Rendite und Steuern bei
Immobilieninvestments

Wirtschafts- & Steuern & Steuern.
Steuerberatung Damit aus Zielen Erfolge werden.
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Steuerberater ¢ TR
Georg Spitz / v N Splt?
Dipl.-Betriebswirt (FH) oo ¢ . 3 Wirtschafts- &

; Steuerberatung

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

Hauptschulabschluss in Neumarkt

Lehre zum GroBhandelskaufmann (DEHN + SOHNE) + zweiter Bildungsweg (BAS & FOS)

BWL-Studium FH Niirnberg Schwerpunkt: Rechnungswesen

Praktika und Nebentatigkeiten (Marketingassistent, Controllingprojekte)
Controllerakademie Gauting (dipl. Controller), REFA Ausbildung, Wertanalytiker (VDI)
Studium ,, Accounting & Finance” Heriot Watt University Edinburgh (Schottland)

Revisionsassistent, dann Abteilungsleiter Finanzbuchhaltung, dann Hauptabteilungsleiter Rechnungswesen bei Hans Brochier

GmbH & Co KG Nurnberg (Projekte u.a.: Einfiihrung SAP R/3, Konzerntreasury, Abrechnung internationaler ARGEn / Konsortien)
Leiter Controlling & Rechnungswesen bei Fuchs Bau-Holding Muhlhausen
Februar 1999 Griindung der Spitz Unternehmensberatung (Beratungsschwerpunkt: Controlling und Krisenberatung)

2007 Steuerberaterexamen und Bestellung zum Steuerberater mit Erweiterung der Beratung um das Geschaftsfeld der

Steuerberatung fiir mittelstandische Unternehmen und Unternehmer

Inhaber der Spitz Wirtschafts- & Steuerberatung sowie verschiedener Unternehmensbeteiligungen
Beirats- & Aufsichtsratsmandate in Familienunternehmen

Dozent und Fuhrungskraftecoach (u.a. seit 2005 fiir einen grofien Automobilzulieferkonzern)
Immobilieninvestor (Dresden, Leipzig, Bayern)

Jager und Musiker
www.spitz-beratung.de




Regionen unserer Mandanten

= Bayern (insbesondere Neumarkt, Ansbach,

NuUrnberg, Roth, Minchen; Regensburg,

Weiden, Oberfranken)
< Baden-Wirttemberg
= Hessen
= Nordrhein-Westfalen

= Thuringen (insbesondere Jena)

= Sachsen (insbesondere Dresden, Leipzig,

Chemnitz)
e Berlin

e Tschechien, Osterreich, Schweiz,

Frankreich, Spanien, USA, Brasilien

(internationaleProjekte, Tochtergesellschaften

und Betriebsstatten)

www.spitz-beratun

Bin®

wéilmanster
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NEUMARKT OPF.
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SCHWERPUNKTBRANCHEN

IMMOBILIEN
WOHNUNGSWIRTSCHAFT
GRUNDSTUCKSHANDEL
IMMOPRENEURE
PROJEKTENTWICKLER

BAUTRAGER

BAUGEWERBE
BAUHANDWERK UND AUSBAUGEWERKE
MONTAGEUNTERNEHMEN
BAUZULIEFERER

BAUDIENSTLEISTER
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Struktur unserer Mandanten Spitz

Wirtschafts- &
Steuerberatung

Anzahl der aktiven Mandanten nach Umsatzgrofien (Stand: April 2018)

Mandanten nach Bis 1 Mio € 50 -1.000

Unternehmenstyp Mio €

Einzelunternehmen

Personengesellschaften

Kapitalgesellschaften

Vereine & offentliche
Koérperschaften

Investoren / Privatiers

Gesellschafter /
Familienmitglieder

SUMME ANZAHL
Mandanten
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Private

Vermogensplanung

"Rackblendeq
18'09'2018

TEUR Ist Plan
Alter 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Einkommen ne 80 8 90 95 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210
"Sparquote" 20% 21% 23% 25% 27% 29% 31% 32% 34% 35% 36% 36% 37% 38% 39% 39%
Sparbetrag 16 18 21 24 27 32 37 42 47 52 57 62 67 72 77 82
Kauf WP/Fonds 14 1 8 16 18 17 21 20 19 19 15 17 19 22 27 19
SonderTilg Immo 0 9 3 0 0 5 6 12 18 23 30 30 30 30 30 45
MieterTilg Immo 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34
Kauf Gold u.a. 2 8 10 8 9 10 10 10 10 10 12 15 18 20 20 18
Bestand WP 6% 272  48% 290 315 350 389 429 476 525 575 629 681 739 803 873 952 1028
Bestand Immo 4% 240 43% 284 321 355 389 429 469 515 567 625 689 753 817 882 946 1025
Bestand Gold 2% 52 9% 60 70 78 87 97 107 117 127 137 149 164 182 202 222 240
SUMME 564 100% 633 706 783 865 955 1.052 1.156 1.269 1.390 1.519 1.656 1.801 1.956 2.119 ..2.293
WP / Fonds Quote 45% 46% 45% 45% 45% Wft 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%  45%
Immo Quote 45% 45% 45% 45% A45%p, 45% Dabie%% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%  45%
Gold Quote 10% 9% 10% 10% 10% % o 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
100% 100% 100% 100% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

