IV + VV GmbH und Versteuerung von Gewinnen aus der Verauf3erung von
Immobilienvermégen

EinkUnfte aus der Verwaltung eigenen Immobilienvermdgens kdnnen auf Antrag von der
Gewerbesteuer befreit werden und unterliegen dann lediglich der 15 %igen Korper-
schaftsteuer.

Bestimmte weitere Einkunfte, z. B. solche aus der Verwaltung eigenen Vermoégens und
Gewinne aus der Veraullerung von Immobilien, wenn die Grenze zum gewerblichen
Grundstuckshandel nicht Uberschritten wird, stehen dieser Steuervergunstigung nicht
entgegen (fuhren nicht zu einer Infektion) sind selbst aber korperschaft- und gewerbe-
steuerpflichtig.

Das Steuerrecht ermdoglicht aber fur Gewinne aus der VerauBerung von Immobilien eine
Form der Steuerverschiebung, die einer Steuerersparnis gleichkommt, und zwar sowohl
der Gewerbe- als auch der Koérperschaftsteuer.

Der erzielte Gewinn darf namlich auf die Anschaffungskosten bestimmter Wirtschaftsgu-
ter, u.a. neuer Immobilien, die im Jahr der Veraul3erung und den folgenden vier Jahren
erworben werden (Ersatzwirtschaftsguter), Ubertragen werden.

Bis zur Anschaffung des Ersatzwirtschaftsguts wird der Gewinn in eine Rucklage einge-
stellt.
Dies soll an einem Beispiel dargestellt werden:

‘ Gewinn aus der Verwaltung eigenen Immobilienvermogens 100.000 €

Verkauf eines Grundstuicks
ohne dass die Grenze des gewerblichen Grundstuckshandels
(3 Objekt Grenze) uberschritten wird.

Verkaufspreis Grund & Boden 600.000 €

Verkaufspreis Gebaude 400.000 €

1.000.000 €

Buchwert Grund & Boden 100.000 €

Buchwert Gebdude 200.000 €

300.000 €

Gewinn aus der VeraulBerung von Grund & Boden 500.000 €
Gewinn aus der VeraulBerung von Gebaude 200.000€ | 700.000 €
Gesamtgewinn der IV/VV GmbH 800.000 €
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Steuerbelastung (ohne Einstellung in eine Rucklage)

15 %
30 %

100.000 €
700.000 €

15.000 €
210.000 €

225.000 €

Steuerbelastung (bei Einstellung des gesamten Veraul3erungsgewinns in die Rucklage
und Ubertragung auf ein Ersatzwirtschaftsgut)

15 %

100.000 €

15.000 €

Steuerersparnis im Jahr der VerauBerung

210.000 €

Im Folgejahr soll ein Ersatzwirtschaftsgut (Grundstuck) erworben werden mit den

Anschaffungskosten

Grund & Boden
Gebaude
Gesamtkaufpreis

700.000 €
400.000 €
1.100.000 €

Die Ubertragung des VerauRerungsgewinns erfolgt wie dargestellt:

AK Ersatz-WG | Ubertragung RL | korrigierte AK
Grund & Boden 700.000 € -500.000 € 200.000 €
Gebaude 400.000 € -200.000 € 200.000 €

1.100.000 € -700.000 € 400.000 €

Abschreibung
(Annahme: 2 %)
ohne Ubertragung
von RL 8.000 €
Abschreibung
(Annahme: 2 %) nach
Ubertragung von RL 4.000 €
Minder-Abschreibung im Folgejahr 4.000 €
und in den folgenden 49 Jahren 196.000 €
Minder-Abschreibung fur 50 Jahre 200.000 €
darauf 15 % 30.000 €
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Ergebnis:

Durch diese MalBnahme ist es also gelungen, die Steuerbelastung auf den VeraulRerungs-
gewinn von € 210.000 im Jahr der VerauBerung auf € 0 zu mindern. Dem steht lediglich
eine Steuerbelastung von € 30.000 liquiditatsertraglich verteilt auf die folgenden 50 Jahre
gegenuber.

Wie ist dieses Ergebnis zu erklaren, wo doch der Grundsatz besteht, dass der Fiskus nie-
mals Steuer erlasst, sondern lediglich ggfs. in die Zukunft verschiebt?

Dies ist dadurch zu erklaren, dass die Steuerdifferenz in den auf das Grundstuck tber-
tragenen stillen Reserven liegt. Solange dieses nicht veraul3ert wird, entsteht kein Verau-
Rerungsgewinn und damit entstehen keine Steuern.

Wird dieses Grundstuck dagegen spater verkauft, fiele dieser VeraulRerungsgewinn und
damit fielen Steuern an, wenn nicht wiederum die Ubertragung des Gewinns auf ein wei-
teres Ersatzwirtschaftsgut moglich ist.

Hieraus folgt, dass es also moglich ist, eine quasi unendliche Steuerstundung zu erlan-
gen.
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