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Liebe Leserinnen und Leser,

in unserer aktuellen Ausgabe steht das Dauerbrenner-
Thema Immobilien im Mittelpunkt. Wir beschreiben
Gestaltungsmoglichkeiten bei der Gebiude-Abschreibung,
beschiftigen uns mit der Frage der (steuerlich) optimalen
Rechtsform fiir Vermietungsgesellschaften und den
verschiedenen Wertermittlungsmethoden fiir Grundstiicke
fir steuerliche Zwecke.
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Daneben berichtet Herr Schifer iiber wesentliche Ande-
rungen GbR -Gesellschaften betreffend, die zum 1.1.2024
in Kraft treten.

Auch tiber weitere aktuelle Themen zum Jahreswechsel
werden Sie informiert.

Thr Maximilian Leucht
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Bewertungsmethoden fur
Grundstucke in der Erbschaft-
und Schenkungsteuer

v/ MaBgeblich fiir Erbschaft- und Schenkungsteuer-
vorweggenommenen Erbfolge stellen Grundstiicke dar. zwecke ist grundsitzlich immer der gemeine Wert
—= Hierbei stellt sich hiufig die Frage nach dem der Immobilie.
korrekten Wertansatz.

Einen wesentlichen Bestandteil von Planungen zur

Bewertung unbebauter Grundstiicke

Den Grundfall stellen hierbei unbebaute Grundstiicke dar.
¢/ Die Grundstiicksfliche wird daflir mit dem zum Bewertungsstichtag giiltigen
Bodenrichtwert multipliziert.

—= Daraus ergibt sich der bewertungsrechtliche Wert des Grundstiicks.

Bewertung bebauter Grundstiicke

Die Bewertung bebauter Grundstiicke ist im Gegensatz dazu deutlich komplexer.
Je nach Art des Gebiudes kommen laut Gesetz unterschiedliche Bewertungs-
methoden zum Einsatz.

Bewertungsmethoden bebauter Grundsticke

= Einfamilienhduser
= Zweifamilienhduser
= Wohnungs- und Teileigentum

Vergleichswertverfahren

(alternativ, wenn keine Vergleichswerte
vorliegen: Sachwertverfahren)

= Mietwohngrundstiicke Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

(alternativ, wenn keine ortlich iiblichen
Mieten vorliegen: Sachwertverfahren)

= Geschdftsgrundstiicke
= Gemischt genutzte Grundstiicke

= Sonstige bebaute Grundstiicke Sachwertverfahren
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Bewertungsmethoden fir Grundstiicke in der Erbschaft- und Schenkungsteuer

Beispiel:

= Grundstiicksflache: 800 m?2

= 5 Wohnungen a 100 m2 mit je einem Stellplatz

= Baujahr: 2000

= Rohertrag pro Monat:  1.000 € pro Wohnung

= Bodenrichtwert: 1.000 € / m2

= Vergleichsfaktor:
20.000 € / Stellplatz

5.000 € / m2 Wohnflache;

Vergleichswertverfahren

5.000 € / m2x100 m2
x 5 Wohnungen = 2.500.000 €

20.000 € x5=100.000 €

2.500.000 € + 100.000 € = 2.600.000 €

Anhand der Wohnflache und des Vergleichsfaktors wird der Wert
der Wohnungen ermittelt.

Anhand der Anzahl der Stellpldtze und des Vergleichsfaktors
wird der Wert der Stellpldtze ermittelt.

Aus den einzelnen Werten ermittelt sich der gesamte
Grundbesitzwert.

Die Vergleichstaktoren werden vom Gutachterausschuss veroffentlicht und hingen meist von Lage und Baujahr des

Objekts ab.

Ertragswertverfahren

800 m2x 1.000 € / m2=2800.000 €

1.000 € x 12 Monate
x 5 Wohnungen = 60.000 €

60.000 € - (800.000 € x 3,5%) = 32.000 €

32.000 € x 24,55 =785.600 €

800.000 € + 785.600 € = 1.585.600 €

Der Grundstiicksanteil wird wie ein unbebautes Grundstiick
bewertet.

