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Ihre Gewerbeimmobilie:

Steuerliche Fallstricke
und Besonderheiten

Die Anschaffung oder Herstel-
lung von Gewerbefldchen und
Immobilien hat eine grofle Be-
deutung im steuerlichen Bera-
tungsgeschift. Es gilt eine Viel-
zahl von Besonderheiten und
vor allem Fallstricke zu beach-
ten. Das Unternehmermagazin
Mittelrheinland gibt gemeinsam
mit Steuerberater Marco Daum
(Dr. Steudter & Partner) wert-
volle Tipps fiir Unternehmer und
Investoren.

Anschaffung und Herstellung

Die Immobilien-GmbH erfreut
sich grof3er Beliebtheit bei ge-
nerationeniibergreifendem An-
lagehorizont und entsprechend
grofem Immobilienvermogen.

Werden Immobilien im Betriebs-
vermoOgen gehalten, dann unter-
liegt eine spétere VerduBerung
der Einkommensteuer- oder Kor-
perschaftsteuerpflicht. Werden
Gewerbeimmobilien dagegen im
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Privatvermogen gehalten, dann
ist eine VerdufSerung nach zehn
Jahren in der Regel nicht mehr
einkommensteuerpflichtig. Bei
Gestaltungen zum Immobilien-
vermogen ist dies sicherlich ein
erhebliches Entscheidungskrite-
rium.
konnen sich so wahrend der Hal-|
edauer steuermindernd auswir-
ken, wihrend die Wertsteigerun-
gen nach zehn Jahren steuerfrei
Im Zusammen-
spiel dieser Doppelelemente,
kann somit eine erhebliche Aus-
wirkung auf die Rendite erreicht
werden. Aber aufgepasst, wer
mehr als drei Objekte innerhalb
von fiinf bis zehn Jahren ver-
dullert, wird von der Finanzver-
waltung als gewerblicher Im-
mobilienhdndler mit der vollen
Steuerlast , bestraft”. Bei Verkauf
von mehreren Objekten drohen
die Sanktionen des gewerblichen
Grundstiickshandels.

Aber der Reihe nach: Die grund-
legende Klarung der optimalen
Rechtsform ist immer der ers-
te Schritt. Vor dem Kauf einer
gebrauchten Immobilie sind
anschlielfend einige wichtige
Punkte fiir die Gestaltung des no-

tariellen Kaufvertrags zu beach-
ten. Zunichst ist die Kaufpreis-
aufteilung zu beachten, denn Sie
kaufen den Grund und Boden mit
den aufstehenden Geb&duden im
Paket. Nun stellt sich die Frage
der Wertfindung. Wieviel Euro
entfallen auf den Grund und Bo-
den? Mit welchem Preis konnen
die Gebdude bewertet werden?
Sind im Kaufpreis bewegliche
Wirtschaftsgiiter enthalten? Lie-
gen vielleicht Betriebsvorrichtun-
gen vor? Dies hat Bedeutung fiir
die Abschreibungsquoten, die Sie
erzielen konnen.

Nach der aktuellen Rechtspre-
chung sind die Finanzédmter an
die im Kaufvertrag vereinbarte
Kaufpreisaufteilung gebunden,
wenn dies nicht zu offensicht-
lich missbrauchlichen Verschie-
bungen fiihrt. Bei gebrauchten
Immobilien bietet sich alternativ
ein Gutachten nach der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung

an, weil dadurch zum Teil erheb-
lich kiirzere Restnutzungsdau-
ern der einzelnen Geb&udeteile
nachgewiesen werden koénnen.
Dadurch erhoht sich die jahrli-
che Abschreibung, wodurch die
Steuerlast zeitnah reduziert wer-
den kann.

