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72-Stunden-Objektpriifung
Beispielbericht

Ankauf einer V+V Immobilien GmbH mit Hotelimmobilie in Wiesbaden

Objektprifung im Auftrag eines Family Offices zur Beurteilung des Erwerbs einer
immobilienhaltenden GmbH mit bestehender Gewerbesteuerpflicht.

‘consultio

BERATUNSGESELLSCHAFT FUR IMMOBILIEN




Ziel der Prifung

Die vorliegende Priifung analysiert die wirtschaftliche
Sinnhaftigkeit des Erwerbs der bestehenden V+V Immobilien
GmbH. Im Fokus steht die Bewertung, ob eine alternative
Strukturierung durch einen Asset Deal oder eine Neugriindung
die Rendite des Investments verbessern wiirde.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Analyse der
Ursachen fiir die bestehende Gewerbesteuerpflicht sowie der
Identifikation konkreter Optimierungsmaoglichkeiten. Die
Priifung erfolgt unter Berlicksichtigung der spezifischen
Anforderungen institutioneller Investoren und Family Offices,
die eine langfristige, stabile Rendite bei Giberschaubarem
Risikoprofil anstreben.

Durch eine ganzheitliche Betrachtung von steuerlichen,
rechtlichen und betriebswirtschaftlichen Aspekten wird eine
fundierte Entscheidungsgrundlage fir die Transaktion
geschaffen.
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Steueranalyse

Gewerbesteuerpflicht priifen

02

Strukturbewertung

Optimierungspotenziale identifizieren

03

Renditevergleich

Szenarien gegeniiberstellen

04

Handlungsempfehlung

Entscheidungsgrundlage schaffen



Objektdaten

Merkmal
Adresse

Nutzung

Baujahr / Sanierung
Grundstiicksflache
Nutzflache
Zimmeranzahl

Pachter

Pachtvertrag

Kaufpreis (Share Deal)
Jahrespachteinnahme
Jahresuberschuss laut Bilanz
Gewerbesteueraufwand
Kauferstruktur

Zielrendite

Beschreibung
WilhelmstrafRe 72, 65183 Wiesbaden

Hotelimmobilie (Gebdude im Eigentum der GmbH, vollstdandig
verpachtet)

1988 /2017

1.120 m?

1.850 m?

42

Hotelbetriebsgesellschaft (unabhangig von der GmbH)
Laufzeit 15 Jahre, indexiert

4.600.000 €

315.000 €

185.000 €

107.000 € p. a.

Family Office mit langfristiger Halteabsicht

> 6 % netto vor Steuern



Ausgangslage

Die zu priifende V+V Immobilien GmbH halt
ausschlieBllich das Grundstiick und die
Hotelimmobilie in der Wilhelmstralle 72 in
Wiesbaden. Nach der Gesellschaftssatzung
handelt es sich um eine vermogensverwaltende
Gesellschaft, deren ausgewiesener
Geschaftszweck die Vermietung und Verpachtung
eigenen Grundbesitzes ist.

Trotz dieser klaren Positionierung als
vermogensverwaltende Gesellschaft weist die
Bilanz seit mehreren Jahren eine erhebliche
Gewerbesteuerbelastung von 107.000 € jahrlich
aus. Diese Belastung reduziert die Nettorendite
des Investments deutlich und wirft die Frage auf,
ob die steuerliche Behandlung der Gesellschaft
noch optimiert werden kann.

Die Gesellschaft verfligt tiber eine solide
Bilanzstruktur und einen langfristigen, indexierten
Pachtvertrag mit einem etablierten Hotelbetreiber.
Das operative Geschaft beschrankt sich auf die
Verpachtung der Immobilie — dennoch unterliegt
das gesamte Einkommen der Gewerbesteuer.

