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Trennung der betriebli
vom operativen Unternehmen!

be

Betriebs- und Geschaftsraume werden
typischerweise angemietet, viele Betriebe
verfiigen aber auch iiber Grundstiicke, die
sich in ihrem Eigentum befinden. Unter-
nehmer, die ein Grundstiick fiir betrieb-
liche Zwecke kaufen wollen, sollten den
Kaufvertrag vorausschauend gestalten,
um nicht unversehens in steuerliche Fallen
zu geraten. Es empfiehlt sich deshalb, vor
dem Gang zum Notar einen Rechtsanwalt

und einen Steuerberater um Rat zu fragen.
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blichen Immobilie

Wenn eine operativ tatige Personen- oder Kapitalgesellschaft
eine Betriebsimmobilie bendtigt, ist es durchaus naheliegend,
dass sie diese direkt erwirbt. Das neue Betriebsgrundstiick
geht unmittelbar in das Betriebsvermdégen ein und steigert
den Unternehmenswert. Doch diese einfache und (bliche
Form des Immobilienkaufs kann sich als sehr nachteilig
erweisen. Zum einen wird die Bilanzsumme deutlich erhoht
und die Eigenkapitalquote sowie die Gesamtkapitalrentabili-
t4t sinken spurbar. Die Anderung bei diesen Bilanzkennziffern
verschlechtern das Rating bei den finanzierenden Kreditinsti-
tuten. Zum anderen besteht zwischen operativem Unterneh-
men und der Immobilie ein Haftungsverbund. Die Immobilie
und der Betrieb haften in wirtschaftlich schwierigen Zeiten
vollumfanglich. Die Glaubiger haben auf das gesamte
Vermogen der Personen- bzw. Kapitalgesellschaft Zugriff.
Das Betriebsgrundstiick kommt im Insolvenzfall mit unter
den Hammer, das Lebenswerk des Unternehmers oder sogar
mehrerer Generationen ist vernichtet. >



Es kann daher zweckmaBig sein, das Grundstiick auBerhalb
des operativen Betriebs zu halten, denn es missen nicht alle
Geschdftsbereiche dort gebiindelt werden. Vielmehr ist es
haftungsrechtlich und nicht zuletzt steuerlich sinnvoll, das
operative Unternehmen vom Grundbesitz zu trennen.

Wird das operative Unternehmen einerseits und der Grund-
besitz andererseits getrennt, kann der Grundbesitz entweder
direkt vom Unternehmer selbst, unter Umstanden von seinem
Ehegatten, oder Uber eine zwischengeschaltete Gesellschaft
gehalten werden. RegelmaBig betreibt in diesen Falle eine
GmbH oder eine GmbH & Co. KG den operativen Betrieb und
die Betriebsimmobilie befindet sich entweder im Eigentum
des Unternehmers oder in einer eigens dafiir gegriindeten
Gesellschaft (z.B. GmbH & Co. KG), die die Betriebsimmobilie
an den operativen Betrieb vermietet.

Vorsicht bei steuerlicher
Betriebsaufspaltung

Um den Haftungsverbund mit den erhohten Risiken zu ver-
meiden, erwirbt der Gesellschafter einer GmbH des Ofteren
ein Betriebsgrundstlick und vermietet dieses an das opera-
tiv tdtige Unternehmen. Die monatlichen Mietzahlungen
werden dabei so bemessen, dass die Steuerbelastung
sowie die Annuitdt (Zins und Tilgung) fir das finanzierende
Kreditinstitut erbracht werden kann. Sind die Darlehen fiir
die Immobilie getilgt, so stellen die Mieteinnahmen eine
zusatzliche Alterssicherung fiir den Unternehmer dar. Diese
Gestaltung flihrt jedoch in steuerlicher Hinsicht automa-
tisch zu einer sogenannten Betriebsaufspaltung, das Grund-
stlick des Gesellschafters und die Anteile an der operativen
Gesellschaft werden zu steuerlichem Betriebsvermdgen. Dies
fihrt zunachst nur zu dem Effekt, dass die Mieteinnahmen
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb werden.