100% 1%



Immobilieninvestments
Agenda

* Vermogensaufbau mit Immobilien

Grundlegendes zu Immobilieninvestments
Hebeleffekte, Inflation und Zinsrisiko
Standortauswahl, Objektauswabhl
Auswabhlkriterien geeigneter Immobilien
Rendite erh6hen

Strategie: Kaufen und Halten (buy and hold) versus Modernisieren
und Weiterverkaufen (fix and flip)

e Steuern und Immobilien

Privatvermogen & 10 Jahresfrist

Vermogensverwaltende Kapitalgesellschaft fir Immobilien
Holdingstrukturen

3-Objekt-Grenze und gewerblicher Grundstickshandel
Kaufpreisaufteilung

Anschaffungsnaher Aufwand

Umsatzsteuerlicher Unternehmer




Vermodgensaufbau mit Immobilien
Grundgedanken

=l

-------

selbstgenutzte langfristige Handeln, Bauen,
Wohnimmobilie Immobilien- Sanieren, Planen,

vermietung Entwickeln,
Beraten, Makeln...
_ . bei Immobilien
=> kein => passives
Investment im Investment zum => aktive
engeren Sinne Vermaogens- operative

aufbau Tatigkeit




Vermodgensaufbau mit Immobilien

Grundgedanken

oberhalb dieser
Kurve liegen.

Portfolios kGnnen nicht

Optimale Portfolios
liegen auf dieser
Kurve.

Hohes Risiko/
Hohe Volatilitat

Mittleres Risiko/
Mittlere Volatilitat

Rendite

Geringes Risiko/
Geringe Volatilitat

Portfolios unterhalb der Kurve sind
nicht effizient, da mit demselben
Risiko eine héhere Rendite erreicht
werden konnte.

A 4

Py N

Neubau von gutem
Bautrager

Gute Lage in
Universitatsstadt mit
Wohnungsnot

Vermietet an
Professorenfamilie

Risiko (Volatilitat)

N

Altbau mit
Renovierungsstau

Dorf / Kleinstadt ohne
Nahverkehr

Vermietet an Bau-
unternehmen fir
Monteure

==L

langfristige
Immobilien-
vermietung

=> passives"
Investment zum
Vermdgens-



Vermdgensaufbau mit Immo
Grundgedanken

Investieren in Wertpapiere oder Immobilien

Aktienfonds
Eigenmittel 10.000 €
Aktienfonds Rendite p.a. 7% 700 €
Eigenkapitalrendite p.a. 7,0%

Eigentumswohung

Eigenmittel MK 10,000 € 30.000 €
Fremdkapital KP 100.000 € 80.000 €
Invest Eigentumswohung (ETW) 110.000 € 110.000 €
br. Mietrendite vor Kosten 5,0% 5.000 € 5,0% 5.000 €
Zinskosten 2,0% - 2.000 € 1,6% - 1.280 €
Bewirtschaftungskosten + Insth - 1.000 € - lLooo€
Mettomietrendite nach Zins p.a. 1,8% 2.000€ 2,5% 2.TME
Eigenkapitalrendite p.a. 20,0% 9,1%




Vermdgensaufbau mit Immo
Grundgedanken

Investitionsbeispiel Wohnungskauf

Wohungskaufpreis 100gm 200.000€ 2.000/gm
Motar + GrBuchgeb 2,0% 4,000 €
GrunderwSteuer 3,50% 7.000 €
Makler 3,57% 7140 € 218.140 €
Eigenkapital 28.140 €
Bankdarlehen 1,60% 190.000 € 218.140 €
mitl. p.a. Kaufpreisfaktor
INKM (7,90 € /gm) 790 € 9.480 € 4,7% 21,1
nicht umlegh. Kosten - 126€ - 1.517€ (Housverwaltung, InstHaltg GE)
kalk. Instdhaltg Sondereigentum - 50€ - 600 € (Wohnung Boden, Bad, Maler, ...}
kalk. Leerstand - 24€ - 284 € 3% der INKM
EBITDA 500 € 7.079 €
Anfangszins - 253 € - 3.040 €
Vermbgensaufbau " 337¢€ 4.039€
abzgl. Anfangstilgung - 317€ - 3.800 € 2,0%
Liguiditdtsiiberschuss 19,0 € 238,8€ (vorSteuern)
Eigenkapitalinvestment 28.140 €
Vermdgensaufbau p.a. 4.039€

Eigenkapitalrendite (vor Steuern) 14,4%




Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

1. Zins & Tilgung zahlt der Mieter
2. Nach jeweils 3 Jahren wird die Miete um 6% (unterstellt, ca. 2% Inflation pro Jahr)
erhoht. Mieterhbhungen werden flr Sondertilgung genutzt
3. Immobilienwert steigt (mind.) analog zur Inflation mit 2% p.a.
Jahre
TEUR o 1 2 3 4 5 5] 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Kapitaldienst 6,8 6,8 6,8 6.8 6,8 6.8 6,8 6,8 6,8 6,8 6,8 6,8 6.8 6,8 6,8
Zins 304 298 292 285 2,73 2,71 263 2535 240 2,37 227 217 2,07 1595 1,84
Tilgung 380 386 392 39 400 413 4,21 4,29 438 447 4,57 4,67 4,77 4,89 500
Sondertilgung 0 o 0 055 055 055 1,14 114 1,14r 1,76 1,76 1,?Err 241 241 241
Darlehen 150 186 182 178 174 189 165 159 154 148 142 136 129 122 115 107
ImmoWert 200 204 208 212 216 221 225 230 234 239 244 249 254 259 264 269
300
250
200
l‘%—" 150
100
50
e o 1 2 3 4 5 ] 7 B 9 10 11 12 15 14 15
Darlehen 190 1B6 182 178 174 169 165 159 154 148 142 136 129 122 115 107
— I moWert 200 204 208 212 216 221 225 230 234 239 244 245 254 259 264 269




Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

1. Statt in eine Wohnung investieren wir unser Eigenkapital aus dem Beispiel in einen
bezgl. des Risikos mit der Wohnung vergleichbaren Mischfonds

2. Der Fonds erzielt eine Rendite in H6he von 5% p.a. (nach Kosten vor Steuern)
3. Der Fonds verdient in 15 Jahren rd. 30 TEUR (58,5 TEUR — 28 TEUR)
4. Die Immobilie verdient in 15 Jahren rd. 162 TEUR (269 TEUR - 107 TEUR)
5. Der Wertzuwachs bei der Immobilie kann steuerfrei gestaltet werden. Bei den
Fondsanteilen ist dies nicht mdglich.
lahre
TEUR 0 1 2 3 4 5 5] 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Fondswert 28 295 310 326 342 359 377 396 41,6 43,7 458 48,1 50,5 53,1 557 585
Fondswert [5% Rendite p.a. nach Kosten vor Steuern)
70
&0
50
I?_J 30

0 1 2 3 4 5 6 7 g ) 10 11 12 | 13 14 15
———Fondswert 28 | 295 310 326 342 358 377 396 416 437 458 481 505 53,1 557 585




Vermdgensaufbau mit Immo
Grundgedanken

e Warum scheint das Immobilieninvestment um so viel besser zu sein als z.B. die
Anlage in einen Fonds mit ahnlicher Risikostruktur?

* Leverage-Effekt = Hebeleffekt

* Der mit (hohem) Fremdkapital agierende Investor ,spielt* Bank bzw. nutzt die
»Zinsmarge* unter Einsatz von Risiko. Durch die mit Grundschulden gesicherten
billigen Kredite (10 jahrige Laufzeiten bei Wohnungsdarlehen liegen bzw. lagen bei
Zinsséatzen von 1,0% bis 2,0% p.a.) beschafft sich der Immobilieninvestor Geld, das
er in Immobilien investiert, welche deutlich hohere Nettorenditen erwirtschaften (in
unserem Wohnungs-Beispiel betragt das EBITDA 7.079 Euro und entspricht
bezogen auf das Gesamtinvestment somit einer Netto(Anfangs)Rendite von 3,25%.
Fremdkapital kostet aber nur 1,6% (je nach Bonitat des Schuldners und EK-Einsatz).

* Umso Grol3er der Eigenkapitaleinsatz ist, desto geringer wird der Leverage-Effekt.

* In der aktuellen Marktsituation (niedrige Zinsen und hohe Immobilien-Preise) macht
ein Immobilieninvestment ohne Leverage-Effekt — also ohne Fremdkapital — nur
bedingt Sinn!

+ ZINSANDERUNGSRISIKO

* Nach Ablauf der Zinsbindung entsteht ein Zinsdnderungsrisiko. Aktuell historisch
niedrige Zinsen — d.h. hohere Zinsen bei Anschlussfinanzierung sind wahrscheinlich.

Hohere Zinsen in 10 oder 15 Jahren heif3t aber auch, dass es tendenziell weniger
Nachfrage nach Wohnungen geben wird, weil Kredite teurer werden. Weniger
Nachfrage bedeutet sinkende Immobilienpreise. Eventuell kommen nach
Zinssteigerungen auch Selbstnutzer-Wohnungen billig auf den Markt und driicken
damit die Immobilienpreise.




Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

o Zinsanderungsrisiko

— Historisch niedrige Zinsen; werden in Zukunft auch wieder steigen
— langfristige Zinsbindungen

— Immobilienpreise in guten Lagen reagieren weniger negativ auf
Zinserh6hungen.

— 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
bendtigen.

— 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 moéglichst maximal umsetzen und die héheren
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 gunstige
Anschlussfinanzierungen sichern




Vermogensaufbau mit Immo
Grundgedanken

e Leerstandsrisiko

— Investiere in Lagen mit prognostiziertem Bevolkerungswachstum (moglichst
junge Bevolkerung und moglichst hohe Geburtenrate)

— Lage, Lage, Lage: heil3t ...... Lage 1 (Land, Region, Stadt), Lage 2 (Stadltteil,
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
bezlglich der bisherigen und zuktinftigen Bevolkerungsentwicklung darstellt.
Wird kostenlos von der Bertelsmann Stiftung zur Verfligung gestellt.

— Capital Immobilien-Kompass: zeigt kostenlos gute und schlechte Lagen in
Stadten auf - bis hin zur Lageeinschatzung von einzelnen Grundstiicken 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 schwacheren Lagen
helfen, Leerstand zu verhindern

— Qualitat des Maklers bei der Vermietung

| Wirtschaffs- & T
. Steuerberptung | -




Vermogensaufbau mit Immo
Lage - Lage - Lage

Bevélkerungsentwicklung 2012 bis 2030 (%) - Verteilung

Postbank Wohnatlas 2018: ’,’ Postbank

Prognose zur Immobilienpreisentwicklung bis 2030 Eine Bank filrs Leben.