107K€

Jahrliche
Steuerbelastung

42

Hotelzimmer

Vollstandig verpachtet
Gewerbesteueraufwand an Betreiber
schmalert Rendite

erheblich

15

Jahre
Vertragslaufzeit

Langfristige
Planungssicherheit



Ursache der Gewerbesteuerpflicht

Im Rahmen der detaillierten steuerlichen Analyse wurden zwei zentrale gewerbesteuerliche
Infektionsquellen identifiziert, die gemeinsam zur vollstandigen Gewerbesteuerpflicht der Gesellschaft
fihren:

Moblierungsvermietung

Die GmbH vermietet die Hotelzimmer inklusive
Einrichtung und Inventar. Dies gilt steuerlich
als aktive wirtschaftliche Tatigkeit, die tiber die
reine Grundsticksverwaltung hinausgeht.

Folge: Verlust der erweiterten
Gewerbesteuerkiirzung nach § 9 Nr. 1 Satz 2
GewStG.

P

Mitvermietung des Aufzugsbetriebs

Der Personenaufzug wird nicht als Bestandteil
der Gebaudeinfrastruktur, sondern als
gesondert betriebene technische Anlage mit
Serviceleistungen an den Pachter liberlassen.

Folge: Gewerbliche Pragung im Sinne der
Abgabenordnung.

(0 Entscheidende Erkenntnis: Damit ist die Gesellschaft insgesamt gewerblich infiziert — samtliche
Einklnfte unterliegen der Gewerbesteuer, auch wenn die iberwiegende Tatigkeit in der reinen

Grundsticksverpachtung besteht.




Steuerliche Analyse

Die quantitative Auswertung der steuerlichen Situation zeigt ein erhebliches Optimierungspotenzial. Der
Vergleich zwischen dem aktuellen Ist-Zustand und einem steuerlich optimierten Szenario verdeutlicht die
finanzielle Dimension der Gewerbesteuerpflicht:

Kennzahl Ist-Zustand (gewerblich) Optimiert
(vermogensverwaltend)

Jahrespacht 315.000 € 315.000 €
AfA / Zinsen / Kosten 130.000 € 130.000 €
Gewerbesteuer 107.000 € 0€
Jahresuberschuss nach Steuern 78.000 € 185.000 €
Netto-Rendite (auf EK-Basis) 3,4 % 7,9 %

Finanzielle Auswirkung

Durch die Wiederherstellung der erweiterten
Gewerbesteuerkiirzung kann die Steuerbelastung
vollstandig entfallen. Dadurch verbessert sich die
jahrliche Liquiditat um rund 107.000 €, was einer
Renditeverbesserung von 4,5 Prozentpunkten

entspricht. o

Ist-Zustand Zielrendite Optimiert

Bei einer angestrebten Mindestrendite von 6 %
wird das Ziel im optimierten Szenario mit 7,9 %
deutlich Uibertroffen, wahrend der aktuelle Zustand
mit 3,4 % weit hinter den Erwartungen
zurtickbleibt.



Rechtliche und strukturelle Bewertung

Die rechtliche und strukturelle Durchleuchtung der V+V Immobilien GmbH ergibt ein durchweg positives
Bild. Die Gesellschaft ist solide aufgestellt und weist keine versteckten rechtlichen oder finanziellen Risiken

auf.

Bilanzielle Soliditat

Die GmbH verfligt tiber eine
Eigenkapitalquote von 42 %, was auf eine
gesunde Finanzstruktur und ausreichende
Kapitalpuffer hinweist. Die Bilanzierung erfolgt
nach handelsrechtlichen Vorschriften ohne
erkennbare Unregelmaligkeiten.

Gesellschafterstruktur

Die Gesellschafterstruktur ist transparent
dokumentiert. Es gibt keine verdeckten
Gewinnausschiittungen oder ungewohnliche
Transaktionen zwischen Gesellschaft und
Gesellschaftern. Die Geschaftsfiihrung erfolgt
ordnungsgemali.

Rechtliche Absicherung

Es bestehen keine offenen
Rechtsstreitigkeiten oder
Grundbuchbelastungen. Alle Miet- und
Pachtverhaltnisse sind vertraglich gesichert
und entsprechen marktiblichen Standards.
Der Pachtvertrag wurde von Fachanwalten
gepriift und weist keine kritischen Klauseln
auf.

Steuerliche Einordnung

Die Gewerbesteuerpflicht resultiert
ausschlieBlich aus strukturbedingten
Griinden, nicht aus operativer Tatigkeit oder
fehlerhafter Buchfiihrung. Die bisherigen
Steuererklarungen wurden anerkannt, es
bestehen keine Priifungsverfahren.