Gefahrlich wird es aber, wenn diese Betriebsaufspaltung auf-
gelost wird, z. B. durch Ubertragung der Mehrheitsanteile
der Gesellschaft an die Kinder unter Zuriickbehaltung des
Grundstticks. Dass auf diese Weise die Betriebsaufspaltung
im wahrsten Sinne des Wortes ,platzt”, ist den meisten nicht
bekannt. Das Finanzamt wertet dies aber als Entnahme der
GmbH-Anteile aus dem steuerlichen Betriebsvermdgen in
das steuerliche Privatvermégen. Die stillen Reserven in den

Anteilen (=Verkehrswert des Unternehmens ./. Anschaffungs-
kosten) miissen sofort versteuert werden. Uber die Jahre

haben diese stillen Reserven oft eine nicht unerhebliche Hohe
erreicht. Die Anschaffungskosten waren in aller Regel sehr
niedrig, bei einer normalen GmbH-Griindung belaufen sie
sich auf 25.000 EUR. Die immense Steuerbelastung trifft den
Unternehmer deshalb so hart, weil hier anders als im Falle
eines Verkaufs keine Liquiditat im Vorfeld zuflieBt.

Erwerb der Immobilie
iiber eine
Grundbesitzgesellschaft

Um diese Steuerbelastung zu vermeiden, erwirbt man die
Immobilie (ber eine ,gewerblich geprdagte” Grundbesitz
GmbH & Co. KG. Diese vereint die steuerlichen Vorteile einer
Personengesellschaft und die Haftungsvorteile einer GmbH.
Bei einer solchen , gewerblich gepragten” Grundbesitz GmbH
& Co. KG ist die GmbH mit 25.000 EUR Stammkapital alleini-
ger Vollhafter der Kommanditgesellschaft. Der Kommanditist
haftet nur in Hohe seiner Kommanditeinlage, die durch die
Gesellschafter selbst bestimmt wird. Wird die Mehrheit der
Anteile an der operativ tdtigen Gesellschaft auf die Kinder



tbertragen, das Grundstiick zur Alterssicherung behalten,
verbleibt das Grundstiick als sogenanntes steuerverstricktes

Betriebsvermdgen in der Kommanditgesellschaft, sodass die
0.9. Entnahmebesteuerung vermieden wird. Fiir die Anteile an
der operativ tatigen GmbH gilt dies gleichermal3en, wenn die
Kinder im geringen Umfang an der Grundbesitzgesellschaft
beteiligt werden (wenige Prozente genligen).

Mit einer ,gewerblich gepragten” Grundbesitz GmbH & Co.
KG ist man sehr flexibel. Lediglich der Gesellschaftsvertrag
der Vollhafter GmbH muss notariell beurkundet werden, der
Gesellschaftsvertrag der Kommanditgesellschaft kann form-
frei errichtet und geandert werden. Einkiinfte aus der Vermie-
tung sind in steuerlicher Hinsicht solche aus Gewerbebetrieb.

Flexibilitat bei Nachfolge-
regelung und VerauBBerung

Mit diesem Modell bleibt auch die volle Flexibilitdt bei der
Nachfolgeplanung erhalten, denn die Nachfolger (z.B. Kinder)
kénnen zu unterschiedlichen Verhaltnissen an dem operati-
ven Unternehmen und an der Grundbesitz GmbH & Co. KG
beteiligt werden. Grunderwerbsteuer fdllt in diesen Fallen
regelmaBig nicht an.

Im Falle der VerauBerung des operativ tatigen Unternehmens
behdlt der Unternehmer die monatlichen Mieteinnahmen
der Grundbesitz GmbH & Co. KG, die ihm den Lebensabend
sichern. Bei Fremdvermietung entfallt sogar die Gewer-
besteuer. Verluste der Kommanditgesellschaft (z. B. durch
Investitionen in die Immobilie) sind grundsatzlich mit
anderen Einkunftsarten verrechenbar.