In den meisten Regionen geht es weiter aufwarts

Q

Postbank
Wohnatias

Trendregionen mit dem F
hoéchsten jahrlichen @\
Preiswachstum bis 2030* k-

2,99% Heilbronn,

2,724‘7%7 Erdmé, 7777777
Landkreis

1,82% Cloppenburg,
Landkreis

1,81% Landsberg am
Lech, Landkreis

1,81% Minchen,
Landkreis

1,72% Landshut,
Landkreis

1,66% Potsdam, Stadt “>€IN deg Wegye;
*inflationsbereinigt

7 Of‘nmun@ de

Legende

Prognostiziertes inflations-
bereinigtes Preiswachsium
2017 bis 2030 pro Jahr in
Prozent

| EEEY
B o.7% ois 1,35

I o.3% bis0,7%

A jahr 300
© Neined 10
O -9 bsuter S
e % s unter 1.5
-0,3% bis 0,3% 2350 v ¢
I .30 bis-0,3%
| EX
B veniger als 2.5

Datenbasis: empirica-systeme
Marktdatenbank; Berechnungen
des HWW

© ousume s
O 25bawnmers
O ol gimich §

keine Angsbe

1,3%
- Hussi | bR T

@ oo

Vemmchoptionen
Sachaen

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



Vermogensaufbau mit Immo g
Lage — Lage - Lage

2. Indikatoren Demographischer Wandel 2016

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

Relative Bevélkerungsentwicklung seit 3,2 12,0 14 59 9.0

2011 (%)

Relative Bevélkerungsentwicklung 2012 [ -0.4 13,9 0,3 6,7 s

bis 2030 (%)

Geburten (je 1.000 Ew.) 8,3 11,6 7,6 10,6

Sterbefélle (je 1.000 Ew.) , 11.6 10.9 10.0 11.4

Naturlicher Saldo (je 1.000 Ew.) [ -3,2 0.8 -24 -0,8

Zuzlge (je 1.000 Ew.) 57,3 69,6 59,1 96,5

Fortzlige (je 1.000 Ew.) 46,5 47,7 53,8 83.1

Wanderungssaldo (je 1.000 Ew.) l 10.9 26.7 5.3 134

Familienwanderung (je 1.000 Ew.) [ 13,0 9,0 154 14,8

Bildungswanderung (je 1.000 Ew.) ) 247 107,3 -11,6 36,5

Wanderung zu Beginn der 2. 2.2 54 27 1.7

Lebenshalfte (je 1.000 Ew.)

Alterswanderung (je 1.000 Ew.) ) 6.5 3.5 -5.0 114

Durchschnittsalter (Jahre) l 44 8 42 6 452 42 1

Medianalter (Jahre) 46,7 39,9 47,5 421

Jugendquotient (unter 20-Jahrige je 100 29,2 28,0 31,6 30,1

Pers. der AG 20-64)

Altenquotient (ab 65-Jéhrige je 100 35,1 334 37.3 272

Pers. der AG 20-64)

Anteil unter 18-Jahrige (%) . 15.5 156 16.5 16.8

Anteil Elternjahrgénge (%) | 171 253 147 202

Anteil 65- bis 79-Jéhrige (%) 15,3 14,6 16.3 12,7

Anteil ab 80-Jahrige (%) 6,1 6,1 5,8 46




Vermogensaufbau mit Immo
Lage — Lage - Lage

Lagekategorie

Bl cinfach Y .
Bl mittel N La
Hl gut (.
Bl schr gut

Quelle: Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und W




Vermogensaufbau mit Immo

Lage — Lage - Lage
= / 7 R o
. - F o= o ¢
el £ |

Zusatzein- |abschlieRbarer Kellerraum +0,20

richtungen | Aufzug +0,24

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

Gebaudes | durchgehend gepfiegt. renoviert, gut erhalten ’
Zu- bzw. unmittel- wenig oder ungepflegt, Nachbargeb&ude Uberwiegend 017
Abschlage | | bare Wohn- unsaniert oder verfallen ’
pro m? umgebung [Lage an einer StraRe mit StraRenbahn -0,11

Wohnlage | gjnfach (Bodenrichtwert geringer 130 /m2) 0,22

(Bodenricht-

werte zum | gut (Bodenrichtwert ab 280 /m? und unter 400 /m?) +0,21

Stichta

31_12_29015) sehr gut (Bodenrichtwert ab 400 /m?) +0,52

Summe (in Tabelle 2 iibertragen)
B A1 e

- AR
A o 7

R/

Lagekategorie

Il cinfach
Bl mittel
Il gut
Il schr gut

Quelle; Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und W




Vermogensaufbau mit Immo
Auswahlkriterien geeigneter Immobilie

1. Passtdie Immobilie zu meiner Strategie? Habe ich eine Strategie, die l,
die Immobilienstruktur vorgibt? \

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

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

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

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

6. Hausgeldriickstande anderer Parteien im Haus (gesamtschuldnerische
Haftung der WEG)

7. Alle Baugenehmigungen vorhanden (Vorsicht bei Denkmalschutz)?

8. Substanz des Gebaudes — passt die Instandhaltungsrticklage zur
Geb&audesubstanz

9. Geht der Verkaufer auch vertraglich auf meine Winsche ein?



Vermogensaufbau mit Immo
Rendite erhdhen

 MieterhOhungen konsequent umsetzen

2017 2020 2023 2026 2029
EK Preis / gm 2.300€ 2.300€ 2.300€ 2.300€ 2.300€
Miete NKM / gm 8,00 € 8,80 € 9,68 € 10,65 € 11,71€
Mieterhohungen - £ 10% 10% 10% 10%
Rendite (brutto) 4,2% 4,6% 5,1% 5,6% 6,1%
Kaufpreisfaktor 24,0
Wert bei stabilem Kaufpreisfaktor 2.300€ 2.530€ 2.783 € 3.061€ 3.367 €
bei ETW mit 100 gm 230,000 € 233.000 € 278.300 € 306.130 € 336.743 €

