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Berlin als sichere Investition

Berlin ist eine Stadt, in der Immobilieninvestitionen ein relativ geringes Risiko aufweisen.
Da die Stadt so stark an Popularitat gewinnt wie in jungster Zeit, ist es unwahrscheinlich,
dass die Preise nicht weiter steigen werden. Gegenwartig haben kommerzielle Investo-
ren ihre Investitionen innerhalb Berlins verlangsamt, wahrend private Investoren nun inre
Anteile erhnohen. Die gleichen Grunde, die kommerzielle Investoren davon abgehalten
haben in Berlin zu investieren, machen auch den Kauf einer Immobilie hier so verlockend.
Es ist mit ziemlicher Sicherheit eine gute Investition, eine Immobilie in Berlin zu kaufen,
und angesichts steigender Mietpreise sowie der politischen Unsicherheit in Bezug auf
die Vermietung ist eine Immobilieninvestition hier die richtige Wahl.

Miete/m2: €9 50-€28,00
Preis/m?2: €4.000-€20.000

Berlin Lifestyle

Berlin ist weltweit als eine der Megastadte Europas bekannt. Sie bietet alles von Mode,
Kunst, Finanzen, Start-ups, und die Liste geht weiter. Es gibt kaum eine Person, die ihre
Leidenschaft in dieser 3,75 Millionen Stadt nicht vertreten finden wurde. Dies zeigt sich
auch in der Ausdehnung der Stadt und den verschiedenen Stadtteilen. Aus diesem
Grund wird sie oft als viele Stadte in einer beschrieben. Ein Spaziergang durch Berlin-
Mitte ist ganz anders als in Kreuzberg, und Prenzlauer Berg wird nicht oft mit Zehlendorf
verwechselt. Es ist wohl die angesagteste Stadt Deutschlands und kann mit anderen Me-
tropolen wie London, Prag und Paris konkurrieren.

Infrastruktur, Stadtteile & Kultur

Sie ist nicht nur wegen ihres lebendigen und vielfaltigen Stadtbildes attraktiv, sondern
verfugt auch Uber eine hervorragende Infrastruktur. Das bedeutet, dass sie trotz ihrer
geografischen Entfernung im relativen Osten Europas, inrem riesigen Hauptbahnhof und
dem modernen Flughafen (2020 eroffnet), BER, nicht schwer zu erreichen ist. Innerhalb
der Stadt ermoglicht ein weitlaufiges offentliches Verkehrsnetz, dass jeder Teil der Stadt
ohne grof3e Schwierigkeiten erreicht werden kann. Die Bezirke, die Sie kennen mussen,
sind Berlin-Mitte, Kreuzberg und Friedrichshain, wo sich das weltberuhmte Nachtleben
abspielt. Dort gibt es auch Cafés, und besonders Kreuzberg und Friedrichshain sind dank
ihrer relativ gunstigen Mietpreise Heimat von Kunstlern und Studenten, die diese Stadt-
teile sehr lebendig machen. Wichtig ist auch der Prenzlauer Berg, wo junge Familien
ihren Tag damit verbringen, entlang der langen Baumpromenaden und Fassaden aus
dem 18. FuUr Berufstatige sind die Stadtteile Treptow-Kdpenick und Stelgitz-Zehlendorf
wegen ihrer Stadtnahe ohne Verlust an Grunflachen und einer ruhigeren Atmosphare
begehrt.
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Investieren in Berlin

Immobilien sind ein Anziehungspunkt in Berlin. Vor allem in den aufstrebenden Bezir-
ken wie Kreuzberg steigen die Preise stetig. Im vergangenen Jahr wurden rund 20.000
neue Wohneinheiten genehmigt, was zeigt, wie sehr diese Stadt an Popularitat gewinnt.
Der Durchschnittspreis fur eine Wohnung liegt bei rund 305.000 €, was nur der sechst-
hochste Preis im Land ist, dennoch ist er in den letzten 3 Jahren um 13,5% gestiegen und
nimmt damit den Spitzenplatz in Deutschland ein. Ahnliches gilt fUr Ein- oder Zweifami-
lienhauser. Diese liegen im Durchschnitt bei 511.000 € und damit an 6. Stelle, sind aber
mMit 16,2% ebenfalls am starksten in Deutschland gewachsen. Im Durchschnitt kdbnnen die
Mietpreise in guten Gegenden 9,50-28,00 € pro Quadratmeter erreichen.

Auslandische Investitionen sind hier Ublich. Mit dem internationalen Flair der Stadt fuh-
len sich Besucher und Expats willkommen.