Bewertung: Die Gesellschaft ist rechtlich sauber strukturiert und die identifizierte Gewerbesteuerpflicht
ist steuerlich korrigierbar. Es bestehen keine grundsatzlichen rechtlichen Hindernisse fir eine

Transaktion oder eine nachfolgende Umstrukturierung.



Technischer Zustand

Der technische Zustand der Immobilie wurde durch
unabhangige Baugutachter tiberpriift und bewertet. Die
= Ergebnisse zeigen eine gepflegte, investitionssichere

Immobilie mit langfristigem Werterhaltungspotenzial.

Sanierungsstand

Im Jahr 2017 wurde eine umfassende Sanierung
abgeschlossen, die alle wesentlichen Gebaudeteile

umfasste. Renoviert wurden samtliche Hotelzimmer, die

Haustechnik, Brandschutzanlagen sowie das Dach. Die

Arbeiten erfolgten nach aktuellen baulichen und
energetischen Standards.

Energetische Bewertung

Der aktuelle Energieausweis weist einen
Energieverbrauch von 142 kWh/m? pro Jahr aus, was
der Effizienzklasse D entspricht. Dies ist fiir den
Gebaudetyp und das Baujahr ein akzeptabler Wert, der
mittelfristig keine zusatzlichen energetischen
Sanierungsmalnahmen erforderlich macht.

Wartungsvertrage

Fir alle technischen
Anlagen bestehen
aktuelle
Wartungsvertrage mit
Fachfirmen. Die
regelmalige
Instandhaltung ist
dokumentiert und
entspricht den
gesetzlichen
Anforderungen.

Investitionsbedarf

Der kurz- bis
mittelfristige
Investitionsbedarf liegt
bei weniger als 1 % des
Gebaudewertes und
umfasst lediglich
routinemalige

ErhaltungsmalRnahmen.

Bl

Zertifizierungen

Alle erforderlichen
Betriebsgenehmigungen,
Brandschutzzertifikate
und
Priifbescheinigungen
liegen vor und sind auf
aktuellem Stand.

(0 Bewertung: Die Immobilie befindet sich in einem langfristig werthaltigen, gepflegten Zustand. Die
durchgefiihrte Sanierung von 2017 sichert die Nutzbarkeit fiir die ndchsten 15-20 Jahre ohne
nennenswerte KapitalmalRnahmen.



Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse untersucht die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die langfristige
Wettbewerbsfahigkeit der Hotelimmobilie im Wiesbadener Markt.

Mikrolage

Die Wilhelmstrale liegt in der Wiesbaden-
Altstadt, einer attraktiven innerstadtischen
Lage mit ausgezeichneter Verkehrsanbindung.
Die Umgebung ist gepragt von Geschaften,
Restaurants und kulturellen Einrichtungen. Die
Entfernung zum Hauptbahnhof betragt weniger
als einen Kilometer.

Pachtvertrag

Der langfristige Pachtvertrag mit einem
erfahrenen Betreiber sichert die Einnahmen
Uber 15 Jahre ab. Die Indexierung schiitzt vor
Inflationseffekten. Der Betreiber verfligt tiber
ein etabliertes Portfolio und nachgewiesene
operative Kompetenz.

Nachfragesituation

Wiesbaden verzeichnet eine hohe Nachfrage
nach Business- und Freizeitiibernachtungen.
Als Landeshauptstadt von Hessen profitiert die
Stadt von einer stabilen Wirtschaftsstruktur,
Kongressveranstaltungen und touristischen
Attraktionen wie den Thermalbadern.

Marktvergleich

Die vereinbarte Vergleichspacht von circa 17 €
pro m? Nutzflache ist marktgerecht und liegt
im mittleren Segment vergleichbarer
Hotelimmobilien in Wiesbaden. Es besteht kein
Hinweis auf Uber- oder Untervermietung.