 Modernisierungen konnen auf Mieten umgelegt werden (aktuell noch 11%
p.a. — geplant 8% p.a.), kdnnen steuerlich sofort geltend gemacht werden
und erh6hen den Wert der Immobilie

» Leerstand vermeiden (sofort Makler einschalten)
» Einbauklchen mit vermieten (Vorsicht vwGmbH)

e Steuern optimieren




Vermogensaufbau mit Immo
Buy and hold vs. Fix and flip

« Was ist meine Zielsetzung? Was ist meine Strategie?

 Langfristiges Investieren (buy and hold) — nebenbei oder
, hauptberuflich®

o« oder gewerblich mit Immobilien handeln

Z.B. sanierungswurdige Objekte erwerben, sanieren und wieder verkaufen (fix and flip)

e oder als Bautrager tatig werden




Immobilien & Steuern

e Privatvermogen & 10 Jahresfrist
* Vermogensverwaltende Kapitalgesellschaft fur

 Holdingstrukturen - ™

: 3-Objek"’[‘?é'r‘ﬁe\nﬁzﬁewu-nd gewe&pl;\;lich)e“r:) N
Grundstickshandel N

o Kaufpreisaufteilung

« Anschaffungsnaher Aufwand

e Umsatzsteuerlicher Unternehmer




Vermogensaufbau mit Immo
Betriebsvermdgen vs. Privatvermaodgen

Privatvermogen oder Betriebsvermdgen: eine rein ertragsteuerliche Unterscheidung

 Wir unterscheiden notwendiges BV, gewillkiirtes BV und notwendiges PV

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

* Immobilien, die dem eigenen Betrieb dienen (funktionale und personelle Verflechtung)
kénnen u. U. ,automatisch* zum Betriebsvermogen werden — unabhangig vom
zivilrechtlichen Eigentum. Geféahrlich: 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 hierflr
Betriebsausgabe zulassig

* Eine GmbH — auch eine vermogensverwaltende GmbH — hat immer Betriebsvermogen,
kein Privatvermogen

* Privatvermogen und Betriebsvermogen hat nichts mit Umsatzsteuer zu tun. So kann

z.B. ein umsatzsteuerpflichtig vermieteter Supermarkt oder umsatzsteuerpflichtig
vermietete Stellplatze im Privatvermdgen des Vermieters sein.

* Immobilien aus Landwirtschaftlichen Vermogen sind i.d.R. Betriebsvermégen. Achtung
beim Verkauf von Bauland aus landwirtschaftlichen Anwesen!
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Betriebsvermdgen vs. Privatvermadgen

Privatvermogen Betriebsvermdogen
Anschaffungskosten Jan 2008 200.000 € 200.000 €
kum. Abschreibung f. 10 Jahre 40.000 € 40.000 €
Buchwert [ fiktiver Buchwert 160.000 € 160.000 €
Preis Verkauf nach dber 10 Jahren 250.000 € 250.000 €
zu versteuernder Gewinn - £ 90.000 €
Preis Verkauf nach weniger als 10 Jahren 250.000 € 250.000 €
zu versteuernder Gewinn 90.000 € 90.000 €

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

 Beim Betriebsvermdgen ist der Ertrag immer (unabhangig von der Zeit)
steuerpflichtig. Ertrag ist hier die Differenz zwischen VK und Buchwert.
Anm: fuhrt haufig zu Problemen bei LuF!
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Private VerauBBerung 823 EStG

 Wenn klar ist, dass die zu verauf3ernde Immobilie kein Betriebsvermdgen
(keine Betriebsaufspaltung, kein landwirtschaftlicher Betrieb, kein
notwendiges Betriebsvermdégen eines Freiberuflers oder
Gewerbetreibenden, kein Sonderbetriebsvermogen), ist zu prifen, ob ggf.
§23 EStG zu einer Steuerpflicht fuhrt.

823 (1) EStG: Private VeraulRerungsgeschafte sind ..... Grundstlcke
....und grundsticksgleiche 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 Verauf3erung ausschlief3lich zu
eigenen Wohnzwecken oder im Jahr der Verauf3erung und in den
beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wurden.
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Private VerauBBerung 823 EStG

Als Anschaffung gilt die Entnahme aus einem Betriebsvermdgen. Bei
unentgeltlichem Erwerb ist dem Einzelrechtsnachfolger die Vorbesitzzeit und
Anschaffungskosten des Rechtsvorgangers zuzurechnen.

Als Veraul3erung gilt auch die Einlage in ein Betriebsvermogen und die verdeckte
Einlage in eine Kapitalgesellschatft.

Maf3gebend fir die Fristberechnung sind die obligatorischen Vertrage; also Vertrage,
die beide Seiten binden (Anmerkung: notarielle Kaufoptionen sind in der 10-Jahres-
Frist moglich, da eine Kaufoption nur eine Seite bindet)

Ein unbebautes Grundsttick dient nicht eigenen Wohnzwecken

Ein Arbeitszimmer dient nicht zu Wohnzwecken und ist daher anteilig jedenfalls
steuerpflichtig, falls innerhalb der 10 Jahresfrist verkauft wird. (BFH Revision lauft)

Eine Zweitwohnung, eine ausschlie3lich eigengenutzte Ferienwohnung dient
ausschlief3lich eigenen Wohnzwecken und ist daher von der Ausnahme gedeckt.