Fiir den Gebdudewert wird der Rohertrag (Miete abzgl. Bewirt-
schaftungskosten) zugrunde gelegt.

Davon wird die Bodenwertverzinsung, abhdngig vom Liegen-
schaftszinssatz, abgezogen.

Der verbleibende Gebdaudeertragswert wird auf die Restnutzungs-

dauer des Gebdudes hoch kapitalisiert.

Der Grundbesitzwert ist die Summe aus Grundstiicks- und
Gebdudewert.

Der Kapitalisierungsfaktor ist gesetzlich geregelt und hingt von Baujahr und Liegenschaftszinssatz ab. Der
Liegenschaftszinssatz ist gesetzlich geregelt, vorrangig ist jedoch der Wert laut Gutachterausschuss zu verwenden.

Sachwertverfahren

800 m2x 1.000 € / m2 =800.000 €

100 m2x5x1,55=775 m?

775m2x1.226 € / m2=950.150 €

Der Grundstiicksanteil wird wie ein unbebautes Grundstiick bewertet.

Grundlage fiir den Gebdudesachwert ist die Bruttogrundflache, die sich
aus der Wohnflache und einem festgelegten Faktor errechnet.

Diese Bruttogrundflache wird mit Regelherstellungs-
kosten multipliziert.

950.150 € x 23 / 80 Jahre = 273.168 € Dieser Wert wird um eine Alterswertminderung gekiirzt

950.150 € — 273.168 € = 676.982 €

(> Geb&dudesachwert).

800.000 € + 676.982 € = 1.476.982 € Vorldufiger Sachwert der Immobilie.

1.476.982 € x1,4=2.067.774 €

Der vorldaufige Sachwert wird mit einem Sachwertfaktor multipliziert.

Die Regelherstellungskosten sowie die Wertzahl sind gesetzlich geregelt, vorrangig sind jedoch Werte des
Gutachterausschusses zu verwenden.

Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts

Erscheint der nach den obigen Bewertungsmethoden
ermittelte Wert zu hoch, besteht die Moglichkeit,
einen niedrigeren gemeinen Wert tiber die Erstellung
eines Gutachtens nachzuweisen. Dieses Gutachten ist
entweder vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss
oder von einem zertifizierten Gutachter zu erstellen.

Aus den beispielhaften Berechnungen geht deutlich
hervor, dass sich fiir das gleiche Objekt je nach Bewer-
tungsmethode sehr unterschiedliche Werte ergeben
konnen. Die Relation ist hierbei nicht allgemein
tibertragbar. Bei sehr hohen Mieten oder luxuridser
Ausstattung der Immobilie kdnnte beispielsweise auch
das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren zu
den hochsten Werten fithren.

X Es gibt jedoch kein Wahlrecht, nach welcher

Methode ein Objekt bewertet wird, sondern dies ist
allein von der tatsichlichen Gebiudeart abhingig.

v/ Allerdings besteht die Moglichkeit, beispielsweise ein
Mehrfamilienhaus in einzelne Eigentumswohnungen zu
teilen, um vom Ertragswertverfahren ins Vergleichs-
wert- bzw. Sachwertverfahren zu wechseln.

Wenn die Ubertragung O
einer Immobilie geplant ist,
empfiehlt es sich immer
bereits vorab eine Bewer-
tung der Immobilie vorneh-
men zu lassen.
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Steuersparmodell fur

Anja Schmid

Vermietungsunternehmen

Gewerbliche Unternehmen kdnnen hinsichtlich der e Besteuerung unabhingig von e Thesaurierungsbesteuerung e Option zur Kérperschaftsbesteuerung
Gewerbesteuer eine Kiirzung des Ertrages um die Ertrige, h hii ] . hsel

die auf die Vermietung und Verwaltung des eigenen Entnahmen / Ausschiittungen Die Personengesellschaft kann zur Thesaurierungs- (Formwechsel)

Grundbesitzes entfallen. vornehmen. Die Einnahmen aus Gewerbebetrieb werden den besteuerung optieren. Dies gilt als Formwechsel mit entsprechenden steuer-

Gesellschaftern zugerechnet und mit deren personlichen lichen Konsequenzen.

