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Steuerstundung + Rendite
durch Beteiligung
an § 6b-Fonds

Steuerbeglinstigte Reinvestition von
VeraulRerungsgewinnen mit Hebelwirkung
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Grundzuiige des § 6b EStG.

= VerauBerungsgewinne von betrieblichen Grundstticken und
Immobilien sind regelmaRig steuerpflichtig

= Steuerbelastung hemmt VerauBerung nicht mehr benotigter
betrieblicher Grundsticke

= § 6b EStG bewirkt Vermeidung der sofortigen
Gewinnversteuerung durch

= zeitnahe Ubertragung stiller Reserven auf Ersatzwirtschaftsgiiter (im selben
Jahr oder im Vorjahr angeschafft)

= Bildung einer Riicklage fiir spatere Reinvestitionen (innerhalb von 4 Jahren
bzw. u. U. 6 Jahren bei Neubauten) - ,,6b-Riicklage”

= Effekte:
= Steuerstundung Gber die Nutzungsdauer des Ersatzwirtschaftsgutes
= ggf. Abmilderung des Progressionseffekts

= kein Abfluss an das Finanzamt, sondern in eigenes Investitionsobjekt
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Grundzlige des § 6b EStG.

Wer kann § 6b nutzen?

= Gewerbetreibende

= Einzelunternehmer
= GbR
= KG

= Freiberufler

= Landwirte und Forstwirte
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Ubertragungsmoglichkeiten.

von auf
(verauBerte Wirtschaftsgiiter) (Reinvestitionsgiiter)
= Grund und Boden _.r = Grund und Boden
= Aufwuchs
= Gebdude
= Aufwuchs -r = Aufwuchs
= Gebdude

Gebaude = Gebdude

Binnenschiffe = Binnenschiffe

Nur Personenunternehmen:

= Anteile an Kapitalgesellschaften
(bis € 500.000 Gewinn)

Anteile an Kapitalgesellschaften
Gebdude
abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgliter
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Formale Voraussetzungen.

= Gewinnermittlung durch Bilanzierung (analoge Anwendung nach
§ 6¢ EStG bei Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 3 EStG oder nach
Durchschnittssatzen)

= VeraulBertes Wirtschaftsgut muss mind. 6 Jahre ununterbrochen
zum Anlagevermdgen einer inlandischen Betriebsstatte gehort
haben

= Reinvestitionsgut muss zum Anlagevermogen einer inlandischen
Betriebsstatte gehoren

= Steuerpflicht des Veraulierungsgewinns

= Bildung und Auflésung der § 6b-Ricklage muss in der
Buchfihrung verfolgbar sein




§ 6b auf Umwegen:
Investition in geschlossene Immobilienfonds.
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= Ablauf:

= Realisierung Veraullerungsgewinn im eigenen Betrieb
= Bildung einer § 6b-Riicklage im eigenen Betrieb
= Beteiligung an einem § 6b-Fonds (geschlossener Immobilienfonds)

= Ubertragung der § 6b-Riicklage aus dem eigenen Betrieb auf die
Fondsgesellschaft (gesellschafterbezogene Erganzungsbilanz)
= Nach Immobilienerwerb durch den Fonds:
= Auflosung der Riicklage

= Minderung der AfA-Bemessungsgrundlage

= Effekte: il ‘ n‘f'l
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= VerauRerungsgewinn/stille Reserven werden steuerneutral auf die
Reinvestition lGbertragen

= In der Folge niedrigere jahrliche Abschreibungen und bei VerauBerung
hoherer Verdaullerungsgewinn




H I B Hanseatische Beratungsgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Unbegrenzte Steuerstundung moglich.

