BEZAHLTE SONDERBEILAGE

Die GmbH als ,Familien-Immobilienfonds"

Vermogensanlage. Viele Unternehmer legen ihr Geld in Immobilien an, um fiir die Familie
vorzusorgen. Hier ist aber steuerrechtliches Fingerspitzengefiihl und Experten-Rat notig.

GmbH die bessere Familien-

Stiftung flir Inhaber Kkleiner
und mittlerer Unternehmen*, sagt
die Rechtsanwiltin und Steuerbe-
raterin Sibylle Novak von der Wie-
ner Kanzlei CMS Reich-Rohrwig
Hainz Rechtsanwilte: In den
1990er-Jahren war es noch modern
und auch sinnvoll, Vermogen in
eine Stiftung einzubringen. Viele
Unternehmer taten das - und Im-
mobilien waren dabei eines der be-
liebtesten Assets, die Stifter in Stif-
tungen einbrachten, um das Fami-
lienvermégen fiir Generationen zu
sichern.

Nach dem Wegfall von Steuer-
begiinstigungen fiir Stiftungen
scheint heutzutage eine GmbH fiir
KMU-Inhaber einige Vorteile zu be-
sitzen, wenn das Familienvermo-
gen in Immobilien veranlagt wer-
den soll. Warum? Novak nennt hier
ein Beispiel aus der Praxis: Ein Un-
ternehmer aus Westosterreich be-
treibt ein gut gehendes Unterneh-
men und hat Gewinne, die er nicht
reinvestieren musste, iiber Jahre
entnommen und danach als Privat-
person in Immobilien investiert
und diese Immobilien vermietet.

Steuerrechtlich nicht gerade ge-
schickt: Denn die Einkiinfte aus
der Vermietung aus den Familien-
Immobilien unterliegen dem Ein-
kommensteuer Spitzensteuersatz
von 50 Prozent. Grundgedanke der
Investments war aber, Vermogen
fiir die Familie zu sichern und die
Erbfolge fiir die beiden Kindern zu
optimieren - allerdings ohne diese
storende, steuerrechtlich ungiins-
tige Situation.

Also musste eine vorteilhaftere
Losung her, die Novak entwickelte:
»Diese Optimierungen konnten wir
dadurch erreichen, dass die Immo-
bilien in eine GmbH eingebracht
wurden und die Vermietung von
der GmbH gemacht wird.“ Diese
Mafinahme hat einige praktische
Vorteile, sagt Novak: Hier sind zu-
ndchst zwei Ebenen zu unterschei-
den - einerseits die Ebene des In-
habers der Firma an sich: Der Un-
ternehmer kann aus seinem Be-
trieb nach wie vor das Geld ent-
nehmen, das er zum Leben
braucht. Er zahlt dafiir etwa bei
einer GmbH 27,5 Prozent Kapitaler-
tragsteuer, nachdem der Unterneh-
mensgewinn mit 25 Prozent Kor-
perschaftsteuer belegt worden

l m Grunde ist heutzutage die

war. Er muss aber die Mieteinnah-
men nicht mehr mit 50 Prozent
versteuern, da die Wohnungen
nicht mehr ihm, sondern der
GmbH gehoren.

Was den Vermogensaufbau fiir
die Kinder oder andere Erben be-
trifft, ist die Situation steuerrecht-
lich nun viel vorteil-
hafter: Denn die Ein-
kiinfte aus der Ver-
mietung sind nicht
mehr vom Unterneh-
mer mit 50 Prozent
Spitzensteuersatz zu
versteuern, sondern
laufen in der Fami-
lien-Immobilien-
GmbH auf. Das bedeu-
tet in Zahlen: Es fallen
lediglich 25 Prozent
Korperschaftsteuer
an. Die Einnahmen
konnen folglich fiir

