. MFH 6 ETW Kauf2o7 |  |verkauf201s | |

Erbe in 2014,
Erblasser Kauf kompletter Verkauf
unget. MFH mit 10 Einheiten |1970 Teilungserkldrung in 2016 in 2018

ew  fkaufaois | |verkauf201s || |

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

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

angerechnet.

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

* In Summe liegen hier nur drei Zahlobjekte vor Somit insgesamt in 2018 bisher kein gewerblicher
Grundstuckshandel! Fur zukiinftige Verkaufe muss jeweils wieder erneut geprtft werden, ob sich die
Anzahl der Zahlobjekte erhéht und damit ggf. die 3-Obj-Grenze gerissen wird.



Rechtsfolgen bel Uberschreltensft;"}
der 3-Objekt-Grenze Witschafts:&

Steuerberatung

Bei Uberschreiten der 3-Objekt-Grenze werden auch die drei vorher noch dem Privatvermogen
zugeordneten Einklinften aus Objektverk&aufen zu gewerblichen Einklinften umqualifiziert.

|.d.R. waren die Verkaufserlose aus den betreffenden Objekten bereits steuerpflichtig nach 8§23
EStG. Zusatzlich wird nun noch die Gewerbesteuer fallig.

Die Gewerbesteuer betragt 3,5% des Gewerbeertrages (nach Abzug des Freibetrags in HOhe
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)

Naturliche 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 nattrlichen Personen
und Personengesellschaften) auf die Einkommensteuer angerechnet. Wohnsitz bzw. Sitz des
Gewerbebetriebes ist Entscheidend fiir den Hebesatz.

Vorsicht bei vermdgensverwaltenden Personengeselischaften (GbR, OHG, KG). Hier werden
alle Einkiinfte gewerblich infiziert! Bei ,Einzelunternehmern® (einzelne naturliche Personen)
werden nur die Zahlobjekte ,infiziert".




Beispielrechnung
Gewerbesteuer

Anschaffungskosten inkl. ANK 460.000 Euro
Reparaturen & Modernisierung 40.000 Euro

f)
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



Kaufprelsaqftellung S
beim Immobilienerwerhb )

Steuerberatung

Die steuerlich gewinnmindernde Abschreibung der Anschaffungskosten wird nicht auf den Anteil
des Grund + Bodens gewéhrt, da dieser keiner planméafigen Wertminderung durch Abnutzung
unterliegt. Abschreibungsfahig hingegen sind Gebaude, Aul3enanlagen und Zubehdor.

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

Beim Kauf wurde bzw. wird haufig nur ein Betrag als Kaufpreis in den Kaufvertrag
aufgenommen. Ich empfehle allerdings, dass der Kaufpreis in folgende Positionen aufgegliedert
wird. Bsp. Kauf einer Eigentumswohnung:

— Kaufpreis 200.000 Euro; darin enthalten ist MEA fir Grund+Boden in H6he von 35.000 Euro
(hierauf keine AfA), Einbauktche in Ho6he von 2.500 Euro (hierauf hohe AfA und keine
Grunderwerbsteuer), Instandhaltungsrtcklage in Héhe 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 geschéatzt werden.

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

Ausgangswert flr den aktuellen Wert des Grund+Bodens ist der Bodenrichtwert der
Gutachterausschusse (alle 2 Jahre Uberarbeitet). Aktuell Digitalisierung mit ,Boris-Bayern.de”
Boris.sachsen.de ...... oder uber Landkreisverwaltung....



Kaufpreisaufteilung

[ q
Gebaude und Boden EQ'E&
Steuerberatung

Kaufvertrag: ,,Der Kaufpreis betragt 200.000 Euro*

Ohne Aufteilung im notariellen Kaufvertrag (Beispiel)
Gesamt Grund+Boden  Einbaukiiche InsthRL
wird bei erster
Steuererkldrung
geschatzt
Kaufpreis 50.000 €
GESt 5,00%
Motar + Grundbuch 2,00%
Makler 3,57%
Anschaffungskosten

=

=
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Abschreibung p.a.