Wohnungen Preis €/m?2 flr verschiedene Regionen

Sehr gut - €4.000-€20.000 (steigend)
Gut - €3.100-€11.500 (steigend)
MittelmaRig - €2.200-€6.500 (stetig)
Einfach - €1.800-€5.000 (stetig)
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Berlin Mitte

Zentraler und geschaftiger kann man in Deutschland wohl nicht wohnen: Berlin Mitte
liegt wie der Name schon sagt im Stadtzentrum der Millionenstadt. Hier ist 24 Stunden,
7 Tage die Woche etwas los, Berlin Mitte schlaft nie. Neben dem Trubel hat dieses Viertel
auch noch mehr zu bieten: hier befinden sich das Brandenburger Tor, die Museums-
insel, der Hauptbahnhof und der weitlaufige Tiergarten. Auch der elegante Boulevard
Unter den Linden liegt hier. Auch der Gendarmenmarkt ist in Berlin Mitte zu finden und

ladt zum Verweilen und Bestaunen der restaurierten, historischen Gebaude ein. Zu die-
sem Stadtbezirk zahlen insgesamt 6 Ortsteile.
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Zentrum fur Kunst, Kultur, Wissenschaft, Medien &
Politik

Berlin macht seinem Namen als Millionen-Hauptstadt alle Ehre und gerade Berlin Mit-
te wartet mit etlichen Highlight der Stadt auf. Das zentrale und wahnsinnig geschafti-
ge Viertel gilt als Zentrum fur Kunst & Kultur, aber auch fur Wissenschaft, Medien und
Politik. So findet sich hier neben beruhmten Hochschulen auch die Museumsinsel mit
vielen renommierten Museen, der Bundestag und das Kanzleramt. Berlin Mitte ist ein
dynamischer Stadtteil, in dem immer viel los ist und den auch taglich tausende Touristen

besuchen. All diese Faktoren sind bei der Wahl einer Wohnung in Berlin Mitte zu beruck-
sichtigen.

Kennzahlen

Einwohnerzahl: 385.748
Flache: 39,47 km?2
Bevolkerungsdichte: 9773 Einwohner/km?
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Friedrichshain-Kreuzberg: Bezirk mit
Kunst- und Partyszene

Friedrichshain und Kreuzberg sind zwei Ortsteile, die zu einem Bezirk zusammengefasst
werden. Es gilt als eher alternatives Stadtviertel, das vor allem fur Gebaude aus der DDR-
Zeit bekannt ist. Das Judische Museum sowie die East Side Gallery befinden sich hier.
Das Viertel steht vor allem fur einen alternativen Lebensstil und Kreativitat. Neben dem
Deutschen Technikmuseum findet man hier auch den Volkspark, den Viktoriapark, die
Halbinsel Stralau (Zentrum fur Segelsport), die Markthalle Neun und die Bergmannstra-
Be, die mit etlichen gemutlichen Restaurants und Cafés zum Verweilen und Schlemmen
einladt. Die Clubszene hier ist ebenfalls ausgepragt, so findet man hier das Zentrum der
Berliner Clubszene: der Technoclub Berghain.
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Belebtes Kunstlerviertel mit ausgezeichneter

Gastronomie

Friedrichshain-Kreuzberg hat fur seine Bewohner wirklich einiges zu bieten. Hier kommt
keiner bei Unterhaltungs- oder Freizeitangeboten zu kurz. Ob Segeln, Schlemmen, Party
oder Spaziergange im Grunen: hier kannst du wirklich alles finden. Dies ist ein perfektes
Viertel fur alle, die es etwas ruhiger mogen als im absoluten Stadtzentrum und dennoch
den Bezug zur Grof3stadt suchen. Hier findest du die perfekte Mischung aus Ruhe und

Beschaftigung.

Kennzahlen

Einwohnerzahl: 290.386

Flache: 20,34 km?
Bevolkerungsdichte: 14.277 Einwohner/km?2
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Prenzlauegr Berg: Hippes Viertel fur
junge Familien

Der familienfreundliche Prenzlauer Berg ist vollgepackt mit kinderfreundlichen Eisdie-
len, Cafés und Spielplatzen. Dieses einst einmalige Zentrum fur Kunstler, die nach miet-
freien, verlassenen Gebauden suchen, um Live-Studios einzurichten, hat sich zu einer der
angesagtesten und angesagtesten Hoods in Berlin entwickelt. Es war auch das Viertel, in
dem eine der einflussreichsten Kunstlerinnen Berlins, Kathe Kollwitz, lebte und studier-
te. Heute beherbergt es junge Familien, die gerne in trendigen Restaurants essen und
Kunsthandwerk in Boutiquen und Markten kaufen. Der Mauerpark ist jeden Sonntag ein
Highlight in der Stadt, mit einem Flohmarkt, einer bluUhenden Buskerszene und wild un-

terhaltsamer Karaoke.