Die unentgeltliche Mitbenutzung durch unterhaltsberechtigte Personen wird als selbst
genutzt anerkannt.
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Private VerauBBerung 823 EStG

Steuertipp im Zusammenhang mit 823 EStG

Haufig werden Immobilien ererbt und dann vermietet.

* Falls die Immobilie langer als 10 Jahre im Besitz des Veraulierers oder seines
Rechtsvorgangers ist, kann steuerfrei verkauft werden.

* Der beerbte hat i.d.R. keine Anschaffungskosten und somit keine Afa, die er
steuerlich geltend machen konnte.

* Verkauft nun der beerbte die Immobilie zu fremdublichen Konditionen an seinen
Ehepartner (ggf. auch an seine Kinder), ist der Verkaufserlos steuerfrei aber der
Erwerber hat Anschaffungskosten, von denen er Afa geltend machen kann. Ggf.
kann der Erwerb auch mit einem Bankdarlehen beliehen werden und die Zinsen sind
ebenfalls steuerlich absetzbar. Alternativ und in Kombination mit weiteren Effekten
kann statt einem Verkauf die sog. ,Guterstandsschaukel“ eingesetzt werden.

» Zwischen Ehepartnern und zwischen Eltern und ihren Kindern wird bei der
Grundstuicksubertragung keine Grunderwerbsteuer fallig

* An einen Ehevertrag (modifizierte Zugewinngemeinschaft) konnte gedacht werden.
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Vermodgensverwaltende KapG

Was ist eine vermdgensverwaltende Kapitalgesellschaft?

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

Vermogensverwaltende Kapitalgesellschaften erhalten (auf Antrag) die
sog. erweiterte Gewerbesteuerktrzung. Damit entfallt fir 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 ausschlief3lich eigenen Grundbesitz
oder neben eigenem Grundbesitz eigenes Kapitalvermdgen verwalten und nutzen

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

Die Immobilien, die einer vermdgensverwaltenden KapG gehdren, sind
Betriebsvermogen der KapG. Gewinne der KapG sind bei Verwendung
(z.B. Ausschittung) zu versteuern!

Eine buy and hold Strategie macht in einer vermdgensverwaltenden KapG
nur bei einer bestimmten Konstellation bzw. Immobilienart Sinn.
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Vermodgensverwaltende KapG

* Beifix and flip sowie bei Bautragergeschéaften sind die Risiken
entsprechend hdher als bei buy and hold Strategien. Hier wird die
Gesellschaft aber i.d.R. gewerblich tatig und die erweiterte
Gewerbesteuerkirzung kommt nicht zum Tragen.

 Bei buy and hold Strategien gibt es kaum (externe) Risiken, so dass eine
GmbH aus Haftungsgrtnden i.d.R. keinen Sinn macht, sondern meist
steuerlich motiviert ist. Aber wann macht das tiberhaupt Sinn?

 Immobilie(n) mit sehr hohem positiven Ertraqg (geringe laufende
Steuerbelastung) und tendenziell wenig Chance auf Wertsteigerung
(Betriebsvermodgen s.0.):

— 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 vermégensverwaltenden KapG in ein
vernunftiges Verhaltnis zur Steuerersparnis zu setzen
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Vermogensverwaltende KapG

Vermietung 1000 gm ETW in altem MFH in der Pampa

Vermietung 100 gm ETW in guter Wohnlage in Univ-5tadt ilg

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 € 9,20€ 11.040 € 9,20€
Rendite 12,0% 8,333 12,0% 8,33 4,6% 21,7 4,6% 21,7
Jahrlicher EBITDA 33.600€ 33.600€ 9.384 € 9.384 €
ATA 7.200€ 7.200€ 3.360€ 3.360€ o
Gewinn var Steuern 26.400 € 26.400 € 6.024 € 6.024 € 2
1]
Ertragsteuer (KSt+ Est) 3.960 € 15% 11.088 € 42% 904 € 15% 2.530€ 22% f
Solz 218 € 5,50% 610 € 5,50% 50€ 5,50% 139€ 5,50%
Gesamtsteuerlast p.a. 4178 € 11.698 € 953 € 2.669 € .
kum. Steuerlast aus den 10 Jahren Vermietung A1.778 € 116.978 € 9.533€ 26.692 € i IJ
1
Verkaufserlas 400.000 € 400.000 £ 300.000 € 300.000 € “gr‘ ‘
steuerpfl. Gewinn aus VK 72.000 € £ 93.600 € - £ "
Ertragsteuer (K5t + Est) auf VK 10.800 € £ 14.040 €
Solz (WK} 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€ 28,38% £ 0% 27.214,95 € 28,38%
Gesamtgewinn nach Verwendung 150.995 € 147.022 € 68.680 €

* Durch doppelstéckige Kapitalgesellschaften (z.B. Holding) in Verbindung
mit einem ,Sharedeal“ kann der Verkaufsgewinn nahezu steuerfrei
gestaltet werden. Siehe nachste Seite.
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Holdingstrukturen

Durch doppelstéckige Kapitalgesellschaften kbnnen
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.

