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Geschlossene Fonds als Steuerfalle

Kapitalanleger, die ihre Immobilien verkaufen, miissen unter bestimmten Umsténden Gewerbesteuer abfiihren - sogar riickwirkend

Wer eine Immobilie verkauft und die Ein-
nahmen in einen geschlossenen Immobili-
enfonds steckt, kann gewerbesteuerpflich-
tig werden - fiir den Verkauf der privaten
Immobilie, auch riickwirkend. Das Objekt
zuvor in eine Gesellschaft zu verschieben,
hilft nicht. ,,Auch wenn ein Steuerpflichti-
ger in eigener Person kein einziges Objekt
verduflert, kann er allein durch die Zurech-
nung der Grundstiicksverkéufe von Perso-
nengesellschaften oder Gemeinschaften ei-
nen gewerblichen Grundstiickshandel be-
treiben“, hat der Bundesfinanzhof klarge-
stellt (Az.: X R 24/11). Betroffen sind vor al-
lem vermogende Personen. Kleinanleger
brauchen sich hingegen keine Sorgen zu
machen. Wer nur sein Eigenheim verkauft,
auch nicht.

Der Bundesfinanzhof hat in seinem Ur-
teil die Auffassung der Finanzbehorden be-

statigt. Grundsatzlich gilt die Drei-Objekt-
Grenze. Wer innerhalb eines Zeitraums
von fiinf Jahren mehr als drei Objekte ver-
kauft, betreibt einen gewerblichen Grund-
stiickshandel. Das heifdt, er muss Gewerbe-
steuer abfiihren, unter Umstdnden auch
riickwirkend.

Dabeiist es unerheblich, ob er die Immo-
bilie direkt veraufiert oder ob er an einer
entsprechenden Personengesellschaft be-
teiligt ist. Auch eine Mischung schiitzt
nicht vor der Steuerpflicht. ,Nur eine eigen-
genutzte Wohnung fallt nicht darunter,
denn die zdhlt nicht als Anlageobjekt, Feri-
enwohnungen oder vermietete Eigentums-
wohnungen hingegen schon®, sagt Roland
Franz, Steuerberater in der Kanzlei Roland
Franz und Partner in Essen. Wenn sich der
Steuerpflichtige an geschlossenen Immo-
bilienfonds beteiligt, werden von diesem

verdufierte Objekte im Rahmen der Drei-
Objekt-Grenze allerdings nicht in jedem
Fall berticksichtigt. Die Steuerpflicht setzt
erst dann ein, wenn die Anteile des Anle-
gers einen Verkehrswert von mindestens
250 000 Euro haben oder der Investor
zehn Prozent der Anteile hilt. ,Fiir die
meisten deutschen Anleger mit einem
durchschnittlichen Anlagevolumen von
20 000 bis 30 000 Euro je Fonds hat das
keine Auswirkungen®, sagt Carsten Roth-
bart, Leiter Steuern und Finanzen beim
Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA), der
Vereinigung der deutschen Immobilien-
wirtschaft.

Auflerdem hitten die Anbieter der ge-
schlossenen Fonds schon seit Langerem ih-
re Produkte angepasst. ,,Neue Fonds sind
inder Regel so konzipiert, dass die Immobi-
lien erst nach zehn Jahren verkauft wer-

den“, sagt Rothbart. Das gilt aber nur,
wenn die Anleger das Produkt zeichnen. Ex-
werben sie ihre Anteile auf dem Zweit-
markt, sollten sie aufpassen. Gleiches gilt
bei auslandischen Fonds. ,Hier kann es zu
Problemen kommen, aber auch hier gelten
die obigen Grenzen“, sagt Rothbart.
Unbehelligt bleiben jedoch die Investo-
ren offener Immobilienfonds. Als Invest-
mentfonds unterliegen diese Fonds dem
Investmentgesetz, und Einkiinfte werden
nach Angaben des Bayerischem Landes-
amts flir Steuern (LfSt) als Einkiinfte aus
Kapitalvermogen betrachtet. Fiir die Ge-
werbesteuer sind die Transaktionen dieser
Fonds unerheblich. ,Deren Grundstiicks-
verduflerungen werden wie solche von Ka-
pitalgesellschaften beim Anteilseigner
grundsitzlich nicht mitgerechnet®, heifdt
es beim LfSt. JOCHEN BETTZIECHE
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