-|2 - LUKINSKI



el = wif ¥
1 A | 0 ®
9 = i3 Qt T
St.tlisabeth-Kirchhof |1 5 3
e i 3 -
JINER KIEZ : TIROLER P"ANKOU\-SUD 2 = : E'J;in_gphs:r.‘:‘lpo
o & Kirchengemeinde St...
oy - R ———ta | Georgen-Parochiak-Friedhofill
Kleingartenanlage Prey |
Bornholm (1 eV | ]
& Ottoior gy \ { o
5 AT o Q loniBUSC
g I.@ sstibatal = ’-..’:e’\r.r‘“Q ey - S/ StadioniBusche
é"s | ur St Sl = Sra, WEISSENSEE ?)_\;}_\
\ *itr S | f S
SUNDBRUNNEN | e
4 o & e *+.-_,.Gh
/ ~ ~ sy o :
dbrunnen-Certer @ iy ) i S rag, | Auferstehungsiriedhof
Barlin N \ ri %, - -
@] \ & {r"’"'-'-'» g - :
| 6 e ”"“n\.{(_{ = 2 lidisehar Friedhof e
! St % ¢ WeiBensee o
& \ oy 2 o 5N Friedhof d.St. Pius-udSt.
E | 3 & Rt =
> ‘»"{' Humbaoldthain FI’IEd!’ICh-Lud\o‘\f\E-;-.-JEhH Sportpark f & ~ -~ Hedwig-Kirchengemeinde
o \ G, i £ "*:4,4”‘ by
\ Zelss-Grollplanetarium @ Mgl G /.\ S1 Anr!r_p_@s: =St Ger
OBl Markl - HELMHOLTZKIEZ g - MarkusiEriedhof Barliteohanash
Rerlin-Wedding ma“\‘f'pd”‘ o A Vo
,% BRUNNENVIERTEL '\__\_ j e 8!8, 4 x\\ SpnrHurum:B@r_th
& % e ..IKull.urElraucml @ BRENZUAUER O %o o ’
| e g™ \ g BERG & o -
: m ) & i 2 s i s
A 3 =& f e
\ 2 v £ Pt
4 & H 1
\ oo i Valkspark £
Gedenketatta \ = Kollwitzplatz ‘e-_u Prenziauer \ m\b‘"";\' L
Beriiner Mauer ~ 8 4 LT S 2
/ WINSVIERTEL s e Y . e
8 # Fa B | endsberger :
hlos sen / i = E
2 B KOLLWITZKIEZ - / B =
o i"l BOTZOWVIERTEL o 2
: / E
rae — —_—
o Vo i S b — =
K."'a’ |I}&EI[UE I‘t:r = -mh-"r’“.\-;, Marchenbru?\fza_r!_.o. - Volkanath . e o ..g Dong Xuan Center e
Zeltaenossische Kunst gb') as, e el gt B
Ve " s Ny i FENMPFUHL
o en e A Wivantes Klinikurm ; \ NS !
o o N 2 im Friedrichshain A\ s 2
i e Sty ]
m"“r.a,;- et (S ) \'\ ‘:\rm“""’a- ; g
. 3 Lands® \ 4 T dosal-Orlopn-Strafle
n _Ele Alexanderplatz Q 4, : \ \\ i : mf,
Zig : : %Fv,__ .' ff’_ = 1 r
'-B;gm h o[ B (S N '; - i == B — wSchotalane ; st
piichstagsgebdude - T 7
2PNy o o SAMARITERVIERTEL Stadipark
2 e ’ b 3 = 7 i Lichtenberg
@ BOSS Store FRIEDRICHSHAIN () i
stasimuseum
O O o e 1 a.ﬂ.umimmunm:rk‘]_ £ T —

2020 GeoBas=-DE/BKG (82009 Boogle Deutechiand  Bedingungen Feedback geben  S00m b

Hotspot fur Familien & kinderfreundlicher Stadtteil

Hier leben vor allem junge Berufstatige und wohlhabende Familien, die das kinder-
freundliche Flair des Viertels zu schatzen wissen. Hier befinden sich viele zwanglose Re-
staurants und Cafés, die zum Verweilen einladen. Prenzlauer Berg ist perfekt fur junge
Familien und junge Berufstatige geeignet, die nach einem Anschluss an das Leben in der
Grof3stadt suchen und dennoch einen Ruckzugsort fur ein dynamisches Familienleben
brauchen.

Kennzahlen
Einwohnerzahl: 165.003

Flache: 10,96 km?
Bevolkerungsdichte: 15.062 Einwohner/km?
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Charlottenburg: Viertel fUr Luxus &
Exklusivitat

Berlin Charlottenburg ist ein Stadtteil im Berliner Westen. Dank seiner eleganten Vor-
kriegsbauten und den Luxusboutiquen geniel3t dieser Stadtteil einen exklusiven Ruf. Hier
pbefindet sich unter anderem der KurfUrstendamm, eine der teuersten, exklusivsten und
beruhmtesten Einkaufsstraf3en in ganz Deutschland - wenn nicht sogar der Welt. Auf
dem sogenannten Ku'damm findet man auch Hotels und Kaufhauser, alles auf hochs-
tem Niveau. Das Schloss Charlottenburg liegt hier ebenfalls und ist vor allem fur seinen
kunstvoll angelegten Schlossgarten bekannt, der zum Flanieren und Spazieren einladt.
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Kurfirstendamm als berihmter und exquisiter
Einkaufsboulevard