Mit Aufteilung im notariellen Kaufvertrag (Beispiel)
Gesamt Grund+Boden Einbaukiiche InsthRL  Gebiude
Kaufpreis 2.500 1.500€ 161.000
GESt 5,00% 9.800 € 8.050
Motar + Grundbuch 2,00% 3.920€ -
Makler 3,57% 7.140 € 2 89
Anschaffungskosten 220.860 € 38, 2.58

£
£
£
£

i
th h th

g g
[

Abschreibung p.a. 4078 € i 518€



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. Nutzflache in m?:

7) ggf. Anzahl Garagenstellplatze: 8) ggf. Anzahl Tiefgaragenstellplatze:
9) ggf. Miteigentumsanteil - Zahler: 10) ggf. Miteigentumsanteil - Nenner:

11) Grundstiicksgrofe in m*: 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

Flache in m? Bodenrichtwert in €
490

Miteigentumsanteil: 950
Bodenwert

Gebiude

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

Tiefgaragenstellplatze*
12.207 €

Gebaudewert

* gerundete Werte einschl. Alterswertminderung und Baupreisindex

Grundstlickssachwert:

Kaufpreisaufteilung

ermittelte Einzelwerte Ubertragung des Kaufpreisanteile

Grund und Boden: 58.188 € (= 30,23 %) Ve"_‘:“l’t"issz_s delf " 66.506 € (= 30,23 %)
= . - ermittelten Einzelwerte -

Gebdude: 134.259 € (=69,77 %) it e e e 153.494 € (=69,77 %)

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



https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Steuerarten/Einkommenssteuer/2018-03-28-Berechnung-Aufteilung-Grundstueckskaufpreis.html

Sonderabschreibung 87b EStG st

Forderung Mietwohnungsbau Wirtschafts- &

Steuerberatung

Am 28.06.2019 stimmte der Bundesrat dem Gesetz zur Sonderabschreibung zur Férderung
des Mietwohnungsneubaus zu. Das Gesetz gilt rickwirkend.

Text: Drucksache des Bundesrates Nr. 607/18

Neben der Abschreibung i.H.v. 2% wird ftr das Jahr der Anschaffung / Herstellung und den
folgenden drei Jahren (also flr 4 Jahre) eine Sonderabschreibung von 5% gewabhrt.
Bemessungsgrundlage flur 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 riickwirkend),

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

dass langfristig vermietet wird (also keine Ferienvermietung) und

dass der Bauantrag fir 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
Bautragervertrdge noch umgestalten mdchten.



Anschaffungsnaher Aufwand .
15% / 3 Jahre Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Nach dem Erwerb werden haufig Renovierungsarbeiten notwendig. Innerhalb von 3
Jahren nach Erwerb kdnnen Renovierungsarbeiten bis zu einem Betrag in HOhe von
15% (ohne Ust) der Anschaffungskosten des Gebaudewertes sofort als Aufwand
(Werbungskosten) steuerlich geltend gemacht werden. Bei tberschreiten 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 keine Rolle mehr
bzw. kdnnen diese unabhangig von der Héhe voll als Werbungskosten im Jahr der
Ausgabe steuerlich geltend gemacht werden.

Herstellkosten fur neue Nutzungen (Anbringen von bisher nicht vorhandenen
Balkonen) erh6hen immer die Anschaffungs- und Herstellkosten, sind also tber 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 (auf3er in den ersten drei Jahren nach Erwerb — hier ist die 0.g. 15%-
Grenze zu beachten).



Umsatzsteuer
Spltz"

Wirtschafts- &
Steuerberatung

,Jnternehmereigenschaft® ist im § 2 UStG geregelt.