Wirtschaftsstruktur

Standortqualitat Risikobewertung

e Zentrumsnahe e Verwaltungssitz ¢ Niedriges Leerstandsrisiko
e OPNV-Anbindung * Kongressstadt o Stabile Nachfrage

e Parkmoglichkeiten e Kurbetrieb e Erfahrener Pachter

o Infrastruktur o Kulturangebot o Langfristvertrag

Bewertung: Der Standort ist stabil und risikoarm mit konstantem Cashflow. Die Kombination aus
attraktiver Lage, langfristigem Pachtvertrag und etabliertem Betreiber schafft eine solide Basis fiir ein
wertbestandiges Investment.




Optimierungsempfehlung

Strategisches Ziel

Die Wiederherstellung der erweiterten Gewerbesteuerkiirzung gemaB § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG steht im
Mittelpunkt der Optimierungsstrategie. Durch gezielte strukturelle Anpassungen kann die Gesellschaft von
einer gewerblich gepragten zu einer rein vermogensverwaltenden Gesellschaft transformiert werden.

Abspaltung der
Méoblierung

Grindung einer separaten
Betriebsgesellschaft (z. B.
Service-GmbH), die das
gesamte bewegliche Inventar
Ubernimmt und eigenstandig
an den Hotelpachter
vermietet. Die V+V
Immobilien GmbH
beschrankt sich dadurch auf
die reine
Grundsticksvermietung.

Vertragliche
Anpassung Aufzug

Umstellung der
Aufzugsnutzung von
,betriebener technischer
Anlage" auf ,fest integrierter
Gebaudebestandteil”. Die
Wartungskosten werden
kiinftig Uber die Nebenkosten
abgerechnet, ohne separate
Leistungsvereinbarung.

Dokumentation und
Nachweis

Erstellung eines steuerlichen
Gutachtens durch einen
Fachberater und Einreichung
der neuen Vertragsstruktur
beim zustandigen Finanzamt.
Nachweis der ausschliellich
vermogensverwaltenden
Tatigkeit.

Erwartete Effekte der Umstrukturierung

Wegfall
Gewerbesteuerpflicht

Ab dem Folgejahr entfallt die
Gewerbesteuerpflicht
vollstandig. Die Gesellschaft
gilt steuerlich als
vermodgensverwaltend.

Liquiditatsverbesserun
g

Die Riickstellung von
107.000 € pro Jahr entfallt,
was zu einer unmittelbaren
Verbesserung der
Nettoliquiditat fihrt.

Unternehmenswerterh
ohung

Der Unternehmenswert steigt
um circa 1,1 Millionen Euro
(Faktor 10 der
Steuerentlastung), was die
Position fir zukinftige
Refinanzierungen starkt.

[0 Strategische Empfehlung: Die bestehende GmbH soll nicht verworfen, sondern steuerlich
bereinigt und fortgefiihrt werden. Ein Share Deal mit anschlieRender Optimierung ist
wirtschaftlich deutlich vorteilhafter als ein Asset Deal oder eine Neugriindung.



Kaufpreis- und Verhandlungsempfehlung

Auf Basis der durchgefiihrten Analyse ergibt sich eine differenzierte Betrachtung des Kaufpreises unter
Berilicksichtigung der identifizierten steuerlichen Belastungen und Optimierungspotenziale.

Ausgangskaufpreis
Latente Steuerbelastung
Optimierter Wert

Empfohlener Preis

$0.00 $2,000,IOOO.00 $4,000,IOOO.00 $6,000,1000.00
Ausgangskaufpreis (Share Deal) Beriicksichtigung latenter Steuern
Der vom Verkaufer geforderte Kaufpreis fiir die Die bestehende Gewerbesteuerpflicht fiihrt zu
GmbH-Anteile betragt 4,6 Millionen Euro. einer latenten Steuerbelastung, die
Dieser Preis basiert auf einer Bewertung ohne wertmindernd zu beriicksichtigen ist. Dieser
Bericksichtigung der steuerlichen Abschlag belauft sich auf circa 300.000 Euro.

Optimierungsmoglichkeiten.

———0—

Bereinigter Unternehmenswert nach Empfohlener Erwerbspreis
Optimierung Unter Berlicksichtigung aller Faktoren wird ein
Nach erfolgreicher Umstrukturierung und Erwerbspreis zwischen 4,3 und 4,4 Millionen
Wegfall der Gewerbesteuerpflicht erhoht sich Euro empfohlen, abhangig vom Bilanzstichtag
der Unternehmenswert auf 4,9 Millionen Euro, und bestehenden Riickstellungen.

basierend auf der verbesserten
Renditeerwartung.




