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Gestaltungen bei

Immobilien nach

der Steuerreform 2000

Lorenz Jarass

Eines der interessantesten Er-
gebnisse der Steuerreformdéin-
derung 2001 bis 2005 ist das
Zusammenspiel der sinkenden
Spitzensteuersdtze mit dem
neuen Halbeinkiinfteverfahren.
In Kombination mit der unver-
dnderten Steuerfreiheit fiir Ver-
duBerungsgewinne von Immo-
bilien lassen sich iiberwiegend
positive Effekte fiir einen lang-
fristigen Vermégensaufbau und
eine mégliche Altersversorgung
erzielen.

Zu den fir potenzielle Investoren
(wenn es sich um natiirliche Personen
oder Personenunternehmen wie eine
OHG oder KG handelt) wichtigsten An-
derungen der Steuerreform gehort die
Senkung des Spitzensteuersatzes von
51 % auf 42 %.

2000 Ab 2001 Ab 2003
Spitzen- 500  485%  47,0%
steuersatz
Beginn Spitzensteversatz
Ledige USTOM  108TOM  102TDM
Verheiratete 230 TDM 216 TDM 204 TDM

Der sog. Solidaritatszuschlag von
5,5 % auf die Einkommensteuer bleibt
unverdndert. Diese Senkung ist sehr
positiv und verbessert das Zusammen-
wirken zwischen der Besteuerung von
Kérperschaften und von Personenun-
ternehmen, wie die Tabelle 1 zeigt.

Der Effekt: Kurzfristige Investitionen
profitieren aufgrund der derzeit noch
hohen Steuerbelastung um 10 %-
Punkte. Spatere Ertrage werden (ab
2005) nur noch mit max. 44% (inkl.
Solidaritatszuschlag) besteuert

Ab 2001 kann zudem etwa die
Hélfte der bezahlten Gewerbesteuer
(180 %-Punkte des Hebesatzes von
durchschnittlich 390 %-Punkten) auf
die Einkommensteuer angerechnet
werden, soweit sie auf gewerbliche
Einkiinfte entféllt. Hierdurch wird die
Spitzenbelastung von Gewerbesteuer-
pflichtigen von derzeit bis zu 54 % auf
rund 45 9% in 2005 abgesenkt.

Der Effekt: Steuersparende Model-
le sind fur Gewerbesteuerpflichtige be-
sonders interessant, insbesondere un-
ter Berticksichtigung einer geeigneten
spéteren Uberfihrung der Ertrage in
Kapitalgesellschaften und dort Auswei-
sung in Form von zukiinftig steuerfrei-
en Wertsteigerungen.

M Halbeinkiinfteverfahren

Eine weitere positive Auswirkung
fiir Investoren mit Spitzensteuerbelas-
tung bietet sich iiber das so genannte
Halbeinkinfteverfahren. Dadurch wer-
den ab 2001 Dividenden nur noch zur
Hlfte beim Empfénger besteuert, al-
lerdings ohne Anrechnung der vom
Unternehmen  bezahlten  Korper-
schaftssteuer. Dies verringert die Steu-
erbelastung fur solche Investoren mit
einer

Spitzensteuerbelastung  von
tiber 40 %.
Ab 2005
«0% [l Besteuerung von
VerduBerungsertragen
102 TDM o)
204 TOM VerduBerungsertrage  beim

Verkauf von Personenunter-

nehmen werden wie bisher
voll versteuert. Sie sind nach wie vor
gewerbesteuerfrei. Die neue Anrech-
nung der Gewerbesteuer kann sich
deshalb nicht auswirken. Nur fiir dltere
Unternehmen wird der VerauRerungs-
ertrag einmalig im Leben (bei Beruf-
sunfahigkeit oder tber 55 Jahren) nur
mit dem halben durchschnittlichen
Steuersatz belastet. Das gilt nur fur 1
Objekt oder 1 Firma (EStG §34(3))

Der Freibetrag fiir auRerordentliche
gewerbliche Einkiinfte (EStG §16(4))
wird von 60 TDM auf 100 TDM er-
hoht. Der Freibetrag entfallt ab 400
TOM.