Charlottenburg ist ein sehr beliebtes, aber auch sehr teures Viertel. Wer wert auf Prestige
und eine hubsche Altbauwohnung legt, der ist hier genau richtig. Wie in vielen Teilen
Berlins sind auch hier tagsuber viele Touristen unterwegs, doch das sollte im grundsatz-
lichen Grof3stadtgetummel nicht weiter auffallen. Die Neben- und Seitenstral3en sind

recht ruhig und dieses Viertel ist perfekt fur diejenigen, die Luxus und Exklusivitat genie-
Ben und sich leisten kédnnen.

Kennzahlen
Einwohnerzahl: 130.663

Flache: 10,6 km?
Bevolkerungsdichte: 12.327 Einwohner/km?2
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Wedding: Familien & Studenten

Berlin Wedding gilt als multikulturelles Stadtviertel, das sich Uber diverse Wohngebiete
und Parks verteilt, wie beispielsweise dem Volkspark Rehberge oder dem kleineren Schil-
lerpark. Diese Grunflachen sind vor allem bei Joggern und Familien fur Ausfluge beliebt.
Der Brusseler Kiez ist das Gastronomie- und Ausgehzentrum des Viertels und wartet mit
gemutlichen Restaurants und Cafés auf und gilt als sehr lebhafter Ort. Der Brusseler Kiez
zieht gleichermal3en Studenten und Familien an.

Ruhig und gleichzeitig belebt: Wohnen im Grinen

Wedding ist quasi der perfekte Stadtteil fur alle, die die Nahe zur Gro3stadt suchen aber
dennoch auch Ruhe und die Auszeit in der ruhigen Natur brauchen. Hier sind etliche gro-
Be Grunflachen zu finden, die zum Entspannen und Spazieren einladen. Hier findet man
einen guten Ausgleich zum Trubel des Stadtlebens und kann sich nach dem Job nach
Belieben auspowern oder ein gemutliches Abendessen in einem der ausgezeichneten
Restaurants geniel3en.

Kennzahlen
Einwohnerzahl: 86.806

Flache: 9,23 km?
Bevolkerungsdichte: 9.405 Einwohner/km?2
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Treptow-Kopenick

Der Bezirk Berlin Treptow-Kopenick ist extrem weitlaufig und birgt unter anderem den
sehr grof3en Treptower Park, und den Planterwald mit dem Spreepark, einem stillgeleg-
ten Freizeitpark. In den ehemaligen Industriegebieten Ober- und Niederschoneweide
sind zahlreiche Galerien und Kunstlerateliers zu finden. Auf3erdem befinden sich hier
auch viele Medien- und Aufnahmestudios in ehemaligen DDR-Gebauden des Rund-
funks. Am Treptower Hafen legen viele Ausflugsschiffe an und ab. Das Viertel ist nicht nur
zur Erholung, sondern auch zum Arbeiten attraktiv geworden: in Adlershof steht einer
der groB3ten Technologieparks der Welt.

Grof3er Arbeitsplatz mit Potenzial zur Erholung

Wer hier arbeitet, braucht den Anschluss zum Berliner Stadtzentrum nicht zwangslaufig.
Der grof3e Bezirk ist fur Berliner Verhaltnisse recht niedrig besiedelt und birgt viel Ruhe
und Erholung fur seine Bewohner. Auf3erdem sind viele Standorte in der Nahe, die grof3e
Arbeitgeber sind, wie z.B. der Technologiepark in Adlershof. Das perfekte Viertel fur Men-
schen, die keine horrend hohen Mieten zahlen wollen, die Ruhe suchen und dennoch in
Grof3stadtnahe leben mochten.

Kennzahlen
Einwohnerzahl: 273.689

Flache: 168,4 km?
Bevolkerungsdichte: 1.626 Einwohner/km
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Steuern in Deutschland

Im Zusammenhang mit Immobilien kdnnen — je nach Situation — unterschiedliche Steu-
ern anfallen. Die Regelungen hinsichtlich der Steuererhebung entfallen entweder auf
Bundes-, auf Landes- oder auf Kommunalebene und unterscheiden sich sowohl in der
Bemessungsgrundlage als auch in der Hohe der Steuersatze und Abgabebeitrage. Fur
den Immobilienverkauf und -kauf, egal ob Wohnungsverkauf / -kauf oder Hausverkauf /
-kauf, Mehrfamilienhaus und Grundstuck.