Gewinn-
Ausschuttung
oder
Verkaufsgewinn
(5% x 30% =
1,5% Steuer)

[,,Holding“ GmbH J

[Objekt-GmbH 1 }

{Objekt-GmbH 2 }

{Objekt-GmbH 3 }




Vermogensaufbau mit Immo
Gewerbl. Grundstuckshandel

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

Jede Immobilie oder Anteil an einer Immobilie, welche nicht selbst
genutztes Wohneigentum ist und nicht bereits in einem Betriebsvermégen
ist, wird zum ,Z&hlobjekt”. Z.B. zwei Wohnungen und ein
Mehrfamilienhaus sind drei Objekte. Ein Anteil an einer Grundstuiicks-
GbR, die 4 Wohnungen hat, reil3t 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 Grundsttickshandel. Parzellierung von Baugrundstticken
ebenso — aufgepasst bei LuUF-Flachen: die waren vorher i.d.R.
Betriebsvermogen!

Wer mehr als 3 Objekte innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren erwirbt
(Kauf, Entnahme aus Betriebsvermogen etc.) und wieder veraul3ert wird
steuerlich zum gewerblichen Grundsttickshandler.

5 Jahre sind immer der Zeitraum zwischen Erwerb und Veraul3erung. 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 Uberschritten
werden.
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.......

Gewerbl. Grundstiuckshandel
Zihlobjekt
Objekte Erwerb Anderungen Verkauf steuerpflichtig ? |gew GH

Adamstrale |ETW Kauf 2006 Verkauf 2018 nein nein
Bertaweg ETW Kauf 2017 Verkauf 2018 ja ja, 1
Casarallee ETW Kauf 2012 selbstgenutzt seit 2014 Verkauf 2018 nein nein
Dorastrale geteilt. MFH 6 ETW Kauf 2011 Verkauf 2018 ja nein
Emilienweg  |unget. MFH 6 ETW Kauf 2017 Verkauf 2018 ja ja. 1

Erbe in 2014,

Erblasser Kauf kompletter Verkauf
Franzpfad unget. MFH mit 10 Einheiten 1570 Teilungserklarung in 2016 in 2018 nein nein
Gustavallee  |ETW Kauf 2015 Verkauf 2018 ja ja, 1

e 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 Rechtsvorgadngers angerechnet.

 Die Teilung nach WEG ist keine Anschaffung oder Herstellung. Somit

keine neue Fristberechnung — Voraussetzung: wirtschaftliche Identitat der

Immobilie.

* In Summe liegen hier nur drei Zahlobjekte vor. Somit insgesamt in 2018
bisher kein gewerblicher Grundstiuickshandel! Fir zuklnftige Verkaufe
muss jeweils wieder erneut geprft werden, ob sich die Anzahl der
Zahlobjekte erh6ht und damit ggf. die 3-Obj-Grenze gerissen wird.




Vermogensaufbau mit Immo
Kaufpreisaufteilung

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

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
30.000 Euro (hierauf keine AfA), Einbaukiiche in H6he von 2.000 Euro (hierauf
hohe AfA und keine Grunderwerbsteuer), Instandhaltungsricklage in Hohe von
2.800 Euro (keine Grunderwerbsteuer) und 165.200 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.

Schétzt 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 fir den Erwerber.

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

Erf‘ﬁﬁ?




Vermogensaufbau mit Immo
Anschaffungsnaher Aufwand

Nach dem Erwerb werden héufig 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
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 keine Rolle
mehr bzw. kbnnen diese unabhangig von der Héhe voll als Werbungskosten im
Jahr der Ausgabe steuerlich geltend gemacht werden.

Herstellkosten fiir neue Nutzungen (Anbringen von bisher nicht vorhandenen
Balkonen) erhhen 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 (aul3er in den ersten drei Jahren nach
Erwerb — hier ist die 0.g. 15%-Grenze zu beachten).
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Modernisierungsaufwand

] 1 2 3 L 5 5] 7 8 9 10
TEUR 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Anschaffungskosten Grund+B 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Anschaffungskosten Geb3ude 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Renovierung ] o 1] ] ] 125 0 ] 1] 0 ]
Marktwert ETW 130 133 135 138 141 r 273 278 284 289 295 301 307
Verkauf ETW 307
Miet-Cashflow nach BewirtschKos 5 5 5 ] ) 8 14 14 14 15 15 15
Cashflow vor Steuern -125 5 5 6 6 -117 14 14 14 15 15 323
steuerl. Ergebnis 3,2 3,3 34 3,3 36 -115,1 11,5 12,2 12,5 12,8 13,1 12,4
Steuer (40% auf steuerl. Ergebnis) 1,3 1,3 1,4 1,4 1,5 -47,6 4,8 4,9 5,0 51 5,2 53
Cashflow nach Steuern -126 4 4 4 4 -69 9 9 9 10 10 317

« Kauf einer ,heruntergewohnten* ETW in guter Lage fur 130 TEUR (davon 30
TEUR G+B). Mieter wird mit tbernommen und ohne Renovierung
weitergefinhrt.

* In einem optimalen Fall tritt friihestens nach Ablauf der ersten drei Jahre ein
Mieterwechsel ein. Alternativ: Ersatzwohnung wahrend der Renovierung....

* Der Mieterwechsel wird zu einer Komplettrenovierung und Modernisierung
genutzt. Hierdurch steigt der Wert der Immobilie erheblich.