—= Somit fallt fiir diese Vermietungsertriage keine Gewer- Sofern die Ertrige nicht entnommen werden, erfolgt

eine Besteuerung von 28,25 %. Ertragsteuerlich wird nun eine Korperschaftsteuer in

Hohe von 15 % angesetzt. Aufgrund der gewerbesteuer-

besteuer an Einkommensteuersatz, z. B. 42 %, besteuert.

Unternehmen, die ausschlieBlich eigenen Grundbesitz Hinsichtlich der Gewerbesteuer wiirde eine Anrech- Dieselben um die Steuer gekiirzten Ertrige werden

jedoch bei nachtriglicher Entnahme nochmal mit 25 %
besteuert, sodass die Gesamtbelastung dann sehr

nung bis zu einem Hebesatz in Héhe von 400 % lichen Kiirzung ergibt sich keine Gewerbesteuer.

vermieten, miissen daher keine Gewerbesteuer abfiithren.

erfolgen. Insofern wiirde sich die gewerbesteuerliche — Sofern eine Ausschiittung erfolgt, werden die ausge-

Dadurch kann sich fiir solche Unternehmen eine Kiirzung der Vermietungseinnahmen nicht auswirken. viel hoher ist schiitteten Gewinne noch mit dem Kapitalertragsteuer-
Steuerersparnis durch Rechtsformwahl einer Kapitalgesell- ’ satz von 25 % besteuert. Die Gesamtsteuerbelastung
schaft oder der Option zur Korperschaftsbesteuerung ist somit erheblich niedriger.
ergeben.

Werden nicht ausgeschiittete Gewinne investiert,
Vermietungsunternehmen, die in Form einer Personen- ist die Steuerersparnis noch héher.

gesellschaft als z. B. GmbH & Co. KG geftihrt werden, sind
ertragsteuerlich wie folgt zu besteuern:

Beispiel: GmbH & Co. KG mit jahrlich 100.000 EUR Mietertrag (solidaritatszuschlag bleibt unberiicksichtigt)

Kapitalgesellschaft oder Option Personengesellschaft Personengesellschaft

Korperschaftsbesteuerung Thesaurierungsbesteuerung

nur Ertragssteuern

Mieteinnahmen Mieteinnahmen Mieteinnahmen

jahrlich 100.000,00 € 100.000,00 € 100.000,00 €

Steuern vor Ausschiittung 15.000,00 € 15,00 % 42.000,00 € 42,00 % 28.250,00 € 28,25 %

5{:7\5 ::::u':'ttf:gm 85.000,00 € 58.000,00 € 71.750,00 €

Steuern auf Ausschiittung 21.250,00 € 21,25 % 0€ 0% 17.937,50 € 17,94 %
! ! ! ! Ertrag nach Gesamtsteuern 63.750,00 € 58.000,00 € 53.812,50 €
I I I I I I Steuerbelastung nach Ausschiittung 36.250,00€  36,25% 42.000,00€ 42,00 % 46.187,50€ 46,19 %
EENE N [ W |
I I I I ' | Ertragsiibersicht
EEN N ne Gesamtertrage vor Steuern 100.000,00 € 100.000,00 € 100.000,00 €
! l I l l I nach Steuer Thesaurierung 85.000,00 € 85,00 % 58.000,00 € 58,00 % 71.750,00 € 71,75 %
I I I I I I nach Steuer Ausschiittung 63.750,00 € 63,75 % 58.000,00 € 58,00 % 53.812,50 € 53,81%

BN N nn

Jahrlicher Vorteil Korperschaftsbesteuerung ohne Reinvestition: e
nach Thesaurierung 27.000,00 € 27,00 % 13.250,00 € 13,25 %

nach Ausschiittung 5.750,00 € 5,75 % 9.937,50 € 9,94 %

|
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- Kiinftig wird die Rechtsfihigkeit der

GDbR gesetzlich geregelt mit der Folge, dass die
Gesellschaft biirgerlichen Rechts am Rechtsverkehr
teilnehmen kann und selbst Vertragspartner sowie

Triger von Rechten und Pflichten ist und klagen und
Verklagte werden kann.
— Dies war bisher nur durch die Rechtsprechung

anerkannt.