Jeder Vermieter ist Unternehmer i. S. d. UStG! (wichtig: daher gilt auch fur Vermieter §
48 EStG ,Bauabzugsteuer” - ab Vermietung von 3 Wohnungen)

Die Unternehmereigenschaft hat nichts zu tun mit der Frage, ob Privatvermégen oder
Betriebsvermdgen oder welche Art von Einkinften (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 Grundsticken sind)

Gem. 8 9 UStG kann auf die 0.g. Steuerfreiheit verzichtet werden, wenn und soweit
— der Umsatz an _einen anderen Unternehmer fir dessen Unternehmen_ausgefihrt
wird und

— soweit der Leistungsempfanger das Grundstuick ausschlief3lich fur Umsatze
verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlie3en (gem. § 27 UStG nur, wenn
das Gebaude vor 1986 fertiggestellt worden ist) — siehe nachste Folie

Bei separaten Parkplatzvermietungen macht ggf. die Kleinunternenmerregelung Sinn.
Umsatzgrenze aller umsatzsteuerpflichtigen Umsatze ab 2020 Umsatz 22.000 Euro p.a.
(vorher 17.500 Euro)




Vermogensaufbau mit Immo

ﬁ
Umsatzsteuer Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

« Gem. § 27 (2) UStG kann auf die 0.g. Steuerfreiheit auch bei Wohngebauden verzichtet werden,
wenn und soweit
— der Umsatz an einen anderen Unternehmer fiir dessen Unternehmen ausgefuhrt wird und

— soweit der Leistungsempfanger das Grundstiick ausschlieflich fur Umsétze verwendet, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschliel3en und wenn das Gebaude vor 1986 fertiggestellt worden
5]

Investor &
Sanierer hat

Vorsteuerabzug Unternehmer

Zwischen- Mieter mietet zu

Wohnzwecken

(Option falls vor
1986 fertig
gestellt)

vermieter

« 8§ 15a UStG: nach 10 Jahren kann auf die Option zur USt wieder verzichtet werden!
« 8§ la UStG — Unternehmensverkauf (ein MFH kann umsatzsteuerlich als Unternehmen gewertet
werden) im Ganzen

« Gestaltung: die Vorsteuer aus den Sanierungskosten kann komplett gezogen werden und
Umsatzsteuer muss nur fiir 10 Jahre aus den (geringen) Mieten an den Zwischenvermieter
bezahlt werden!



Investor & Sanierer
hat Vorsteuerabzug
(Option falls vor

1986 fertig gestellt)

Umsatzsteuer
Interessant fur Sanierungskosten

Unternehmer
Zwischen-

ﬁ
Spitz
Wirtschafts- &
Steuerberatung

Mieter mietet zu
Wohnzwecken

vermieter

netto
Kauf MFH 300.000 €
Grest 10.500 €
Motar + Makler 18.000 £
Sanierungskosten 700.000 €
GESMAT 1.028.500 €

Mietrendite auf Invest
Miete p.a. 39.157 €

auf 10 Jahre (§15a UStG) 301.570 €

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

brutto

10.500

3.420€ 21.420
133.000 € 833.000€
136.420€ 1.164.920€

€
£

4,0%
46.597 €
465.068 €

Modernisierungsaufwand, 10-Jahres-Fristen im Privatvermdgen (823 EStG) sowie des hier

vorgestellten Umsatzsteuervorteils.



Immobilien und Steuern Sp{;‘}
nicht angesprochene Steuerthemen Wirtschafts- &

Steuerberatung

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

Denkmalschutz-Afa

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

Abgrenzung: Erhaltungsaufwand, Herstellkosten, Schonheitsreparaturen, Umbaumalinahmen, ...,
Werbungskosten fur V+V

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

Wahlrecht zur Verteilung von gréf3erem 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, Verauf3erung, Schenkung, Niel3brauch,
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 Ausnahmetatbestadnde und aktuelle Gesetzesinitiativen

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

Rickabwicklung von Immobilienkaufvertragen und die steuerlichen Konsequenzen
Gestaltung mit Erschaffung von Erbpachtrechten

Vererben und Verschenken von Immobilien, Immobilienabschlag, Verschonungsabschlag ftir grol3e
Wohnungsvermogen (ab 300 Einheiten)



o5k steuern & Steu
w?':i& Damit aus Zielen Erfolge werden.

Steuerberatung

Vortrag als PDF:
info@spitz-beratung.de

Ich freue mich tUber ein like
auf FB und / oder eine
positive Bewertung bei
google