Die Bilder 1 und 2 zeigen beispiel-
haft die resultierende Beglinstigung
durch diese Neuregelungen. Sie zeigen
den Steuersatz fir auRerordentliche
Einkiinfte bei Verheirateten fur die fol-
genden Steuertarife:

3 Normaler Einkommensteuertarif
2005, Splittingverfahren;
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[image: image2.png]Tabelle 1: Grenzbelastung zusétzlicher Einkommen

Steuerreform 2000
Steuerbelastung zusatzlicher Einkommen (Spitzenbelastung)

ensberatung |5

rung). VerduBerungsertrage bei Beteili-
gungen unter 1 % (z.B. Aktien) bleiben
bei einer Mindesthaltefrist von 1 Jahr
(wie bisher) steuerfrei

1 2 3 4 5

Gewerbe- Korper- Ein- Solida-  Steuer auf L

Seuer schaft:  kommen- ritits- ~die letzten M Senkung des Korper-

390% : Hebesatz steuer stever  zuschlag 100 Euro schaftsteuersatzes
1. Kapitalgesellschaften
1.a Gewinnthesaurierung Ab 2001 gilt ein einheitlicher Kor-
2000 163% 40,0% - 55% 51,6% perschaftsteuersatz von 25 % statt bis-
ab 2001 163% 25,08, 55% A% her 40 % (fiir einbehaltene Gewinne)
1.b Gewinnausschiittung und 30 % (fir ausgeschittete Gewin-
2000 16,3% 40,0% 51,00 55% 61,3% ne), zzgl. ca. 13 %-Punkte Gewerbe-
2001 16,3% 250% 48,5% 5.5 % 591% steuer. Der sog. Solidaritatszuschlag
2002 16,3% 25,0% 48,5% 55% S44% Haberklntiedaien| o, 55 0 auf die Korperschaftssteuer
2005 16,3% 25,0% 42,0% 55% 52,3% bleibt unverandert.
2. Gewerbe VerduBerungsertrége
2000 16.3% . 43,0% 2o 530 Hinsichtlich der Besteuerung der
2001 163% - 48.5% 55 % SL0% _arcechung VerduBerungsertrage gilt Folgendes:
2005 16.3% - 42,0% 55% 45,20 Senkung Exdommenst
3. Freiberufler, Angestelte 1 Beim Verkauf von Personenunterneh-
o . . S1.0% 550 53.8% men werden sie wie bisher voll be-
2001 - - 48,5% 55% 51,20 steuert.
] . o s SR S ek ) Beim Verkauf von Kapitalbeteiligun-

}1/5 Regelung 2005 nach EStG
§34(1) (entspricht dem Splittingver-
fahren  bei angenommenen 4
Ehemannern bzw. Ehefrauen);

}1/2  Durchschnittsteuersatz
EStG §34(3) ist neu;

) Halbeinkiinfteverfahren zzgl. 1/5 Re-
gelung 2005 (Vorschlag Jarass).

Es wird von gewerblichen Einkinf-
ten ausgegangen. Der Freibetrag von
maximal 100 TDM (§16(4)neu) ist da-
bei berticksichtigt.

Bild 1 basiert auf einem laufenden
zu versteuernden Einkommen von
100 TDM p.a, Bild 2 auf 10 Mio p.a

nach 50
a0

30

2

Steuersatz in Prozent

gen sind sie ab 2002 dagegen vollig

Grafik 1: Steuersatz fiir ao. Einkiinfte, Ifd. zu versteuerndes
Einkommen 100 TDM

Steuersaz iir a0. Einkinfte,fd. zu verst. Einkommen 100 TOM

2005, normal
2005, 15
2005, 1/2D.
2005, 1/5 +
Halbsatz

Es wird jeweils der Steuersatz fur un-
terschiedliche ao. Einkiinfte angege-
ben.