Kiinftig kann eine GbR im Gesellschafts-
register eingetragen werden.
—> Die Eintragung bedarf der notariellen Anmeldung.

Bei einer eingetragenen GbR gelten

dhnliche Regelungen wie bei Gesellschaften,
die im Handelsregister eingetragen sind (OHG, KG).
X Die Vertretungsbefugnis ist z. B. nicht mehr durch

Vorlage einer Vollmacht nachzuweisen, da sich diese
aus dem Gesellschaftsregister ergibt.

v/ Sofern Thre GbR im Grundbuch als Eigentiimer
einer Immobilie eingetragen ist, muss diese Gesell-
schaft kiinftig auch im Gesellschaftsregister eingetra-
gen werden.

v/ Dies gilt auch fiir eine bereits bestehende GbR.

VERFALL VON URLAUBSANSPRUCHEN

Wir hatten in unserem
Beitrag im Heft 2/2019 auf

" wieviel offener Urlaub noch besteht und

Reform der GbR

Zum 1. Januar 2024 treten nicht unerhebliche Anderungen fiir Gesellschaften biirgerlichen Rechts (GbR) in Kraft.

44

Eine Eintragung ist nicht zwingend
zum 01.01.2024 erforderlich, jedoch

v/ spitestens wenn Verfligungen iiber Immobilien-
rechte erfolgen sollen oder

¢ sich Anderungen im Bestand der Gesellschafter
ergeben.

1 Ist die Gesellschaft im Register einge-
tragen, muss sie sich als ,,eingetragene
Gesellschaft biirgerlichen Rechts* oder
,,eGbR* bezeichnen.
¢/ Im Falle einer VeriuBerung der Gesellschaft kann
der Name vom Erwerber fortgefiihrt werden.

Wollen Sie hingegen Immobilien fiir die
GbR erwerben oder solche veriuBlern, muss
die Gesellschaft mit der neuen Regelung zwingend
im Gesellschaftsregister eingetragen werden.

Denken Sie bitte daran, Thre Mitarbeiter konkret darauf hinzuweisen,

Interessant ist auch, dass der Sitz der

Gesellschaft (Verwaltungssitz) im Inland sein
muss. Die Geschiftstitigkeit kann hiervon abwei-
chend auch im Ausland erfolgen.

Auf einen Blick:

Keine Eintragung im Gesellschaftsregister

gg Die eingetragene Gesellschaft (eGbR)
kann nicht mehr in eine (nicht einge-

tragene) Gesellschaft wechseln, ohne dass eine
Liquidation erfolgt.

v/ Ein Wechsel in eine andere im Handelsregister
eingetragene Gesellschaft, wie eine OHG oder KG,
ist ohne weiteres moglich.

o
A

anmeldung (nicht bei rein vermogensverwaltender
GbR) anzuzeigen.

Mit der Eintragung ist die Anderung
auch bei einer etwa bestehenden Gewerbe-

SRV

eGbR

Eintragung im Gesellschaftsregister

Griindung ohne Formalien

notarielle Beglaubigung der Anmeldung

Rechtsformzusatz ,,GbR“ nicht zwingend

Rechtsformzusatz ,,eGbR“ oder eingetragene Gesellschaft
biirgerlichen Rechts ist Pflicht

Name aller Gesellschafter sind anzugeben (Briefkopf,
Vertrage)

Namensschutz auf den Sitz der Gesellschaft moglich

Nachweis der Vertretungsbefugnis durch Vollmacht oder
Gesellschaftsvertrag

X Ohne einen solchen Hinweis verfallen die
Urlaubsanspriiche kiinftig nicht mehr;

kein gesonderter Vertretungsnachweis, da aus Register
ersichtlich

A
e
G

die neue Rechtsprechung eine Verjihrungsfrist beginnt nicht zu laufen.

v dass der Urlaub am Jahresende oder in jedem Fall am

zum Verfall von Urlaubsan- Ende des Ubertragungszeitraums (31. Mirz) verfillt,

——= Dies gilt auch fiir Mitarbeiter, die lingere Zeit

spriichen hingewiesen. erkrankt sind und den Urlaub voriibergehend nicht

wenn er nicht rechtzeitig beantragt und genommen wird.

nehmen konnen.