Gesamturteil

Die umfassende 72-Stunden-Priifung der V+V Immobilien GmbH fiihrt zu einem positiven Gesamturteil mit

klarer Handlungsempfehlung fir den Erwerb.

Kernerkenntnisse

Die V+V Immobilien GmbH ist grundsatzlich
forderfahig fiir eine steuerfreie
Vermogensverwaltung. Die derzeitige
Gewerbesteuerpflicht stellt kein strukturelles oder
operatives Risiko dar, sondern ist ausschlieBlich
die Folge einer suboptimalen Vertragsgestaltung,
die ohne Weiteres korrigiert werden kann.

Die Immobilie selbst befindet sich in einem
hervorragenden Zustand, der Standort ist attraktiv
und die Pachteinnahmen sind durch einen
langfristigen Vertrag mit einem etablierten
Hotelbetreiber abgesichert. Die bilanziellen und

rechtlichen Rahmenbedingungen sind einwandfrei.

ny

7.9%

Optimierte Rendite

Nach steuerlicher
Umstrukturierung

Gewerbesteuerersparnis

Vollstandiger Wegfall der

Finanzielle Perspektive

Nach erfolgter Umstrukturierung ergibt sich eine
Renditeverbesserung von 3,4 % auf 7,9 %, was
einer Steigerung um 4,5 Prozentpunkte entspricht.
Diese Verbesserung ubertrifft die angestrebte
Zielrendite von mindestens 6 % deutlich und
macht das Investment aus finanzieller Sicht
hochattraktiv.

Die jahrliche Liquiditatsverbesserung von 107.000
€ durch den Wegfall der Gewerbesteuer wirkt sich
unmittelbar positiv auf den Cashflow aus und
erhoht die Planungssicherheit fir das Family
Office erheblich.

42%

Eigenkapitalquote

Solide Bilanzstruktur

Belastung

Investitionseignung

Hervorragend geeignet fiir
langfristig orientierte
Investoren, die Wert auf
stabile Cashflows und

Wertsteigerungspotenzial

leagen.

Risikoprofil

Niedrig bis moderat — durch
langfristigen Pachtvertrag,
solide Immobilie und
etablierten Betreiber
minimiertes Ausfallrisiko.

Umsetzbarkeit

Die empfohlenen
OptimierungsmalRnahmen
sind rechtlich und steuerlich

unkompliziert innerhalb von

6-9 Monaten umsetzbar.
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Hinweis zur Dokumentstruktur

Dieser Bericht dient als Beispieldokument zur Demonstration einer vollstandigen 72-Stunden-
Objektpriifung fir GmbH-Akquisitionen mit steuerlicher Optimierung. Die Struktur wurde speziell fir die
Prasentation in Gamma.app entwickelt und nutzt moderne Visualisierungstechniken.

Zieldefinition 1

Klare Fragestellung und Priifungsauftrag

2 Datenerfassung

Objektdaten, Vertrage, Bilanzen

Analyse 3

Steuerlich, rechtlich, technisch, marktlich

4 Bewertung

Renditevergleich und
Optimierungsszenarien

Empfehlung )

Handlungsempfehlung und
Kaufpreisstrategie

Kernbotschaft: Eine systematische 72-Stunden-Objektpriifung deckt nicht nur Risiken auf, sondern
identifiziert konkrete Optimierungspotenziale. Im vorliegenden Fall fiihrt die steuerliche
Umestrukturierung zu einer Renditesteigerung von 4,5 Prozentpunkten — ein entscheidender
Wettbewerbsvorteil fir professionelle Investoren.

Diese Vorlage demonstriert die Leistungsfahigkeit einer professionellen Immobilienpriifung und kann als
Muster fir zukiinftige Analysen dienen. Die Kombination aus fundierter Fachexpertise und klarer visueller
Kommunikation schafft Vertrauen bei Investoren und Family-Office-Entscheidern.



