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Herzlich Willkommen

Übertragung von 6b-Rücklagen in einen
Spezial-Immobilienfonds

Vertriebspartner-Webinar
BIT Treuhand AG

03. Juli 2024
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AGENDA

2

 Begrüßung - Vorstellung

 Kurze Einleitung zum Thema 6b EStG

 Merkmale eines 6b EStG-Fonds

 Wirtschaftliche Betrachtung bei Rücklagenübertragung in einen Fonds

 CAP Immobilienwerte 3 als Rücklagenübertragung

 Vorteile und Besonderheiten des CAP Immobilienwerte 3

 Ihre Fragen

CAPRENDIS | 2024
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Achim Bauer
Geschäftsführer

IHR REFERENT
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GRUNDLAGEN ZU § 6b EStG

 Veräußerungsgewinne von betrieblichen Grundstücken
und Gebäuden sind steuerpflichtig

 § 6b/c EStG gestattet  die Bildung von Rücklagen
für spätere Re-Investitionen
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GRUNDLAGEN ZU § 6b EStG

Wer kann eine § 6b-Rücklage bilden/übertragen?

Gewerbetreibende, wie …

 Einzelunternehmer

 GbR´s

 KG´s

 Freiberufler

 Land- und Forstwirte
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GRUNDLAGEN ZU § 6b EStG

Wie kann eine Rücklage steuerneutral übertragen werden?

Veräußerte Wirtschaftsgüter Re-Investitionsgüter

Grund & 
Boden

Aufwuchs

Gebäude

Binnenschiffe

Grund & 
Boden

Aufwuchs

Gebäude

Binnenschiffe
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GRUNDLAGEN ZU § 6b EStG

Entscheidungsmöglichkeiten beim 
Steuerpflichtigen nach Rücklagenbildung …

Auflösung der 
Rücklagen –

Versteuerung 
des Gewinns

Re-Investition 
in adäquates 

Wirtschaftsgut

Steuerneutrale 
Übertragung in 

Immo-Fonds
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ÜBERTRAGUNGSHEBEL

 Übertragungshebel entsteht wesentlich durch die Aufnahme von 
Fremdkapital

 Übertragungshebel ergibt sich aus dem Verhältnis von:

aktivierten Anschaffungskosten 
Eigenkapital

 die Beteiligungssumme bei 1 Mio. € Rücklage ergibt sich aus:

zu übertragende Rücklage =  434.000 Euro
Übertragungshebel

= 230% (CAP3)
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ÜBERTRAGUNG AUF EINEN § 6b-FONDS

434.000 €
21.000 €

- 455.000 €
Agio

Beteiligungssumme

Liquiditätsabfluss

Zahlen sind beispielhaft und stark gerundet
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BETRACHTUNG BEI FONDSAUFLÖSUNG

 Hinweis: Download – CAPRENDIS-Homepage (§ 6b EStG Info-Blatt)

230.000 €Summe Liquiditätsvorteil n. 15 Jahren n. 
Steuern

Liquiditätsbetrachtung im Jahr 2039 (nach Fondsauflösung)

Zahlen sind beispielhaft und stark gerundet

1.000.000 €
-450.000 €
550.000 €

1.000.000 €
-455.000 €
545.000 €

Steuern - Beteiligungssumme
Veräußerungsgewinn/Rücklage

Freie Liquidität

Liquidität nach
Rücklagenauflösung

Liquidität nach Übertragung 
der Rücklage in den Fonds
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EIGENSCHAFTEN EINES OPTIMALEN 6B-FONDS

 Investitionen in 6b-fähige Wirtschaftsgüter

 Einsatz von Fremdkapital für Hebelwirkung
(risikoabwägend möglichst hoch)

 Einkünfte aus Gewerbebetrieb (sonst Umwege)

 Beitritt ausschließlich für 6b-Anleger (diametrale Interessen zu Privat)

 Mindest-Anlagesummen > 100 TEUR (Mindest-Rücklagehöhen)

 Spezial-AIF für semiprofessionelle Anleger besonders geeignet

CAP Immobilienwerte 3 GmbH & Co. geschlossene Investment KG

erfüllt alle diese Eigenschaften
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FONDSDATEN DES CAP IMMOBILIENWERTE 3
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Anteil Grund&Boden zu Gebäude =  8,47% zu 91,53%
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CAP IMMOBILIENWERTE 3
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Boardinghouse Landshut
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INFORMATIONEN ZUM OBJEKT

Boardinghouse Landshut

Anlageobjekt
Boardinghaus mit Ausrichtung auf 
Unterbringung von Monteuren, 
Facharbeitern 

Adresse Ludwig-Erhard-Straße 18, 83034 Landshut

Baujahr 2023 (Übergabe an Pächter 3/2023)

Grundstücksgröße 8.527 m²

Gesamtmietfläche 9.030 m² (zzgl. 187 Stellplätze)

Wohneinheiten 225 Zimmer (467 Betten)

Jahresnettomiete 1.444.320 €

Pachtvertrag 30 Jahre + 5 Jahre Option

Vermietungsstand 100 %

Kaufpreisfaktor 17,82 fache der Jahresnettomiete

Kaufpreis 25.750.000 €

14CAPRENDIS | 2024

Bilder von Landshut

Bilder von Landshut
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INFORMATIONEN ZUM OBJEKT

Besonderheiten
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Bilder von Landshut

Bilder von Landshut

Ausstattung: komplett möblierte 
Zimmer mit Pantryküche
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SPEZIELLE STANDORTWAHL DES OBJEKTES
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CAP IMMOBILIENWERTE 3
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Kalkulationsgrundlagen

 Gesamtergebnis auf Fondsbasis nach 15 Jahren = 192 %

 Objektverkauf bei Fondsauflösung mit Faktor 15,5-fach

 Kaufpreisfaktor heute 17,82-fach

 Inflationsannahme von 2,25% p.a.

CAPRENDIS | 2024
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Highlights

CAP IMMOBILIENWERTE 3
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1 32

4 65

30 Jahre Pachtvertrag
mit erfahrenem Pächter

Hoher 
Übertragungshebel

mit 230%

Neubau mit 
Kaufpreisfaktor 17,8-fach

Fonds mit hohem
Nutzungsvorteil

für § 6b-Anleger

Bei Fondsablauf hoher 
Liquiditätsgewinn nach 

Steuern

Erfahrener Fondsinitiator 
für § 6b-Fonds
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Homepage: www.caprendis.de

19CAPRENDIS | 2024



Vertriebsinformation für BIT Treuhand – Diese Präsentation richtet sich ausschließlich an Finanzdienstleister

CAP IMMOBILIENWERTE 3
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Beteiligung ab

10.000 Euro

CAPRENDIS | 2024
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Herzlichen Dank 
für Ihre Aufmerksamkeit

CAPRENDIS | 2024
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