...ZUM SCHLUSS

PERSONLICHES AUS DER KANZLEI

Gabriele Wollmer
— Nach 5 Jahren

endlich wieder
Betriebsausflug

— unsere Mitarbeiter
machten ROM unsicher!

Herzlich Willkommen!

Wir begriilen
Jessica Lindner als neue Auszubildende zur RSy Ausbildu ng
Steuerfachangestellten Im Mirz 2023 durften wir unsere Kanzlei in der

Wirtschattsschule Alpenland als Ausbildungsstitte
fir Steuerfachangestellte prisentieren.

und diirfen Thnen Karina Henke vorstellen.
Seit Mai 2023 unterstiitzt sie tatkriftig
unser Buchhaltungsteam.
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SCHENKEN UND ERBEN

: “ . i N I = |NTERNATIONALES STEWERRECHT
Team Haubner, Schiifer & Partne R\ 3 bk 2 o l\lll SAZSTZSTEU ER
i r . WIRTSCHAFTSBERATUNG
Sportliches , : 2 R ARBEITSRECHT
= ~ = . _ Sy P S 3 PRIVATES BAURECHT

Am 09.09.2023 fand das Spartan-Race in Zell am See statt.
Treu unserem Motto ,,Gemeinsam schaffen wir jedes
Hindernis® ist unser Team wieder durch Schlamm und
iiber Winde ins Ziel gekommen.

Zum Jahreswechsel 6

B Fiir Arbeitgeber gilt bereits ab 1. Januar 2022 die

y . N besimmeer Unterlagen Neue RechengroBen in der Sachbezugswerte 2024
o . Aichtend elektronische Aufbewahrung bestimm Sozialversicherung 2024 (voraussichtliche Werte) (voraussichtliche Werte)
B Denken Sie jetzt schon an die verpflichtende von ihrem Personal.
E-Rechnung ab 01.01.2025. «/ Hierzu zihlen z. B. Mitgliedsbescheinigungen von. monatlich  jahrlich ot e
B Denken Sie vor allem an die revisionssichere der Krankenkasse oder die Immatrikulationsbeschei- in Euro in Euro — in Euro in Euro
Archivierung der elektronischen R echnun- nigung eines Werkstudenten. EEitragsbAerl;le.sslimgsgrenz.eh 7.550,00  90.600,00 Frithstiick 2,17 65,00
gen, die Sie jetzt schon von Lieferanten = Die Digitale Personalakte® ist hier die Antwort. enten-, Arbeitslosenversicherung Mittagessen 413 124,00
bekommen! B Eine teilweise Befreiung zur elektronischen Beitragsbemessungsgrenze 5.175.00  62.100.00 Abendessen 4,13 124,00
—= Die Losung von der DATEV ist hierftir Aufbewahrung ist auf Antrag bis 2026 moglich. Kranken-, Pflegeversicherung 175, .100,
, Unternehmen online™. B Viele Arbeitgeber sind aberjetz.t schon auf die B — s 77500 6930000 Unterkunft 578,00
,.Digitale Personalakte” umgestiegen. O Kranken-, Pflegeversicherung 775, .300, s

Eine Inhaltsiibersicht tiber die fritheren Ausgaben unserer Kanzleizeitung ,ALLES WAS RECHT I1ST" finden Sie
auf unserer Homepage www.haubner-stb.de unter Informationen/Unsere Kanzleizeitung
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KONTAKT

Haubner ¢ Schafer & Partner mbB

Eugen-Belz-Stralle 13
83043 Bad Aibling
Telefon 08061/49040
Telefax 08061/490424
kanzlei@haubner-stb.de

www.haubner-stb.de
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