Nachtréigliche Anschaffungs-
kosten

Aufwendungen fiir Modernisie-
rung und Instandsetzung fithren
in den ersten drei Jahren nach
der Anschaffung einer bebau-
ten Immobilie zu nachtraglichen
Anschaffungskosten, wenn die
Aufwendungen 15 Prozent der
Geb&udeanschaffungskosten in-
klusive der Anschaffungskosten
iibersteigen. Die Priifung der
Grenze von 15 Prozent ist nur
moglich, wenn der Gebdudean-
teil zuverlédssig ermittelt wurde.
Aber Vorsicht: Die 15-Prozent-
Grenze bezieht sich nur auf die
(anteiligen) Anschaffungskosten
fiir den konkreten Gebaudeteil,
nicht aber auf den Gesamtkauf-
preis. Bei gebrauchten Immobi-
lien sollten Sie etwaige Renovie-
rungsarbeiten nach Mdglichkeit
erst nach Ablauf der ersten drei
Jahre vornehmen. Der Gesetzge-
ber mochte sofort abzugsfahige
Ausgaben moglichst ausschlie-
Ben und versucht auf diese Weise
die Steuerersparnis auf die Nut-
zungsdauer der Immobilien zu
strecken.

Umsatzsteuer/Vorsteuer

Auch im Rahmen

der betrieblichen Eigennutzung
kann der Vorsteuerabzug aus
den Kosten in Zusammenhang
mit der Immobilie in Anspruch
genommen werden. Grundlegen-
de Voraussetzung ist immer die
Umsatzsteuerpflicht der eigenen
Ausgangsumsatze.

Bei einem Mieterwechsel ist zu
priifen, ob bisher nicht geltend
gemachte Vorsteuer zurlickge-
holt werden kann. Wenn inner-
halb von zehn Jahren nach An-
schaffung oder Herstellung eine
Anderung von bisher steuerfreier
Vermietung in steuerpflichtige
Vermietung ansteht, dann ergibt
sich die Moglichkeit der Liquidi-
tatsverbesserung. Leider kommt
aber auch eine Riickzahlungs-

pflicht innerhalb von zehn Jah-
ren in Betracht, wenn Ihr bisher
umsatzsteuerpflichtiger Mieter
auszieht und zum Beispiel ein
Mediziner die Rdume anmietet.

Laufende Besteuerung

Im Zuge der gilinstigen Immo-
bilienkredite mindert sich der
abzugsfahige Zinsaufwand er-
heblich. Daher ist zu beachten,
dass die Finanzierungsraten
(zum Beispiel die monatlichen >

Marco Daum, Fachberater fiir internationales Steuerrecht

der erste Schritt.

Die grundlegende

Klarung der optimalen
Rechtsform ist imme




Annuitidten) eben nicht steuer-
lich abzugsfihig sind. Allein der

rem Beratungskosten oder In-
standhaltungsmafinahmen. Bitte
beachten Sie dies zur Berech-
nung der monatlichen freien Li-
quiditédt, die zum Kapitaldienst
(Zins- und Tilgung) bereitsteht.
Im Einzelfall muss die individu-

nung eingerechnet werden.
Gebiaude in Sanierungsgebieten

ann eine erhohte Abschreibung

on bis zu neun Prozent pro Jah
zur Anwendung kommen, eben-
Die neuen
Abschreibungsmoglichkeiten fiir
den Mietwohnungsneubau sind
fiir Gewerbeimmobilien nicht an-
wendbar.

enn die GmbH ausschlieRlic
mmobilien vermietet und ver-
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inne nur der Korperschaftsteu-
er und nicht der Gewerbesteuer.
Dadurch entsteht ein erhebliche
schliel$liche Vermietungstatigkeit

er Steuersatz bei nur 15 Prozent]
Hier liegt
das erhebliche Steuersparpoten-
tial fiir diese Gestaltungsform.
Aber auch dabei ist Vorsicht ge-
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boten. Wenn Sie Betriebsvorrich-
tungen auch nur in geringstem
Umfang mit vermieten, droht die
Gewebesteuer-Pflicht, vor allem
fiir die Jahre bis 2020.