Zu den wenigen Nachteilen einer solchen Struktur gehort
ein einmaliger Griindungsaufwand und ein etwas hoherer
Aufwand flr administrative Aufgaben wie Buchfiihrung und
Verwaltung (z. B. Offenlegungspflichten) anfallen.

Auch nachtragliche Trennung
maoglich

Hat man es versaumt, die Immobilie (iber eine gewerblich
gepragte GmbH & Co. KG zu erwerben und wurde die Immo-
bilie von dem Unternehmer persénlich erworben, kann dies
nachtraglich korrigiert werden. Solange eine etwaige Betriebs-
aufspaltung nicht aufgelést wurde, kann man das Grundsttick
und die Anteile an der Betriebsgesellschaft steuerneutral in
eine neu errichtete ,gewerblich gepragte” Grundbesitz
GmbH & Co. KG Ubertragen. Die bisherige Abschreibung wird
dabei fortgefiihrt. Grunderwerbsteuer fallt bei solchen Uber-
tragungsvorgangen grundsatzlich nicht an.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass man Grundbesitz
moglichst nicht (ber das operativ tatige Unternehmen
erwirbt, um einen Haftungsverbund zu vermeiden. Samtliche
Glaubiger, zu denen im Ernstfall nicht nur Lieferanten sondern
auch Arbeitnehmer, das Finanzamt und die Sozialversiche-
rungstrager gehdren, hatten ansonsten Zugriff auf die wert-
volle Betriebsimmobilie. Zwar bestehen bei der Trennung
von operativem Unternehmen und Immobilie in steuerlicher
Hinsicht Risiken beim Wegfall der sog. steuerlichen Betriebs-
aufspaltung, jedoch kénnen diese Risiken durch einfache
Gestaltungen vermieden werden.



Haben Sie Fragen zum Thema dieser Ausgabe?
Sprechen Sie uns an!

Dr. Walter Schwarz

Rechtsanwalt,
Wirtschaftspriifer,
Steuerberater

walter.schwarz
@schwarzundpartner.de

Dr. Fabian Schmitt-Homann

Rechtsanwalt,
Fachanwalt fiir Steuerrecht,
Steuerberater
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Rechtsanwalt
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Herr Dr. Schwarz ist seit vielen Jahren spezialisiert auf die
Beratung und Begleitung mittelstandischer Unternehmen, ihrer
Inhaber und deren Familien. Sein Fokus liegt dabei u.a. auf der
Gestaltung und Beratung von Vermégens- und Unternehmens-
nachfolgen. Herr Dr. Schwarz halt regelmaBig bundesweit
zahlreiche Vortrage (u.a. fir Banken, das IWW-Institut,

KVen sowie Steuerberaterverbande) und ist Autor fiir rechts-
und steuerberatende Verlage.

Herr Dr. Schmitt-Homann hat langjéhrige Berufserfahrung in der
Beratung von Familienunternehmen und vermégenden Privat-
personen. Schwerpunkte seiner Tatigkeit sind die Rechts- und
Steuerberatung bei Unternehmens- und Vermdgensnachfolgen,
Umstrukturierungen, Stiftungen und gemeinniitzige
Korperschaften sowie die Fiihrung von Steuerstreitverfahren.
Herr Dr. Schmitt-Homann ist ebenfalls Autor fiir rechts- und
steuerberatende Verlage.

Herr J6rg Bundle berdt Unternehmen und Einzelpersonen

in den Bereichen Immobiliarsachenrecht, gewerbliches
Mietrecht, Handels- und Gesellschaftsrecht sowie Steuerrecht.
Nebenberuflich promoviert Herr Jérg Bundle an

der Friedrich-Alexander Universitat Erlangen-Nirnberg

zu einer verfassungsrechtlichen Thematik.
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