,Fur KMU-Inhaber
kann die GmbH
die ,bessere
Stiftung sein, um
fur die Familie

wird. Das ist aber oft nicht erfor-
derlich, weil der Firmeninhaber
seinen Lebensunterhalt aus dem
anderen Betrieb gut abdecken
kann. Das bedeutet, dass die Ein-
nahmen der GmbH etwa aus der
Vermietung von Wohnungen stets
wieder reinvestiert werden kénnen
und sich so im Lauf
der Jahre ein Vermo-
gen aufbaut, ohne
dass allzu hohe Steu-
ern den Vermogens-
zuwachs fiir die Kin-
der, Enkel und Uren-
kel stark bremsen.
Auch der Verkauf
einer Immobilie ist
durch die GmbH vor-
teilhafter, weil nur 25
Prozent Korperschaft-
steuer ausgelost wird
und nicht 30 Prozent
Immobilienertrag-

die nichsten Genera- YOrZusorgen. steuer wie bei nattirli-
tionen zu 75 Prozent Sibylle Novak chen Personen. Ein
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Prozent (nach Zah-

lung der Steuern) wieder in Immo-
bilien veranlagt werden. Die
27,5-prozentige Kapitalertragsteuer
fallt nur an, wenn eine Gewinnaus-
schiittung aus der GmbH gemacht

CMS-Steuerexpertin:
»Darliber hinaus empfiehlt es sich,
einen gewissen Anteil an Fremdka-
pital bei den Finanzierungen der
Immobilien zu haben, weil steuer-
rechtlich die Zinsen - nicht aber

il

Die Eigentumswohnung als Anlageobjekt: Gerade Unternehmer benétigen hier den Rat von Experten, um Steuern zu sparen und fiir Kinder vorzusorgen.

Kreditraten - vom Gewinn der Fa-
milien-GmbH abgezogen werden
diirfen“, so Novak. Heute, in Zei-
ten niedriger Zinsen, macht sich
dieser Effekt nicht stark bemerk-
bar, sollten die Zinsen aber wieder
steigen, sieht die Situation freilich
anders aus. Eine GmbH als eine Art
Immobilien-Fonds fiir die Familie
einzurichten hat aber auch noch in
Hinblick auf die Erbfolge Vorteile,
sagt Novak: Sind zumindest zwei
Erben - zum Beispiel Kinder - vor-
handen, erben diese nicht die Im-
mobilien an sich, sondern nur die
Gesellschaftsanteile der GmbH.

Warnung vor Steuer-Falle

»Der Knackpunkt liegt hier in der
Grunderwerbsteuer, sagt Novak:
Die Rechtslage ist derzeit so, dass
beim Erwerb von GmbH-Anteilen
keine Grunderwerbsteuer anfillt.
Diese ist nur im Ausnahmefall fil-
lig, wenn einem einzigen Erben -
etwa einem Kind - 100 Prozent der
GmbH-Anteile zufallen. ,Wichtig
ist das deswegen, weil 2016 die
Grunderwerbsteuer enorm erhoht
wurde und bis zu 3,5 Prozent vom
Verkehrswert der Immobilien be-
tragen kann®, so Novak. Das muss
bei Erbfolgeregelungen mitbedacht
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werden, damit ein einzelner Erbe
beim Ableben des Erblassers nicht
von einer hohen Steuerforderung
finanziell iberfordert wird.

Die Einbringung von Immobi-
lien in eine GmbH bringt auch
dann Vorteile, wenn international
in Immobilien investiert werden
soll: Denn laut Novak bestehen mit
vielen Staaten Doppelbesteue-
rungsabkommen, wonach Vermie-
tungs-Ertrdge aus Immobilien in
dem Staat zu versteuern sind, in
dem die Immobilie liegt. Man kann
daher von gilinstigen Immo-Steu-
ern im Ausland profitieren.

GMBH ALS , STIFTUNG-LIGHT*

Vergleich. GmbH konnen zur Vermo-
gensvorsorge sozusagen als eine Art
,Leicht-Variante" einer Stiftung einge-
setzt werden, da fiir die Griindung
weniger Kapital erforderlich ist und
der Griinder seine Verfiigungsmacht
tiber das Vermogen behalten kann
und nicht an Stiftungsvorstande iiber-
tragen muss. Auch die laufenden
Kosten einer GmbH sind erheblich
niedriger. Eine Familienvermogen-
GmbH eignet sich vor allem fiir KMU-
Inhaber fiir Immobilien-Investitionen.




