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Renditeaussichten von Immobilieninvestitionen

Musterfall MFH — Finanzierung Kaufpreis ohne Nebenkosten
J P ijf;:lorg Lehr
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= Finanzierung Kaufpreis i.H.v 1.000 T€ 10 Jahre 1,5 % Zinsen
= Zahlung KP-Nebenkosten von 126.500 € mit Eigenkapital
= steuerfreie Veraul3erung nach 10 Jahren mit Preissteigerung um 2 %

Instandhaltungen 1,5% 15.000 15.000 Liquiditat 10 J. -163.900
ZinsenDarlehen 1% 15000 15000  Restdarehen 700000
Tilgungen 5 30.000 Gesamtergebnis 336.100
Liouidiatvor Stewern 20000 [ InvestiionNK  -126500
AfA von 80% Ges. KP 2—/0 18.024 Zugewinn Vermogen 209.600
steverlches Ergebnis 8024 Steigerung Vermogen 165,69 %
Steuerersparnis % 3.610
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Leverage Effekt



steuerliche Optimierung
Grunderwerbsteuer <)
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Grunderwerbsteuer 5 % des Kaufpreises der Immobilie

Im Musterfall 50.000 € Grunderwerbsteuer

Minderung der Grunderwerbsteuer durch KP Zuweisung an andere Wirtschaftsguter

Kiche

Sauna

Instandhaltungsricklage bei Teileigentum
Mobiliar

bei Verteilung eines Kaufpreises von 50.000 € auf andere Wirtschaftsguter Einsparung

Grunderwerbsteuer von 2.500 €
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steuerliche Optimierung

Disagio <)
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Disagio = Abschlag von vereinbarter KredithGhe
Ausgleich fur niedrigeren Zinssatz/Schuldzinsen in Restlaufzeit.
Disagio sofort als vorweggenommene Werbungskosten/Schuldzinsen abzugsfahig, wenn

Disagio markttblich ist.
BMF: bei Zinsfestschreibung von mind. 5 Jahren ist Disagio von 5 % markttblich.

Musterfall ¢ editaufnahme 1.050.000 € - Auszahlung 1.000.000 €,

Zinssatz 1,0 % statt 1,5 %
+ Disagio im Jahr der Zahlung steuermindernd

- niedriges Zinsniveau fiihrt ohnehin zu hohen steuerlichen Belastungen
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steuerliche Optimierung
Auftellung Anschaffungskosten

= Schatzung, Grund und Boden 20 %, Gebaude 80 %
= Bewertungsgutachten
= Arbeitshilfe BMF

= Kaufpreisaufteilung im Kaufvertrag

500 m2 BoRiWert 500 €/m?2
250 T€ GruBo
750 T€ Gebaude

15 T€ p.a. 2 % AfA

Musterfall:

Kaufpreisaufteilung im Vertrag
200 T€ GruBo
800 T€ Gebaude

16 T€ p.a. 2 % Afa

Keine steuerliche Anerkennung, wenn § 42 AO
- Aufteilung nur zum Schein
- Gestaltungsmissbrauch

A
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steuerliche Optimierung

Erhaltungsaufwand Jfﬁ; Jorg Lehr
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Herstellungskosten Erhaltungsaufwand anschaffungsnahe
Herstellungskosten

Aufwand fur

Instandhaltung und

Modernisierung

— Innerhalb von 3 Jahren
nach Anschaffung
ohne USt > 15 % der
AKosten des
Gebaudes

Aufwand bei Herstellung,
Erweiterung oder Aufwand fur laufende

wesentlicher Instandhaltung und
Verbesserung der Instandsetzung
Immobilie

Sofortabzug Wahlrecht
Werbungs- j| Verteilung

AfA auf Nutzungsdauer

AfA auf Nutzungsdauer

der Immobilie 2%/2,5% der Immobilie 2%/2,5%

kosten auf 2-5 J.
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wesentliche Verbesserung der Immobilie

Baumalinahme

wesentliche Verbesserung
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Erlauterung

ubliche
ErhaltungsmalRnahmen
= Anstrich

= FulRboden

= neues Dach

Austausch Einfach-
/Doppelverglasung
Ofen-/Etag_]enheizung

Nein

Modernisierung Bader

Nein

Instandsetzung

= Sanitar

= Elektro-

= Heizungsanlagen
= Fenster

(wesentl. Bereiche)

Nein
Werterhohung ist noch keine
wesentliche Verbesserung

erheblich hohere Miete ist
Indiz fur Standardhebung

Instandsetzung von mind. 3
der wesentlichen Bereiche
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wesentliche Verbesserung bei
Standardhebung
einfacher/mittlerer/sehr
anspruchsvoller Standard

Katalogisierung Standard
durch BMF vom 18.07.2003




anschaffungsnahe Herstellungskosten )
wirtschaftsgutbezogen 7
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S erwirbt mit notariellem Kaufvertrag vom 28.11.2017 ein MFH
Ubergang Nutzen und Lasten ist der 01.01.2018
Das EG der Immobilie wird an eine RA Kanzlei vermietet

