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Informationen zum Thema

STEUERLICHE OPTIMIE-
RUNGSMOGLICHKEITEN
MIT BESTANDSIMMOBILIEN

erteilt Ihnen Hans-Jirgen Reibold,
Wirtschaftsprfer, Steuerberater,
Fachberater flr Unternehmensnachfolge

(DStV eV.)
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Haben Sie seit mehr als 10 Jahren eine
vermietete Bestandsimmobilie in Ihrem
Privatvermdgen und wollen diese weiter-
hin langfristig vermieten?

Durch die mehrjahrige Vermietung von
Gebauden, die im Privatvermdgen vermie-
tet werden, verfligen die Gebaude mit ih-
rem Grund und Boden haufig Uber einen
wesentlich hoheren Zeitwert, als dies der
steuerliche Buchwert und die damit ver-
bundene jahrliche Abschreibung wieder-
spiegelt.

Haben Sie die Absicht, diesen Grundbe-
sitz weiterhin langfristig zu vermieten, be-
steht die Mdglichkeit, von dem we-
sentlich héheren Verkehrswert des Gebau-
des Abschreibungen vorzunehmen. Dieses
steuerliche Potential (neue erhohte Ab-
schreibungsmasse) konnen Sie dadurch
nutzen, in dem die Eigentimer des be-
treffenden Grundbesitzes eine den Eigen-

timern zu 100% gehorende Immobilien
GmbH & Co.KG griinden

und nach der Grindung und Eintragung
der Immobilien GmbH & Co.KG in das
Handelsregister den Grundbesitz zum
Verkehrswert an diese neu gegriindete
GmbH & Co.KG steuerfrei verauBern, da
sie den Grundbesitz vorher langer als 10
Jahre im Eigentum gehalten haben.
Grunderwerbsteuer fallt im Rahmen dieser
Ubertragung des Grundbesitzes auf die
GmbH & Co.KG nicht an (jedoch sind Be-
haltefristen zu beachten), allerdings ent-
stehen Transaktionskosten fir den Notar
und das Grundbuch.

Daruber hinaus sind bei eventuell beste-
henden Finanzierungen Absprachen mit
der finanzierenden Bank zu treffen. Die
neu gegrindete GmbH & Co.KG bilanziert
zu hohen Verkehrswerten den Grundbesitz
in Form eines Wirtschaftsguts Grund und
Boden und eines Wirtschaftsguts Gebaude
mit den jeweiligen Anschaffungskosten
und Anschaffungsnebenkosten. Diese so
ermittelten gesamten Anschaffungskosten
fur das Gebaude stellen fur die GmbH &
Co.KG fortan die Bemessungsgrundlage
fur die erhohten steuerlichen Abschrei-
bungen dar und mindern die kinftigen
steuerlichen Uberschiisse. Noch vorhan-
dene Restdarlehen aus der urspriinglichen
Finanzierung konnen die Alteigentimer
unter Anrechnung auf den Kaufpreis von
der GmbH & Co.KG mit Zustimmung der
finanzierenden Bank von der GmbH &

Co. KG Ubernommen werden. Sofern der
steuerpflichtige Gewinn der GmbH &
Co.KG Uber den Gewerbesteuerfreibetrag
hinaus entsteht und dadurch kiinftig Ge-
werbesteuer anfallt, ist diese Gewerbesteu-
er in der Regel ganz oder doch im Wesent-
lichen auf die personliche Einkommens-
teuer anrechenbar. Bei einem spateren
Verkauf des sich nunmehr im Betriebsver-
mogen der GmbH & Co.KG befindlichen
Grundbesitzes, entsteht ein steuerpflichti-
ger Gewinn in Hohe der Differenz des Ver-
kaufspreises zu dem dann noch mafBgebli-
chen steuerlichen Buchwert fir das Ge-
baude und Grund und Boden. Soweit die
Behaltensfristen des § 6b EStG erfillt sind,
lassen sich ggf. die hierdurch entstehen-
den aufgedeckten stillen Reserven auf Er-
satzwirtschaftsguter/einen anderen
Grundbesitz steuerneutral tUbertragen.

Fur Fragen zu diesem Optimierungsmodell
stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Rechtsstand Januar 2015



