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Steuerstundungsmodell
steht vor dem Aus

Borsen-Zeitung, 15.7.2010
Gegenwartig diskutiert der Gesetz-
geber, ob eine der letzten Steuerbe-
glinstigungen fiir Immobilieninves-
toren abgeschafft werden soll. Der
Paragraph 6b des Einkommensteu-
ergesetzes (EStG) soll im Rahmen
des Jahressteuergesetzes dahinge-
hend verdndert werden, dass die
steuerneutrale Reinvestition von
Gewinnen aus der Verdullerung
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von Grundstiicken in gewerbliche
Immobilienfonds nicht mehr mog-
lich ist. Das wére das Ende der soge-
nannten 6b-Fonds.

Der Paragraph 6b EStG wurde
vom Gesetzgeber geschaffen, um
Reinvestitionen in Geschéftsbe-
triebe zu fordern. Es sollten An-
reize geschaffen werden, Unterneh-
men an strukturelle Verdnderun-
gen anzupassen, indem nicht mehr
zukunftsweisende Unternehmens-
teile verdufBert und die Verkaufser-
16se steuerbegiinstigt in innovative
Bereiche investiert werden.

Der Paragraph 6b EStG tragt zu
diesem Anpassungsprozess bei, in-
dem er es Unternehmen ermog-
licht, bestimmtes Betriebsvermo-
gen zu verduflern, ohne dass die
VerdufBerungsgewinne sofort be-
steuert werden miissen. Es konnen
also stille Reserven gehoben und
auf ein neues Wirtschaftsgut iiber-
tragen werden, ohne dass unmittel-
bar eine Steuerpflicht ausgeldst
wird. Die Besteuerung der Veraul3e-
rungsgewinne erfolgt in diesem
Fall erst dann, wenn auch die re-
investierten Wirtschaftsgiiter wie-
der verkauft werden.

Schuld wird gestundet

Unternehmer, Landwirte und
Selbstandige konnen von dieser Be-
glinstigung bisher auch profitieren,
ohne die Verdullerungsgewinne in
den eigenen Geschéftsbetrieb zu
reinvestieren. Stattdessen gentigt
es, wenn sie sich beispielsweise an
einem geschlossenen Fonds beteili-
gen, der vermietete Grundstiicke
und Gebdude bis zur Hohe des Ver-
duBerungsgewinns erwirbt. Die
Steuerschuld wird dann fiir die
Laufzeit des Fonds gestundet. Vo-
raussetzung dafiir ist, dass der
Fonds gewerbliche Einkiinfte gene-
riert.

_ Der Bundesrat strebt nun eine
Anderung des Paragraphen 6b
EStG an. Verdullerungsgewinne
sollen nicht mehr steuerneutral
iibertragen werden kénnen, wenn
damit vermietete oder verpachtete
Wirtschaftsgiiter erworben wer-
den. In Zukunft miissten die Wirt-
schaftsgiiter im eigenen Betrieb ge-
nutzt werden. Ein Beispiel: Verdu-
Rert ein Landwirt ein bislang agrar-
wirtschaftlich genutztes Grund-
stlick als Bauland und realisiert da-
mit einen Verduf3erungsgewinn, so
konnte er diesen bislang in einen

6b-Fonds einbringen, der aus-
schlief8lich in vermietete Grundstii-
cke und Gebédude investierte. Die
Steuer auf den Verdullerungsge-
winn wurde damit faktisch gestun-
det. Dies wére kiinftig nicht mehr
moglich. Vom Steuerstundungsef-
fekt des Paragraphen 6b EStG sol-
len nur noch Unternehmer profitie-
ren, die Gewinne aus der Veraulfde-
rung von Betriebsvermdgen wieder
in betrieblich genutztes Vermégen
investieren. Fiir den Landwirt hie-
[e das, dass er den erzielten Veriu-
Berungsgewinn etwa in ein ande-
res landwirtschaftliches genutztes
Grundstiick investieren miisste.

Der Bundesrat beabsichtigt mit
der Gesetzesdnderung die Korrek-
tur einer ungewollten Steuergestal-
tung. Zwar investiert der Anleger,
der einen 6b-Fonds zeichnet, in ei-
nen Gewerbebetrieb. Die gewerbli-
che Pragung der Fondsgesellschaft
resultiert jedoch nicht aus einer ge-
werblichen Tatigkeit, sondern ein-
zig aus der rechtlichen Konstruk-
tion der Fondsgesellschaft.

Keine gewerbliche Tatigkeit

Die Vermietung und Verpach-
tung von Grundstiicken und Gebau-
den hingegen stellt grundsétzlich
keine gewerbliche Tatigkeit dar.
Sie soll daher nach den Vorstellun-
gen des Bundesrates auch nicht
von den Begilinstigungen des §6b
EStG profitieren. Bei der Beteili-
gung an einem Fonds, der Grund-
stiicke und Gebidude vermietet,
handle es sich schlieflich aus wirt-
schaftlicher Sicht um eine blof3e Ka-
pitalanlage und nicht um eine Re-
investition in einen Geschéftsbe-
trieb, so die Argumentation des
Bundesrates.

Mit der Neuregelung stellt der
Gesetzgeber aulerdem eine Paral-
lele zum Erbschaftsteuerrecht her.
Dort stellen vermietete Gewerbeim-
mobilien schédliches Verwaltungs-
vermogen dar und sind somit eben-
falls steuerlich nicht begiinstigt.

Eine Ausnahme lieSe die neue
Regelung jedoch zu: Nach den Vor-
stellungen des Bundesrates wiir-
den auch weiterhin Investitionen
in vermietete oder verpachtete Im-
mobilien von Paragraph 6b EStG
begiinstigt sein, wenn auch die ver-
dullerten Grundstiicke und Ge-
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bédude innerhalb der letzten sechs
Jahre vor Verduerung ausschliel3-
lich vermietet oder verpachtet wur-
den. Unternehmen, deren origina-
rer Geschéftszweck bereits in der
Vergangenheit die gewerbliche Ver-
mietung war, sollen durch diese
Ausnahmeregelung vor steuerli-
chen Nachteilen bewahrt werden.

Sollte die neue Regelung umge-
setzt werden, wiirde sie in Kraft tre-
ten, sobald das Jahressteuergesetz
verkiindet wird. Dies wird voraus-
sichtlich im Oktober oder Novem-
ber geschehen. Wie die Erfahrung
mit der Streichung anderer Steuer-
verglinstigungen zeigt, konnten
sich 6b-Fonds bis dahin grofRer
Nachfrage erfreuen.