Beispiele fur Immobiliensteuern:

Grunderwerbsteuer (Grest)

Grundsteuer (GrSt)

Spekulationssteuer

Erbschaftsteuer (ErbSt)

Schenkungsteuer (SchenkSt)

Umsatzsteuer (USt) & Gewerbesteuer (GewsSt)
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Grunderwerbssteuern

Immer dann, wenn ein Grundstuck oder Grundstuckanteil in Deutschland gekauft wird,
fallt Grunderwerbsteuer an. Doch, wie viel Gewerbesteuer fallt beim Immobilienkauf an?
Die Hohe der Steuer legen die einzelnen Bundeslander fest. In der Regel bewegt sich der
Grunderwerbssteuer zwischen 35 Prozent un 6,5 Prozent, je nachdem, in welchem Bun-
desland sich die Immobilie bzw. das Grundstuck befindet.

Wer zahlt die Grunderwerbsteuer?

Nachdem Sie Ihre Immobilie gekauft haben, muss der Kauf noch notariell beurkundet
werden. Im Kaufvertrag steht, wer die Grunderwerbsteuer entrichten muss: Kaufer oder
Verkaufer. Ohne diese zusatzliche Vereinbarung ist es so, dass nach Cesetz (§13 Nr. 2
GrEStG) zunachst der bisherige Eigentumer und der Erwerber Steuerschuldner sind, also
beide zusammen, Kaufer und Verkaufer.

1 In der Regel weist man dem Kaufer die Zahlung der Grunderwerbsteuer zu.

Nach der Beurkundung schickt der Notar den unterschriebenen Kaufvertrag an das
zustandige Finanzamt, welches dann die zu belastende Partei mit dem Grunderwerb-
steuerbescheid anschreibt. Die Steuer ist einen Monat nach Bekanntgabe des Steuer-
bescheides fallig. Das Finanzamt darf aber ggf. eine langere Zahlungsfrist setzen (siehe
Grunderwerbsteuergesetz (GreStG) 8§15 Falligkeit der Steuer).

Grunderwerbsteuergesetz (GreEStQG): § 13 Steuerschuldner

Hier noch ein kurzer Blick auf des Gesetzestext nach §13 Nr. 2 GrEStG.

Steuerschuldner sind:

regelmal3ig: die an einem Erwerbsvorgang als Vertragsteile beteiligten Personen;

beim Erwerb kraft Gesetzes: der bisherige EigentUmer und der Erwerber;

beim Erwerb im Enteignungsverfahren: der Erwerber;

beim Meistgebot im Zwangsversteigerungsverfahren: der Meistbietende;
- beider Vereinigung von mindestens 95 vom Hundert der Anteile an einer Gesell-
schaft in der Hand des Erwerbers: der Erwerber: mehrerer Unternehmen oder Per-
sonen: der Beteiligten;

bei Anderung des Gesellschafterbestandes einer Personengesellschaft: die Perso-
nengesellschaft;

bei der wirtschaftlichen Beteiligung von mindestens 95 vom Hundert an einer
Cesellschaft: der Rechtstrager, der die wirtschaftliche Beteiligung innehat.

Quelle: Bundesministerium fUr Justiz (Stand 09/2020)

Steuersatz Berlin: -6,0%
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Grundsteuer (GrSt)

Die Grundsteuer ist eine Gemeindesteuer, die jahrlich bei Immobilieneigentum an die
entsprechende Kommune abgefuhrt wird. Es wird zwischen der Grundsteuer A — agra-
risch —und der Grundsteuer B — baulich — unterschieden, da fur Eigentum in land- und
fortwirtschaftlicher Nutzung ein spezieller Hebesatz gilt.

Bemessungsgrundlage, Wertermittlung &
Grundsteuererhebung — Neue Reform 20204

Bei der Wertermittlung des zu versteuernden Eigentums kommen zwei Gesetze zum
Tragen: zum einen das Grundsteuergesetz (GrStG) und zum anderen das Bewertungs-
gesetz (BewQ). Die fur die Grundsteuerberechnung notwendigen Einheitswerte werden
aufgrund von Uberalterung aktuell reformiert und durch neue Einheitswerte ersetzt wer-
den. Dieser Vorgang soll bis Ende 2024 abgeschlossen werden.

Als erstes wird vom Landesfinanzamt mithilfe des sogenannten Ertragswertverfahrens
ein Einheitswert festgelegt. Hierbei werden sowohl der tatsachliche Grundstuckswert als
auch die Bebauungsart, Lage und Grof3e der Immobilie.

Als zweites wird der Einheitswert mit der entsprechenden Steuermesszahl multipliziert,
welche in direkter Abhangigkeit zu dem jeweiligen Immobilienobjekt steht. So wird fur
agrarisches Eigentum der Land- und Forstwirtschaft pauschal eine Steuermesszahl von
6,0 Promille berechnet, wohingegen der Promillesatz bei baulichem Eigentum zwischen
2,6 und 3,5 betragt.