Ergebnis: Beide Bilder zeigen,
dass statt der hochst komplizierten Be-
steuerung mit halbem Durchschnitts-
steuersatz die Einfihrung des neuen
Halbsatzverfahrens in Kombination mit

der bereits geltenden Fiinftelungsrege- 0
lung mit viel einfacheren Mitteln eine
sehr ahnliche Entlastung bewirken wiir- g ©
de. g
£ 30
W Wesentliche Beteiligungen g
§ »
VerauRerungsertrage beim Verkauf a
von wesentlichen Beteiligungen an Ka- o
pitalgesellschaften (neu: Anteil mind.
0

i — 2005,1/5
— 2005,1/20.
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Grafik 2: Steuersatz fiir ao. Einkiinfte, Ifd. zu versteuerndes
Einkommen 10 Mio. DM

Steuersatz fiir gewerbliche ao. Einkiinfte, vh, Jahr 2005, fd. zu verst. Einkommen 10 Mio. DM

2005, normal

- 2005, 15+
Halbsatz

1 %, bisher mind. 10 %) werden nun-
mehr wie Dividenden nur noch zur
Halfte besteuert (bisher volle Besteue-
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Grafik 3: Verringerung des Steuersatzes

Steuersatz bei 300 TDM auBerordentlichen Einkiinften

Beispiel: Wenn im Jahr 2000 das Ifd. zvE von 200 TOM auf 100 TOM verringert wird,
sinkt der Steuersatz von 449% auf 35%.
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Grafik 4: Verringerung der Steuern
Steuersatz bei 300 TDM auBerordentlichen Einkiinften

300

Beispiel: Wenn im Jahr 2000 das Ifd. vE von 200 TDM auf 100 TDM verringert wird,
sinken die Steuern um 91 TDM von 223 TDM auf 142 TOM 2000
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steuerfrei (bisher voll steuerpflichtig),
soweit sie mindestens 1 Jahr gehal-
ten wurden. Dies gilt unabhangig von
der Beteiligungshohe.

Die Steuerfreiheit beim Verkauf von
Aktien durch Kapitalgesellschaften gilt
auch in den Fallen, in denen eine
grundsétzlich steuerpflichtige VerauRe-
rung tber die Einbringung eines Betriebs
oder Teilbetriebs in eine Kapitalgesell-
schaft als steuerfreier Verkauf von Antei-
len erfolgt. Hier gilt allerdings eine Sperr-
frist von 7 Jahren zwischen Einbringung
und Verkauf der Anteile. Dies eroffnet
ggf. sehr interessante Steuergestaltungs-
moglichkeiten durch Geltendmachung
von Verlusten bei KG- oder stillen Betei-
ligungen und anschlieBender Uber-
fuhrung in eine Kapitalgesellschaft.

M Gestaltungsmoglichkeiten
bei auBerordentlichen Ein-
kiinften

Die Bilder 3 und 4 zeigen die Aus-
wirkungen auf Steuersatz und zu be-
zahlende Steuern fur unterschiedliche
laufende Einkommen fdr einen verhei-
rateten Steuerzahler: zum einen fiir die
weiterhin mogliche Funftelung-Rege-
lung (beliebig oft fir beliebig viele Ob-
jekte nutzbar), zum anderen fiir die
neue Regelung mit dem halben
Durchschnittssteuersatz (nur fur 1 Ob-
jekt einmal im Leben!). (Bild 3)

Ergebnis: Die Steuersatzsenkungen
lassen Verlagerungen von ao. Einkiinf-
ten in spatere Jahre dann als sinnvoll
erscheinen, wenn das laufende Ein-
kommen jedenfalls nicht héher ist als
heute. Bild 3 zeigt, dass ahnliche Fffek-
te durch (steuerliche) Verluste aus ei-
ner anderen Einkunftsart erreicht wer-
den kénnen. Gerade bei auRerordentli
chen Ertragen konnen aus dieser Sicht
Investitionen in geschlossene Immobi-
lienfonds besonders vorteilhaft sein.