(fremdbetrieblich), 1. — 3. OG werden zu Wohnzwecken vermietet

(fremde Wohnzwecke). ﬁ
2018 wurden durch S Instandhaltungsaufwendungen ausschlief3lich "';'
)
im EG i.H.v. 100 T€ (netto) durchgeftihrt. n
bisher gebaudebezogene Prifung anschaffungsnahe HK AK GruBo 200 T€

Gebaude 800 T€
Gesamtkaufpreis Gebaude 800 T€ x 15% = 120 T€

15% Grenze nicht Uberschritten = Erhaltungsaufwand

BFH | wirtschaftsgutbezogene Prifung anschaffungsnahe HK
neu
anteilige AK EG =200 T€ x 15% = 30 T€

15% Grenze Uberschritten = anschaffungsnaher Herstellungsaufwand
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steuerliche Optimierung
AfA bei einer Denkmalschutzimmobilie <
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Anwendung Gebaude/Eigentumswohnung
Aufwand nach Anschaffung zur Erhaltung der Immobilie als Denkmal,
nicht die Anschaffungs-/Herstellungskosten
Begrenzung auf nicht durch Zuschiisse gedeckte Kosten
Bescheinigung tber Erforderlichkeit der Baumaflinahmen erforderlich
Abschreibung 1.-8. Jahr 9 % AfA

9.-12. Jahr 7 % AfA
bei eigengenutzter Denkmalschutzimmobilie

Sonderausgabenabzug 9% vom 1. — 10. Jahr
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steuerliche Optimierung
Musterfall Denkmalschutz
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V erwirbt eine denkmalgeschiitzte Immobilie (Einzeldenkmal) Baujahr 1900
flr einen Kaufpreis von 1.000 T€. Er nimmt Sanierungsmal3nahmen iHv.
1.000 T€ vor, wovon 200 T€ auf den Ausbau des Dachgeschosses entfallen

und erhalt einen 6ffentl. Zuschuss iHv. 50.000 €.

Die Bescheinigung der Denkmalschutzbehdrde Uber die Erforderlichkeit der

Baumal3nahmen liegt vor.

AfA Kaufpreis Gebaude

800 T€ x 2,5% = 20.000 € p.a.
AfA Dachgeschoss
200 TE x 2,5% = 5.000 € p.a.
Sanierungskosten
750 T€ x 9% = 67.500 € p.a./ 1. — 8. Jahr
X 7% = 52.500 € p.a./ 9. -12. Jahr

Abschreibung nach 12 Jahren 1.050.000 €
Steuerersparnis 45% = 475.500 €
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AK GruBo 200 T€
Gebaude 800 T€



Gestaltungsmaglichkeiten

Nachfolgegestaltung durch Einbringung in die GmbH & Co KG-jffﬁ;m .
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= |mmobilien ohne bzw. mit niedrigen Abschreibungen

= Immobilien mit hohen Wertsteigerungen nach Ablauf von 10 Jahren

Fall: S hat 1965 MFH erworben flr 400.000 €, 2018 betragt der VW 2.000 T€

Instandhaltungen 1,5% 30.000

Abschreibungen 0

Steuerlast 45% 22.500 AK GruBo 100 T€

Gebaude 300 T€
Liquiditat nach Steuern  27.500 VW GruBo 400 T€

Gebaude1.600 T€
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Gestaltungsmaoglichkeiten

Einbringung in die GmbH & Co KG -jffﬁ;mmmhr
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Einbringung der Immobilie zum VW 2.000 T€ in eine gewerblich gepragte

GmbH & Co KG gegen Gewahrung von Gesellschafterrechten

Instandhaltungen 1,5% 30.000

Abschreibung Gebaude 2% 32.000

Steuerlast 45% 17.100 Ki

Step up
GruBo 400 T€

Gebaude 1.600 T€ |
S

+ Steuervorteil rund 14.400 € p.a. fur die nachsten 50 Jahre (720.000 €)

— Immobilie steuerverhaftet, VeraufRerung damit steuerpflichtig
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Gestaltungsmoglichkeiten
7
Vor- und Nachteile der Einbringung in die GmbH & Co KG 4/’7;-
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Achtung: eingebrachte Immobilie langer als 10 Jahre im Eigentum

= EinklUnfte aus Gewerbebetrieb

Vorteile

+ neue AfA Bemessungsgrundlage § 7 Abs 1 S 4 EStG gilt nicht
+ GrESt Freiheit

+ Ubertragung von KG Anteilen an Kinder moglich

+ Gewinnverlagerung auf Kinder

+ Ausschluss Einwirkung der Kinder moglich

Nachteile

— Steuerverstrickung der Immobilie

- GewSt

— Verwaltungs-, Buchfiihrungs- und Bilanzierungsaufwand fir GmbH und KG
— Publizierung (Offenlegungspflicht)

— Mitgliedschaft in IHK
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Haben Sie noch Fragen?
Sprechen Sie uns an!

www.dr-lehr.com
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