Ubersicht der Steuermesszahlen nach Objektart:

6,0 Promille bei agrarischem Eigentum

2,6 Promille oder 3,5 Promille bei Einfamilienhausern
31 Promille bei Zweifamilienhausern

3,5 Promille bei dem restlichen baulichen Eigentum

Die letztendliche Grundsteuer bemisst sich dann als Produkt aus dem vom Finanzamt
ausgestellten Grundsteuermessbescheid und dem Grundsteuerhebesatz. Der Hebesatz
wird kommunal festgelegt und gilt in der Regel fur die Dauer eines Jahres.

Steuerschuldner, Steuertrager & Steuerbefreiung

Steuerschuldner ist im Regelfall — und bei Eigennutzung — der EigentUmer der Immo-
bilie. Er erhalt von seiner Kommmune nach Steuerfestsetzung einen entsprechenden
Steuerbescheid, welcher fur mindestens ein Kalenderjahr verbindlich ist. Der rechtliche
Eigentumer zum Zeitpunkt des 1. Januars eines jeden Kalenderjahres gilt folglich als
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Steuerschuldner, selbst wenn er die Immobilie zwischenzeitlich weiterverau3ert. Privat-
rechtliche Einigungen konnen selbstverstandlich zugunsten des Immobilienverkaufers
getroffen werden.

Die Zahlungen die Grundsteuer betreffend werden gemeinhin in vier Raten pro Jahr ge-
tatigt, und zwar jeweils zum 15. Februar, Mai, August und November. Bei geringen Zah-
lungsbetragen zwischen 15 € und 30 € sind halbjahrliche Raten — jeweils zum 15. Februar
und August — Ublich, wohingegen bei Steuerabgaben unter 15 € annuelle Raten zum 15.
August als ausreichend empfunden werden.

Ratenzahlungen der Grundsteuer:

Steuerabgaben > 30 €: vierteljahrlich (zum 15.02.,15.05,,15.08. und 15.11)
Steuerabgaben 15 - 30 €: halbjahrlich (zum 15.02. und 15.08.)
Steuerabgaben <15 €: jahrlich (zum 15.08))

Bei vermieteten Immobilienobjekten konnen die Abgaben jedoch als umlagefahige Ne-
benkosten auf den/die Mieter abgewalzt werden, insofern vorab eine entsprechende ver-
tragliche Einigung getroffen wurde. Sollte ein unverschuldeter Mietausfall Uber grof3e
Betrage entstehen, ist es moglich, bei den Kormmunen einen Antrag auf Grundsteuerer-
lass einzureichen.

Grundbesitz der offentlichen Hand, Kirchengrundbesitz sowie Eigentum von gemein-
nutzigen Korperschaften sind von der Grundsteuer vollstandig befreit.
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Spekulationssteuer

Die Spekulationssteuer ist nach bundesweiter Regelung eine Steuer, die einem Immobi-
lienverkaufer bei privaten VeraulBerungsgeschaften auferlegt wird. Die Besteuerung er-
folgt gemal3 Einkommensteuergesetz (EStG) auf alle aus Privatverkaufen resultierenden
Gewinneinnahmen mit Ausnahme von eigengenutzten Immobilienobjekten.

Geltungsbereich & Falligkeit - Vermietung,
unbebaute Grundstucke, Erbbaurechte & Co

Es mussen sowohl bei der Veraul3erung von vermieteten Wohnungen und Hausern als
auch bei unbebauten Grundstlucken Steuerabgaben geleistet werden und weiter im Fal-
le von Erbbaurechten. Ebenfalls betroffen von der Spekulationssteuer sind Anteile an ge-
schlossenen Immobilienfonds und weiter Miteigentumsanteile.

GCeltungsbereich der Spekulationssteuer:

Vermietung von Wohnungen & Hausern
Unbebaute Grundstlcke

Erbbaurechtsfalle

Anteile an geschlossenen Immobilienfonds
Anteile an Miteigentum

Die Falligkeit entfallt auf das Jahr der Veraul3erung. Die Hohe der Steuerabgaben wird
von den Bundeslandern individuell festgelegt und anhand von Kriterien wie Wertzu-
wachs und Einkommensteuersatz des Verkaufers entschieden, kann allerdings durch
bestimmte Aufwendungen geschmalert werden.

Dies beinhaltet beispielsweise gewinnmindernde Modernisierungskosten — insofern sie
15 % der ursprunglichen Anschaffungskosten Ubersteigen -, bestimmte Werbungskosten
sowie Makler- und Notargebuhren. Durch geschickt gelegte Ratenzahlungen kénnen
mitunter auch Freibetragsgrenzen beitragsschmalernd ausgenutzt werden.

Minderung der Spekulationssteuerabgaben:

Modernisierungskosten > 15 % der Anschaffungskosten
Werbungskosten

Maklergebuhren

Notargebuhren

Spekulationsfrist — 10-Jahre-Frist & Drei-Objekt-
Grenze bei Immobilienverkaufen

Die Spekulationsfrist betragt 10 Jahre. Das bedeutet, dass samtliche privatrechtlichen
VeraulBerungsgeschafte nach Ablauf dieser Frist von der Spekulationssteuer befreit sind.
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Wird die Wohnung oder das Haus hingegen zeitweise selbst genutzt, kann die 10-Jahre-
Frist umgangen und auf zwei bis drei Jahre gekurzt werden.