Die drastische Senkung des Spit-
zensteuersatzes erdffnet Moglichkeiten,
durch kurzfristige Investitionen die der-
zeit noch hohe Steuerbelastung von bis
zu 54% um 10 %-Punkte zu senken.
Spatere Ertrdge werden némlich ab
2005 nur noch mit max. 44% (inkl. So-
lidaritatszuschlag) besteuert. (Bild 4)

M Steuerfreie VerduBerungs-
ertrédge bei Immobilien

Fur den langfristigen Vermagensauf-
bau und die Altersversorgung ist fast
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[image: image4.png]noch wichtiger, was nicht gedndert wor-
den ist: VerduRerungsgewinne von Im-
mobilien bei privater Vermdgensverwal-
tung EStG §23(1)1 sind auch in Zukunft
ohne Wertaufholungsgebot nach 10
Jahren steuerfrei. Gleichzeitig kann auch
bei Wertsteigerungen eine pauschale
Absetzung fiir Abnutzung vorgenom-
men werden (2 - 5 %/a). Laufende Er-
haltungsaufwendungen kénnen sofort
steuerlich geltend gemacht werden.
Das bedeutet: Wirtschaftlich ver-
ninftig konzipierte Immobilienfonds
ermoglichen eine einfache Nutzung
dieser steuerlichen Gestaltungsmog-
lichkeiten, insbesondere bei auBeror-
dentlichen Einkunften':
1) Der Investor erzielt hohe steuerliche
Verluste genau in dem Jahr, in dem sie
am wirksamsten sind. Nicht optimal
nutzbare Folgeverluste fallen nicht an. Im
Gegenteil: Die steuerliche Belastung vie-
ler Investoren fllt nach dem Eintritt in
den Ruhestand weg oder ist deutlich ge-
ringer als in der Erwerbsphase, sodass
die steuerlichen Gewinnzuweisungen
des Fonds nicht zu einer (massiven) Ver-
steuerung der Ausschiittungen fithren

2) Abgesehen von einer bestimmten
Mindestbeteiligung (héufig z.B. von
20.000,- DM) ist die Beteiligungshche
in kleinen Schritten (z.B. von je 5.000,-
D) frei wahlbar. Dadurch kann der In-
vestor, unter Beriicksichtigung seiner
individuellen steuerlichen und wirt-
schaftlichen Situation, genau eine opti-
male Beteiligungshohe wahlen.

3) Im Vergleich zum Erwerb einer Ei-
gentumswohnung kénnen durch eine
Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds mit geringerem ef-
fektiven Eigenkapitaleinsatz nach Steu-
em hohe Steuerersparnisse erzielt wer-
den. Bezogen auf das eingesetzte Ka-
pital ergeben sich in den Folgejahren
hohe Ausschittungen. Insbesondere
Arbeitnehmer und Unternehmer, die in
den Ruhestand gehen, kénnen hier-
durch ihre steuerliche Versorgungssi-
tuation erheblich verbessern.

M Rendite-Aspekt zéhlt

Trotz der vielfach gerade bei
auRerordentlichen Einkiinften erziel-
baren hohen Steuervorteile ist es

&uBerst wichtig, unter Abwégung der
Chancen und Risiken nachzupriifen,
ob die Investition insgesamt als lang-
fristig rentabel erscheint. Die teilweise
sehr hohen Steuerersparnisse im Jahr
der Investition vermindern zwar das
nach Steuern eingesetzte Kapital und
sind damit eine gute Voraussetzung
fiir ein langfristig sehr gunstiges Ren-
dite/Risikoverhéltnis. Uber den wirt-
schaftlichen Erfolg entscheidet aber
letztlich primér, ob der Immobilien-
fonds wirtschaftlich solide mit gesi-
cherten laufenden Ertrégen arbeitet
und bei Ablaufende mit Wertsteige-
rung verkauft werden kann.

Vgl. Joerg Lamberty und Carl Wollram Tirsch-
mann, Steverersparnis (§ 34 ESIG) bei Ablindungs-
zahlungen durch Immobilienfonds’, in: Vermdgen
und Stevern 9/00, S. 16-22 (wwwVundS.de).

Professor Dr. Lorenz, M.S. (Stanford Uni-

versity, USA); Fachhochschule Wiesbaden.
Mitglied der Kommission zur Reform der
Unternehmensbesteuerung.

Bgensberatung [PI)