* Nach Ablauf von 10 Jahren kann die ETW steuerfrei verkauft werden, obwohl
die Aufwendungen flr die Renovierung / Modernisierung komplett als
Werbungskosten steuerlich geltend gemacht wurden (beachte: BMF Schreiben
zur ,wesentlichen Verbesserung®, Erhaltungsaufwand und Luxussanierungen)
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Umsatzsteuer

,unternehmereigenschaft®istim § 2 UStG geregelt.

Jeder Vermieter ist Unternehmer i. S. d. UStG! (Anm.: daher gilt auch far
Vermieter § 48 EStG ,Bauabzugsteuer®)

Die Unternehmereigenschaft hat nichts zu tun mit der Frage, ob Privatvermégen
oder Betriebsvermdgen oder welche Art von Einkinften 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
Grundstiicken (S.2 ... aul3er: kurzfristige Beherbergung, Fremdenzimmer,
Campingplatzmieten, Stellplatzmieten, Vermietung von Maschinen und
Betriebsvorrichtungen — auch wenn sie wesentliche Bestandteile von
Grundstlicken sind)

Gem. § 9 UStG kann auf die o.g. Steuerfreiheit verzichtet werden, wenn und
soweit
— der Umsatz an einen anderen Unternehmer fur dessen Unternehmen
ausgefuhrt wird und

— soweit der Leistungsempfanger das Grundstlick ausschlie3lich fir Umsatze
verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschliel3en (gem. § 27 UStG nur, wenn
das Gebaude vor 1986 fertiggestellt worden ist) — siehe nachste Folie
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Umsatzsteuer

« Gem. 8§27 (2) UStG kann auf die o0.g. Steuerfreiheit auch bei Wohngebauden
verzichtet werden, wenn und soweit
— der Umsatz an einen anderen Unternehmer fuir dessen Unternehmen

ausgefuhrt wird und

— soweit der Leistungsempfanger das Grundstlick ausschlie3lich fir Umsatze
verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschliel3en und wenn das Gebaude

vor 1986 fertiggestellt worden ist.....

Sanierer hat
Vorsteuerabzug
(Option falls vor
1986 fertig
gestellt)

N

/Investor & \

/

-~

Unternehmer
Zwischen-
vermieter

N

~

J

a O

Mieter mietet zu
Wohnzwecken

\

/

 §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
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Umsatzsteuer

Investor & Sanierer

hat Vorsteuerabzug Unternehmer
(Opti(;n falls vor ' Zwischen- Mieter mietet zu
1986 fertig gestellt .

gg ) vermieter Wohnzwecken

netto Ust brutto

Kauf MFH 300.000 € - £ 300000 €
Grest 10,500 € - £ 10,500 €
Motar + Makler 15.000€ 3.420€ 21.420€
Sanierungskosten 700.000 € 133.000 € 833.000 €
GESMAT 1.028.500 € 136.420€ 1.164.920€
Mietrendite auf Invest 4,0%

Miete p.a. 39.157 € 7.440 € 46.597 €

auf 10 Jahre (§15a UStG) 301.570 € 74308 € 465.968 €

Umsatzsteuervorteil nach 10 Jahren 62.022 €

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 Privatvermogen (823 EStG)
sowie des hier vorgestellten Umsatzsteuervorteils.




Immobilien und Steuern
nicht angesprochene Steuerthemen

*  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, we AL
* Abgrenzung: Erhaltungsaufwand, Herstellk
UmbaumaBnahmen e

. Werbungskosten ’fur V+V

*  Wabhlrecht zur Verteilung von gréfZerém Erhaltungséufwand au[ 2) bIS 5\Jahre (Glattung
der Elnkommensteuerprogressmn) & 4 //

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

* Vertrage und Gestaltungen mit Verwandten (Vermietung, Verauf3erung, Schenkung,
NielRbrauch, Wohnrechte, ...)

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

* Baukindergeld
* Ruckabwicklung von lnag
e Gestaltung mit Exg htrechten

* Vererben ung lien, ImmokilieeSchlag,
Verschog UuRg pgen (ab 300 Einheiten)

prtragen und die steuerlichen Konseqlienzen




Private Mobiliep
" n
Vermodgensplanung dﬂure,n.,.
°r Ogen
Saufbayg)

TEUR Ist Plan |
Alter 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Einkommen ne 80 84 90 95 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210
"Sparquote" 20% 21% 23% 25% 27% 29% 31% 32% 34% 35% 36% 36% 37% 38% 39% 39%
Sparbetrag 16 18 21 24 27 32 37 42 47 52 57 62 67 72 77 82
Kauf WP/Fonds 14 1 8 16 18 17 21 20 19 19 15 17 19 22 27 19
SonderTilg Immo 0 9 3 0 0 5 6 12 18 23 30 30 30 30 30 45
MieterTilg Immo 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34
Kauf Gold u.a. 2 8 10 8 9 10 10 10 10 10 12 15 18 20 20 18
Bestand WP 6% 272 48% 290 315 350 389 429 476 525 575 629 681 739 803 873 952 1028
Bestand Immo 4% 240 43% 284 321 355 389 429 469 515 567 625 689 753 817 882 946 1025
Bestand Gold 2% 52 9% 60 70 78 87 97 107 117 127 137 149 164 182 202 222 240
SUMME 564 100% 633 706 783 865 955 1.052 1.156 1.269 1.390 1.519 1.656 1.801 1.956 2.119 2.293
WP / Fonds Quote 45% 46% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
Immo Quote 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
Gold Quote 10% 9% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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Steuerberatung