Dies ist immer dann der Fall, wenn das Immobilienobjekt im Jahr der Veraul3erung sowie
den beiden vorausgegangenen Jahren ausschliel3lich dem eigenen Wohnzweck dienlich
war — auch bei selbstgenutzten Zweitwohnungen oder Ferienwohnungen. Solange ein
Immobilieneigentumer fur seine Kinder nachweislich Kindergeld bezieht, gilt deren Pri-
vatnutzung ebenfalls als ,eigener Wohnzweck" des Steuerpflichtigen.

Werden in einem Zeitfenster von funf Jahren insgesamt mehr als drei Immobilienverkau-
fe getatigt und die Drei-Objekt-Grenze somit Uberschritten, gelten die Veraul3erungen
laut Gesetz als gewerblicher Handel und unterliegen somit automatisch der Gewerbe-
steuerpflicht.
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Erbschaftsteuer (ErbSt)

Die Erbschaftsteuer kommt immer dann zum Tragen, wenn ein Verstorbener ein Erbe
hinterlasst, welches von den Begunstigten angenommen wird.

Bemessungsgrundlage & Steuerabgaben

Die bundesweiten Regelungen definieren die Erbschaftsteuer hierbei im Cegensatz zu
auslandischen Staaten nicht als Nachlasssteuer, sondern als Erbanfallsteuer, was bedeu-
tet, dass die Steuerabgaben grundsatzlich in Relation zu der konkreten Hohe des Erbes
erhoben werden. Eine erweitere Steuerpflicht stellt sicher, dass Begunstigte nicht davon
profitieren, im Erbschaftsfall ins Ausland zu migrieren.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sieht eine Wertermittlung auf
Grundlage von Vergleichswert-, Ertragswert- oder auch Sachwertverfahren vor. Fur Im-
mobilienerbschaften liegt der Wertermittlung der zum Stichtag aktuelle Marktwert zu-
grunde, sprich: derjenige Wert, der bei einem Sofortverkauf an diesem Tag fur die Immo-
bilie hatte erzielt werden konnen.

Hierbeiwird im Falle von Vermietungen ein pauschaler steuerlicher Bewertungsabschlag
von 10 % angesetzt, wohingegen bei nicht-vermieteten Immobilien 100 % des Marktwer-
tes in die Bewertung einflief3en.

Bemessungsgrundlage laut ImmoWertV...

bei vermieteten Objekten: 90 % des Marktwertes
bei nicht-vermieteten Objekten: 100 % des Marktwertes
Wertermittler-Gutachten kann als Erbnebenkosten steuerlich abgesetzt werden

Freibetrage & Steuererlass

Die Beitragshohe der Erbschaftsteuer kann Uber gewisse Freibetrage geschmalert wer-
den. Diese erfolgen hinsichtlich des jeweiligen Verwandtschaftsgrades, den ein Beguns-
tigter zu dem Verstorbenen halt.

Freibetrage nach Verwandtschaftsverhaltnis:

500.000 € fur Ehe-/Lebenspartner

400.000 € fur leibliche Kinder, Stief- und Adoptivkinder, hinterbliebene Enkel
200.000 € fur Enkel

100.000 € fur Eltern und Grof3eltern

20.000 € fur alle anderen Erben (verwandt und nicht verwandt)

Cesetz des Falles, dass der Verstorbene vor seinem Ableben in einer eigenenutzten Im-
mobilie wohnlich war und seine Erben nach Eintritt des Erbfalls fUr mindestens zehn
aufeinander folgende Jahre diese Immobilie zu eigenen Wohnzwecken nutzen, wird ih-
nen die Erbschaftsteuer entlassen. Bei einem vorzeitigen Auszug erfolgt hingegen eine
nachtragliche Besteuerung.
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Schenkungssteuer (SchenksSt)

Die Schenkungssteuer entfallt auf Wirtschaftsguter, die anstelle einer VerauBBerung, Lei-
he oder Erbschaft an den Begunstigten verschenkt werden. Imm Rahmen von Immobili-
enschenkungen werden den Schenkenden oftmals Wohnrechte und/oder NieBbrauch
eingeraumt. In diesen Fallen ist ein Schenkungsvertrag ratsam, gegebenenfalls mit in-
kludiertem Ruckforderungsrecht, um im Schlimmsten Fall Zwangsversteigerungen oder
Beschlagnahmen zu vermeiden. Bei der Gewahr von lebenslangem Wohnrecht sollte zu-
dem zugunsten einer eindeutigen Nachweisbarkeit eine entsprechende Eintragung im
Grundbuch erfolgen.

