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ALTERNATIVE VERMIETUNGSKONZEPTE

ZWISCHENSCHALTUNG VON
GESELLSCHAFTEN BEI DER
VERMIETUNG VON IMMOBILIEN

Meist erwerben Kapitalanleger Vermietungsobjekte so, dass sie
selbst Eigentiimer und Vermieter werden. Es kann aber vorteilhaft
sein, eine Gesellschaft zwischenzuschalten, die diese Rollen ein-
nimmt.

DAFUR KONNEN BEREITS NICHTSTEUERLICHE GRUNDE SPRE-
CHEN, Z.B.:

* Biindelung von Kapital mehrerer Personen zum gemeinsamen Erwerb;

« Schrittweise Beteiligung von Familienmitgliedern am Vermdégen (,,Familien-
pool"), ggf. auch unter Ausnutzung von Progressionsvorteilen durch Einkiinfte-
zurechnung an Familienmitglieder mit niedrigerem Steuersatz;

* Heranfiihren der Nachfolgegeneration an die mit der Vermdgensverwaltung
einhergehenden Aufgaben, sofern die libertragende Generation die Geschafts-
fihrung nicht allein austiben méchte (was aber auch maglich ist);

« Vorbereitung von steuerlich optimierten Schenkungen (u. a. unter Ausnut-
zung der alle 10 Jahre neu entstehenden persénlichen Freibetrage; durch Zu-
riickbehalten eines Nief3brauchsrechtes kann sich die tibertragende Genera-
tion weiter die Ertrage sichern);

+ Zusammenhalt von Immobilienvermdgen;

« Ausschluss von (ehemaligen) Schwiegerkindern, Pflichtteilsberechtigtenund
Glaubigern durch entsprechende gesellschaftsvertragliche Regelungen.

DAFUR KOMMT EINE KAPITAL- ODER PERSONENGESELL-
SCHAFT IN BETRACHT:

* Sollen Vermietungsertrage anstelle ausgeschiittet zu werden in neue Ver-
mietungsimmobilien investiert werden, kann die Griindung einer Immobilien-
GmbH oder -UG sinnvoll sein. Sie hat den Vorteil, dass die von der Gesellschaft
erwirtschafteten Gewinne bei ihr nur einer Kérperschaftsteuerbelastung inkl.
Solidaritatszuschlag i. H. v. 15,825 % unterliegen. Die bei Kapitalgesellschaf-
ten grds. anfallende Gewerbesteuer kann bei Vermietungsgesellschaften mit-
tels ,erweiterter Kiirzung" vermieden werden. Bei Ausschiittungen an die Ge-
sellschafterebene wiirde es durch die Ausschittungsbelastung aber zu einer
héheren Ertragsteuerlast kommen.
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« Eine Kapitalgesellschaft ist aber insbesondere nachteilig, wenn die Immobilien wieder verduf3ert werden sollen: Verdu(3e-
rungsgewinne unterliegen losgeldst von Spekulationsfristen der Ertragsbesteuerung, da ihre Immobilien per se Betriebsver-
maogen sind. Insbesondere daher kann sich als Alternative eine Personengesellschaft (z. B. in der Rechtsform einer GbR oder
GmbH & Co. KG) anbieten, rein vermogensverwaltend und ,entpragt" (was sich tber bestimmte Regelungen zur Geschafts-
fuhrungsbefugnis erreichen lasst). Diese ist dann kein Gewerbebetrieb, hat also kein Betriebsvermogen, das ,steuerverhaftet"
ist. Werden die Immobilien nach Ablauf der 10jahrigen Spekulationsfrist verauf3ert, wéren die hierbei erzielten Uberschiisse
— wie bei von natdrlichen Personen direkt gehaltenen Immobilien - ertragsteuerfrei. Nachteilig bei der Wahl einer Personen-
gesellschaft ist aber, dass sich o. a. niedriger Steuersatz einer Kapitalgesellschaft zumeist nicht erreichen lasst (sofern nicht
die Thesaurierungsbegiinstigung in Anspruch genommen oder zu einer Besteuerung wie eine Kapitalgesellschaft

optiert wird). Grund ist, dass die Uberschiisse einer Personengesellschaft - losgelést davon, ob sie entnommen werden
oder nicht — unmittelbar beim Gesellschafter mit seinem personlichen Steuersatz (zzgl. Solidaritatszuschlag und ggf. Kirchen-
steuer) besteuert werden. Dadurch kommt es allerdings bei Entnahmen nicht mehr zu einer gesonderten Ausschiittungsbe-

lastung.

Wie die Ausgestaltung erfolgen sollte, hdngt also von den Gegebenheiten des Einzelfalles ab. Denkbar ist z. B. auch eine Stif-
tungslosung. Obige Ausfiihrungen stellen das Thema natdirlich nicht abschliefRend dar. Ein optimales Ergebnis bedarf einer
auf den konkreten Einzelfall bezogenen Beratung.
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Wir sind vorbereitet auf die Herausforderungen, die uns das neue Jahr bereiten wird.
Gerne ziehen wir mit lhnen an einem Strang und begleiten Ihr Unternehmen in die Zukunft.

Ihnen und Ihren Familien wiinschen wir geruhsame Feiertage und einen erfolgreichen Start
in das neue Jahr.
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