um diese Steuerfalle zu vermei-
Photovoltaikanlagen durften

bisher nicht von der Immobilien-
GmbH betrieben werden, wenn
die erweiterte Gewerbesteuer-

her zur Steueroptimierung der
Betrieb der PV-Anlage durch eine
Schwester-Kapitalgesellschaft an.
Fiir das Jahr 2021 wurde per Ge-
setz eine Unschédlichkeitsgrenze
von 5% fiir die Mietvermietung
von Betriebsvorrichtungen einge-
fiihrt. Der Strom-Verkauf an die
Mieter zur Betankung der E-Fahr-
zeuge soll ebenfalls ab 2021 un-
schédlich sein. Ebenso wurde der
zukiinftige Betrieb einer PV-Anla-
ge durch die Immobilien-GmbH
als grundsitzlich unschiadlich
eingestuft. Die weitere Reaktion
der Finanzverwaltung ist abzu-
warten.

Verdauflerung

Werden Gewerbeimmobilien im
Privatvermogen gehalten, dann
unterliegt eine Verduferung nach
Ablauf von zehn Jahren regelmé-
Rig nicht mehr der Einkommen-
steuer. Im Betriebsvermogen ge-

haltene Immobilien sorgen bei
Verkauf oft fiir eine iiberraschen-
de Steuerbelastung. Durch die
Aufdeckung sogenannter stiller
Reserven entsteht diese systema-
tisch bedingte Belastung. Die bis-
herigen Abschreibungen werden
,hachversteuert” und die erzielte
Wertsteigerung kommt erstmals
zur Versteuerung.
Steuern sparen durch Ubertra-
Haben Sie bereits
im Betriebsvermdgen eine neue
Immobilie im vergangenen Jahr

tionsobjekt eine erhebliche Steu-
erstundung erreicht werden. Die
Besteuerung wird aufgeschoben
und Sie kénnten die eingesparten
Steuern zur Tilgung der Anschaf-
fungskosten nutzen.

Ziien. Zur Nutzung dieser effek-
tiven Steuerstundung fragen Sie
am besten einen Steuerberater,
da auch hier viele Details zu be-
achten sind.
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DR. STEUDTER GRUPPE

Beratungsqualitat auf hochstem Niveau!

STEUERBERATUNG § S

Neben unserem Stammhaus in Ransbach-Baumbach sind wir mit
unserer Schwesterkanzlei Dr. Steudter Weber & Partner auch in
Montabaur jederzeit gerne fur Sie da.

e Umfassende Beratung in unternehmerischen
und steuerlichen Fragen

® |[nnovative Konzepte

® Praxistaugliche L&sungen

mgi worldwide

Global network of accounting firms

Durch unsere langjahrige Mitgliedschaft in
der renommierten Midsnell Group Interna-
tional (MGI) kénnen wir unseren internatio-
nal tatigen Mandanten sogar Dienstleistun-
gen in Uber 85 Landern der Welt anbieten.
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WIRTSCHAFTSPRUFUNG &

® Gesetzliche sowie freiwillige Prifungen
von Einzel- oder Konzernabschllssen

® Strategische Konzepte fir lhre
Unternehmensentwicklung
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DR. STEUDTER & PARTNER DR. STEUDTER WEBER & PARTNER

STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFT mbB STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFTmMbB

Hochstral3e 39
56235 Ransbach-Baumbach
Telefon: 026 23/98 73-0
info@steudter-partnerde

Gerberhof 3
56410 Montabaur
Telefon: 026 02/83 886-0
info@steudter-weber.de

www.steudter-partnerde www.steudter-weberde
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Dr. Steudter Treuhand GmbH

WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT

Hochstral3e 39
56235 Ransbach-Baumbach
Telefon: 026 23/98 73-0
info@steudter-treuhand.de
www.steudter-treuhand.de



