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Neues Regime erfordert Neuausrichtung des privaten Immobilienvermogens

Von Zacharias-Alexis Schneider®)
Borsen-Zeitung, 15.1.2022
Die nach der Bundestagswah! im
Raum stehenden Gesetzesanderun-
gen bleiben nicht ohne Auswirkun-
gen auf die Strukturierung von privat
gehaltenen Immobilien. Bislang hiu-
fig genutzte Modelle der Privatwirt-
schaft, die oftmals dem Aufbau der
privaten Altersvorscrge dienten, ste-
hen nun auf dem Priifstand.
Derzeit unterliegen Gewinne aus
privaten Immobilienveraulferungen
nur dann der Einkommensteuer,
wenn diese innerhalb von zehn Jah-
ren nach dem entgeltlichen Erwerb
veraulert werden. Wird die private
Immobilie langer als zehn Jahre
gehalten oder ausschliefilich zu eige-
nen Wohnzwecken genutzt, sind die
VerduRerungsgewinne nicht zu ver-
steuern. Wird die Immobilie inner-
halb von zehn Jshren verkauft, gilt
fiar Privatpersonen der persénliche
Einkommensteuersatz von bis zu
45% plus Solidaritdtszuschlag. Bei
der Ermittlung der Mieteinkiinfte
ermoglicht das derzeitige Besteue-
rungsregime, die Abschreibungen
auf die Immobilie gegen die Mietein-
nahmen zu verrechnen und somit die
laufende Steuerbelastung zu redu-
ZIETEen.

Gesetzesanderungen moglich

Fast alle Parteien haben im Rah-
men des Bundestagswahlkampfes
die Abschaffung der nach der Zehn-
Jahres-Frist geltenden Steuerfreiheit
far VerauRerungsgewinne nicht
selbst genutzter Grundsticke gefor-
dert oder zumindest gebilligt. Sie
begrunden dies mit der Identifizie-
rung einer Stewerlucke in Zeiten
stark steigender Immobilienpreise.
Teilweise werden individuelle Frei-
betrage oder die Maoglichkeit von
Sonderabschreibungen auf die selbst
genutzte Immobilie als kompensato-
rische Gegenmafnahmen diskutiert.

Solche méglicherweise anstehen-
den Gesetzesanderungen werden
sicherlich nicht ohne Auswirkungen

auf die Strukturierung von privat
gehaltenen Immobilien bleiben.
Wihrend derzeit aufgrund der be-
stehenden Steuerbefreiung von Ver-
auferungsgewinnen die Immobilien
hiufig im Privatvermégen gehalten
werden, konnte zukunftig eine
Zuordnung der Immobilien zu einem
Betriebsvermogen voneilhaft sein.

Immobilien im Privatvermogen
werden regelmaflig mit 2% der his-
torischen Anschaffungskosten des
Gebaudes abgeschrieben. Dem steht
die Versteuerung der laufenden Mie-
ten sowie des VerauBerungsgewinns
mit etwa 45% gegenuber, Die Ein-
bringung in ein Betriebsvermogen
erfolgt inder Regel zum sogenannten
Teilwert, der deutlich iiber der bis-
herigen Abschreibungsbemessungs-
grundiage liegen kann. Die Abschrei-
bungen bemessen sich nach der Ein-
bringung nach diesem in der Regel
hoheren Wert, wobei jedoch die bis-
herigen Abschreibungen zu beriick-
sichtigen sind. Auflerdem kann fur
Immobilien im Betriebsvermogen
regelmafig ein hoherer AfA-Satzvon
3% in Anspruch genommen werden.

Bei einer rein vermogensverwal-
tenden Immobilien-GmbH kann die
Besteuerung der laufenden Einkiinf-
te (Mietertrage) sowie auch des Ver-
auBerungsgewinns sogar auf bis zu
15,83% (Korperschaftsteuer plus
Solidarititszuschlag) reduziert wer-
den. Der vorausschauenden Abwa-
gung und Neususrichtung der etab-
lierten Formen der Immobilienver-
waltung in vermogensverwaltenden
Gesellschaften, etwa der Immobi-
lien-GmbH & Co. KG, der Immobi-
lien-GmbH oder dem privaten Voll-
eigentum, wird dadurch eine gréfle-
re Bedeutung zukommen.

Dies gilt auch fur jene Steuer-
pflichtigen, die ihre Vermégensnach-
folge in Immobilien durch die Emrich-
tung einer Familiengesellschaft ge-
lost haben. Ein solcher Familienpool
kann zur erbschaft- und schenkung-
steueroptimierten Ubertragung von
Immobilien genutzt werden und
ermoglicht durch die gesellschafts-
rechtliche Bindung des Grundvermo-

gens die Beteiligung von nachfolge-
berechtigten Familienmitgliedern an
einer Vielzzh! von Immobilien. Als
Gesellschaftsform wird fir diesen
Familienpool haufig eine Personen-
gesellschaft gewihlt, um eine Grund-
erwerbsteuerbelastung bei der Uber-
tragung der Grundstucke auf die
Gesellschaft zu vermeiden. Die der-
zeitigen Uberlegungen zur Ein-
schrankung der Steuerbefreiungen
sollten insbesonders bereits um-
gesetzten Familienpools Anlass zur
Priifung der steueroptimalen Rechts-
form geben. Ein grunderwerbsteuer-
neutraler Formwechsel ist aufgrund
der Verschirfungen des Grunder-
werbsteuergesetzes zum 1. Juli
2021, jedoch frithestens nach Ablauf
von zehn Jahren nach dem Einbrin-
gungszeitpunkt der Immobilien
maglich.

Strukturwechsel priifen

Die sich weiterhin #ndernden
steverlichen Rzhmenbedingungen
fiir Immobilienbesitzer sollten als
Anlass fir die Prufung eines Struk-
turwechsels genutzt werden. Im Hin-
blick auf mégliche Gesetzesanderun-
gen bleibt abzuwarten, ob auch die
Veraullerung solcher Immobilien
besteuert wird, bei denen die Speku-
lationsfrist vor der Gesetzesande-
rung bereits abgelaufen war. Einen
entsprechenden Vertrauensschutz
hatte das Bundesverfassungsgericht
im Hinblick auf die Verlangerung der
Spekulationsfrist fiar Grundsriicke
von zwei auf zehn Jahre durch das
Steuerentla gesetz aus dem
Jahr 1999 noch bejaht.

Spannend bleibt zudem, ob bei der
Bemessung des VerduRerungsge-
winns auch Wertsteigerungen vor
der Verscharfung der Rechtslage
beriicksichtigt werden und inwie-
weit etwaige VerduRerungsverluste
mit den ibrigen Einkunftsarten ver-
rechnet werden kénnen.

*) Dr. Zacharias-Alexis Schneider ist
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sellschaft in Hannover.