Freibetrage & Steuererlass

Bei Schenkungen an Ehe- oder Lebenspartner besteht ein vollstandiger Steuererlass.
Dies gilt ebenfalls, wenn sich die Partner in einem Scheidungs- bzw. Aufhebungsprozess
befinden, insofern sie das Familienheim zum Zeitpunkt der Schenkung noch gemein-
sam bewohnen.

Die Freibetrage bei Schenkungsfallen konnen alle zehn Jahre neu angerechnet werden.
Bei Eltern ist dies sogar zweifach maoglich. Sie unterschieden sich hinsichtlich der ver-
wandtschaftlichen Beziehungen zwischen dem Schenkenden und dem Beschenkten.

Freibetrage nach Verwandtschaftsverhaltnis:

500.000 € fur Ehe-/Lebenspartner
400.000 € fur Kinder und hinterbliebene Enkel
- 200.000 € fur Enkel
- 100.000 € fur Eltern und Grof3eltern
20.000 € fur alle anderen Begunstigten (verwandt und nicht verwandt)

Pflichtteilsanspruch & Erganzungsanspruch bei
Schenkung & Erbschaft

Bei Erbschaftsausschluss besteht bei den nachsten Angehorigen des Erblassers ein soge-
nannter Pflichtteilsanspruch, also ein Zahlungsanspruch gegen den testamentarischen
Erben.

Die Schenkungen, welche ein Verstorbener in den letzten zehn Jahren vor seinem Able-
ben getatigt hat, zahlen bei Eintritt des Erbschaftsfalls laut Bundesgesetzbuch (BGB) er-
ganzend zum Pflichtteilsanspruch seiner erbberechtigten Angehaorigen. Die Anspruche
werden gemal3 Abschmelzmodell von Jahr zu Jahr geringer und fallen ab dem elften
Jahr vor dem Erbfall auf null Prozent.

Auf Schenkungen, die innerhalb einer Ehe oder eingetragenen Lebenspartnerschaft er-
folgt sind, besteht ein zeitlich uneingeschrankter Pflichtteilserganzungsanspruch. Die
Schenkung selbst bleibt jedoch absolut wirksam.
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Umsatzsteuer & Gewerbesteuer

Die Umsatzsteuer (USt) wird bei gewerblichen Immobilienverkaufen zu 19 % des Kauf-
preises auf den Kaufer und neuen Eigentumer abgewalzt.

Die Gewerbesteuer (GewsSt) fallt im Rahmen von gewerblichen Veraul3erungsgeschaf-
ten zulasten des Immobilienverkaufers und bemisst sich individuell auf Grundlage des
VeraulBerungsgewinns. Der Gewinnanteil entsprechend einer Steuermesszahl von 3,5 %,
multipliziert mit dem kommunal festgelegten Hebesatz ergibt den zu zahlenden Gewer-
besteuerbetrag.

1 Gewerbesteuerbetrag = 3,5 % des Gewinns * Hebesatz

Automatische Gewerbesteuerpflicht & Freibetrage -
Personengesellschaften, naturliche Personen & Co

Insofern es sich beiden Immobilien um Betriebsvermodgen handelt, unterliegen die zuge-
horigen Gewinneinkunfte grundsatzlich der Steuerpflicht. Wird die im Einkommensteu-
ergesetz (EStG) festgelegte 10-Jahre-Frist hinsichtlich der Spekulationssteuer unterschrit-
ten oder die Drei-Objekt-Grenze beim Verkauf von Immobilieneinheiten Uberschritten,
sind die entsprechenden Einnahmen ebenfalls automatisch gewerbesteuerpflichtig.

Eine ursprunglich als Mehrfamilienhaus erstandene Immobilie, die im Zuge einer besse-
ren Vermietung in mehrere Wohnungen unterteilt wird, innerhalb von funf Jahren wei-
terzuverkaufen, bewirkt daher eine ebensolche automatisch generierte Steuerpflicht.

Personengesellschaften und naturlichen Personen wird von Gesetzeswegen her ein Frei-
betrag von 24.500 € zugestanden. Andere Unternehmen und Vereine kbnnen unter be-
stimmten Voraussetzungen von einem niedrigeren Freibetrag zu 5000 € profitieren.

36 - LUKINSKI



- ,..I 4" r‘"e q‘:
\ "ELILE nm
fl',. LB :
\ BRIIRRIEE i
LN | = 1 i II 1 J
| 1l

i 8 |

| { : LU Kt:lN sjl
= M |
LRl | T : H 1'\’\'_\' 1 I
b | el










LUKINSKI

REAL ESTATE INVESTMENT BERLIN

Lukinski Real Estates USA

New York +1 (0) 646 547 1187
Los Angeles: +1 (0) 310 492 9668

office@lukinski.com

Lukinski Real Estates EU

Berlin: +49 (0) 30 398 204 202
Cologne: +49 (0) 221165 323 72

www.lukinski.com