= Gestaltungs-Tipps:
= Mehrfachibertragungen maoglich: VerauBerungsgewinn auf Fondsebene
kann wiederum in § 6b-Ricklage eingestellt und reinvestiert werden, z. B.:
= in neuen Immobilienfonds
= in Immobilie im eigenen Betriebsvermogen
= beachte: Ubertragung einer § 6b-Riicklage in LuF-Betrieb nur bedingt méglich
= Alternativ kann fiir VerauRerungsgewinn bei Fonds-Beendigung
Steuerverglinstigung flir Betriebsaufgabe in Anspruch genommen werden

= Fiunftelregelung fiir auRerordentliche Einkiinfte
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= auf Antrag Freibetrag nach § 16 Abs. 4 EStG it lﬂﬁgl
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= Ubertragung einer § 6b-Riicklage auch auf vermégensverwaltende AR et !

Immobilienfonds moéglich (durch Zwischenschaltung einer gewerblichen KG
des Anlegers)

= HTB konzipiert auch ,maligeschneiderte” Immobilieninvestments, sofern
eine Beteiligung an einem Publikumsfonds nicht gewtlinscht ist




Hebelwirkung durch anteilige
Fremdfinanzierung auf Fondsebene.
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= Vollstandige Steuerstundung bei nur anteiliger Reinvestition in
Immobilienfonds

« Ubertragungsfaktor ergibt sich aus Verhiltnis zwischen
Anschaffungskosten des Fondsobjektes und Eigenkapitalanteil
des Fonds

= Beispiel aus Anlegersicht:
= Fonds-EK-Quote von 50 % = Ubertragungsfaktor: 2

= Beteiligung von € 50.000 reicht, um die Versteuerung eines
VerauBerungsgewinns von € 100.000 zu vermeiden

= Ergebnis: Anteilige Investition in Hohe der drohenden
Steuerlast reicht aus, um die Steuer vollstandig zu stunden
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Beispiel bei Fonds-EK-Quote von 50 %.

Losung ohne § 6b EStG Losung mit § 6b EStG

= Gewinn € 100.000 = Gewinn € 100.000

= Steuerzahlung * - € 50.000 ~Steverzahlung—€ 50000
= § 6b-Reinvestition - € 50.000

= verbleib. Liquiditat € 50.000 = verbleib. Liquiditat € 50.000

= Gesamtvermogen € 50.000 = Gesamtvermogen € 100.000

*) Annahmen: Spitzensteuersatz 45 %, Gewerbesteuer-Hebesatz 460 %




Hebelwirkung durch anteilige
Fremdfinanzierung auf Fondsebene.
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= Verhaltnis verbessert sich mit steigender Fremdkapital-Quote
des Investitionsobjektes
= Beispiel aus Anlegersicht:
= Fonds-EK-Quote von 25 % = Ubertragungsfaktor: 4

= Beteiligung von € 25.000 reicht, um die Versteuerung eines
VerauRerungsgewinns von € 100.000 zu vermeiden
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Beispiel bei Fonds-EK-Quote von 25 %.

Losung ohne § 6b EStG Losung mit § 6b EStG

= Gewinn € 100.000 = Gewinn € 100.000

= Steuerzahlung * - € 50.000 Stedemaniere————€ 50000
= § 6b-Reinvestition - €  25.000

= verbleib. Liquiditat € 50.000 = verbleib. Liquiditat € 75.000

= Gesamtvermogen € 50.000 = Gesamtvermogen € 100.000

*) Annahmen: Spitzensteuersatz 45 %, Gewerbesteuer-Hebesatz 460 %




Kontakt.

HTB Hanseatische Beratungsgesellschaft mbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

= Thomas Milkoreit (WP/StB)
Telefon: 0421 32993 36
E-Mail: t.milkoreit@htb-beratung.de

= Malte Weier (StB)
Telefon: 0421 32993 51
E-Mail: m.weier@htb-beratung.de
HTB Hanseatische Fondsinvest GmbH

= Lars Poppenheger

Telefon: 0421 792839 228

E-Mail: l.poppenheger@htb-fondsinvest.de
= Andreas Prey

Telefon: 0421 792839 216

E-Mail: a.prey@htb-fondsinvest.de
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Vielen Dank.




