Wie vermeiden Sie Steuerfallen beim gewerblichen
Grundstiickshandel?

Sehr geehrte Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

Immobilien sind eine beliebte, wertstabile Geldanlage, die auch in stirmischen Zeiten sichere und stetige
Renditen verspricht. Darlber hinaus werden derzeit viele Wohnimmobilien vererbt. In Anbetracht der vielerorts
stark steigenden Grundstiickspreise kann es vielleicht auch fiir Sie eine interessante Option sein, Immobilien-
besitz zu verkaufen.

Gegenlber Aktien und anderen Kapitalanlagen haben privat gehaltene Immobilien einen entscheidenden Vor-
teil: Nach Ablauf einer Besitzdauer von zehn Jahren sind Verkaufsgewinne komplett einkommensteuerfrei.
Aber Vorsicht ist geboten, wenn Sie mehrere Immobilien besitzen und von Zeit zu Zeit An- und Verkaufe
tatigen. Wenn Sie hier nicht richtig planen, kann lhnen das Finanzamt einen gewerblichen Grundstiickshandel
unterstellen. Die Folgen sind drastisch: |hre Verkaufsgewinne kdnnen nicht nur im Nachhinein einkommen-
steuerpflichtig werden, sondern es kann zudem auch Gewerbesteuer anfallen.

Wenn Sie unsere Infografik auf der nachsten Seite durchgehen, finden Sie die steuerlichen

0 Folgen von Immobilienverkdufen innerhalb von funf und zehn Jahren nach der Anschaffung
heraus und verstehen, welche Rolle die sog. Drei-Objekt-Grenze dabei spielt. Bei individuel-
len Ruckfragen stehen wir gerne zu lhrer Verfigung.

Mit freundlichen GriRen
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Erkennen Sie die Risiken und planen Sie umsichtig — sonst drohen erhebliche Nachzahlungen!
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Dies ist ein Indiz fiir gewerblichen Grundstiicks-
handel. Wahrscheinlich ist der Verkaufsgewinn
einkommen- und gewerbesteuerpflichtig.

Weitere Folgen:
* Laufende Mietertrage werden riickwirkend gewerbe-

* Da Ihre Grundstiicke zu Betriebsvermdgen werden,

Bei Eheleuten gilt die sog. Drei-Objeki-Grenze fir jeden
Partner. Daher kdnnen beide je drei Objekte innerhalb
der Flnfjahresfrist erwerben und gewerbesteuerfrei
wieder verauRern.

Ausnahmen:
* Geerbte und selbst bewohnte Immobilien sind bei

legend modernisiert:

X Ein- oder Mehrfamilienhauser
% unbebaute Grundstiicke
% Miteigentumsanteile an Immobilien

Sie haben privat mehrere der folgenden Objekte erworben, errichtet oder grund-

% sonstige Immobilieneinheiten, die eigenstandig verauRert werden kdnnen
Wie viele méchten Sie innerhalb von fiinf Jahren nach dem Erwerb wieder verdufern?

\

% Eigentumswohnungen
% Erbbaurechte
% Gewerbeimmobilien

mehr als
drei

steuerpflichtig.

mussen Sie eine Einnahmenuberschussrechnung
oder eine Bilanz erstellen.

der Drei-Objekt-Grenze nicht mit einzubeziehen (durch
vorweggenommene Erbfolge iibertragene Immobilien
hingegen schon).

0

Achtung:

Beim Verkauf von GroRobjekten kann bereits ab dem ersten
Objekt ein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegen.

Wenn die Umsténde dafiir sprechen, dass schon zum Zeit-
punkt der Errichtung, Anschaffung oder Modernisierung eine
VerauRBerungsabsicht vorlag, kdnnen auch Verkaufe nach
funf Jahren oder von weniger als drei Objekten zum gewerbli-
chen Grundstickshandel fuhren.

weniger als
vier

Dies ist ein Indiz fiir private Vermdgensverwaltung.
Wahrscheinlich unterliegt der Verkaufsgewinn nur
der Einkommen-, nicht aber der Gewerbesteuer.

Betrégt der Zeitraum zwischen Anschaffung und \
VerduBerung mehr als zehn Jahre (bei einer Erbschaft
gerechnet ab dem Kauf durch den Erblasser!)

oder

haben Sie die Inmobilie im Verkaufsjahr und den
beiden Kalenderjahren davor selbst genutzt (gilt auch
fiir angebrochene Kalenderjahre)?

!

Der Verkaufsgewinn ist steuerfrei.

+ Sind Sie an einer sog. Grundstiicksgesellschaft be-
teiligt und tatigen zudem selbst Immobiliengeschéfte?
Dann sind bei der Priifung, ob Sie gewerblichen Grund-
stickshandel betreiben, die Grundstlicksverauferun-
gen der Gesellschaft mitzuzahlen. Dies gilt, wenn

+ Sie zu mind. 10 % an der Gesellschaft beteiligt sind
oder

* |hr Gesellschaftsanteil mehr als 250.000 € wert ist.

Bei weiter gehenden Fragen
stehen wir Ihnen gerne
zur Verfiigung

Keine Griinde fiir eine Steuerfreiheit sind:

* Notverkaufe der Immobilien wegen

Krankheit oder wirtschaftlichen
Schwierigkeiten

+ Nachtraglich erkannte Fehler
im Investitionsmodell

Bei weiteren Fragen zum gewerblichen
Grundsttickshandel kénnen Sie gerne
einen Termin mit uns vereinbaren.

Alle Angaben nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr. Diese Information ersetzt nicht die individuelle Beratung. Rechtsstand: November 2020.



