B
® BACHER & PARTNER

Steuerberatung, Wirtschaftsprtfung
und Unternehmensberatung aus einer Hand

Bonn, 3. November 2018




B
® BACHER & PARTNER

Immobilien & Steuern

Steuerschonende Ubertragung von
Immobilien

Referenten:
Rainer Zimmermann / Melanie Ketterle




| ]
Immobilien & Steuern B BACHER & PARTNER

Gliederung

|.  Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer im Uberblick
Il. Ausgewahlte Bewertungsverfahren

Ill. Steuerbefreiungen im Uberblick

IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

V. Immobilien im Ausland

VI. Fazit

3 16.11.2018 Bacher & Partner | Bonn | www.bacher-partner.de



| I
Immobilien & Steuern B BACHER & PARTNER

|. Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer im Uberblick

besteuert werden Erwerbe von Todes wegen:

» Erbanfall (gesetzliche oder testamentarische / erbvertragliche Nachfolge)
= Vermachtnisse
= (geltend gemachte) Pflichtteilsansprtiche

besteuert werden Schenkungen unter Lebenden

Weltvermadgensprinzip bei unbeschréankter Erbschaftsteuerpflicht

Prinzip der Doppelankntpfung in Deutschland:

= selbstwenn der Erblasser bereits seit mehreren Jahren im Ausland wohnt, unterliegt der
Erwerb von Todes wegen eines in Deutschland wohnenden Erben der unbeschrankten
Erbschaftsteuerpflicht in Deutschland

= aberauchwennder Erblasser in Deutschland wohnt, spielt es fur die unbeschrankte
Erbschaftsteuerpflicht keine Rolle, ob ein Erbe seit mehreren Jahren im Ausland wohnt
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|. Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer im Uberblick

» Bemessungsgrundlage fir die Steuerermittlung ist der steuerpflichtige Erwerb:

Berechnung Bewertung

Wert des gesamten Vermogensanfalls Nennwert, Kurswert, Grundbesitzwert bei
Grundvermadgen, Ertragswert oder Substanzwert

bei Unternehmen

- Nachlassverbindlichkeiten Nennwert
- sachliche Freibetrage
- personliche Freibetrage
= steuerpflichtiger Erwerb
» Steuerentstehung: Tod, Ausfihrung der Schenkung = Bewertungsstichtag

» Steuerschuldner: Erbe, bei Schenkung Erwerber oder Schenker
= Anzeigepflichtinnerhalb von 3 Monaten
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sachliche Befreiungen

|. Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer im Uberblick

»
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ausgewahlte Tatbestande Befreiung
Hausrat einschl. Wasche und Kleidungsstlicke Stkl. | 41.000 €
andere bewegliche Gegenstande Stkl. | 12.000 €
Familienheim bei (Weiter-)Nutzung zu eigenen Ehegatte 100 %
Wohnzwecken in den nachsten 10 Jahren

Familienheim bei (Weiter-)Nutzung zu eigenen Kinder/ 100 %
Wohnzwecken in den nachsten 10 Jahren 200 gm

Grundbesitz, Kunstgegenstande und -sammlungen,
wissenschaftliche Sammlungen, Bibliotheken

60 % bis zu 100 %
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|. Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer im Uberblick
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Tatbestande Befreiung
Ehegatte / Lebenspartner Stkl. | 500.000 €
Versorgungsfreibetrag max. 256.000 €
(fiktiver) steuerfreier Zugewinnausgleich individuell
Kinder (und Kinder vorverstorbener Kinder) Stkl. | 400.000 €
3 | Versorgungsfreibetrag (altersabhangig) 10.300 € - 52.000 €
S | Enkelkinder Stk. | 200.000 €
2 Eltern, Grol3eltern (bei Erwerben von Todes wegen) Stkl. | 100.000 €
Eltern, Grol3eltern, Geschwister, Neffen, Nichten Stkl. 11 20.000€
ubrige Erwerber Stkl. 1 20.000€
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|. Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer im Uberblick
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» Anwendung Steuersatze auf steuerpflichtigen Erwerb zwecks Ermittlung der
Erbschaftsteuer

» drei Steuerklassen mit progressivem Steuertarif (Vollmengentarif), ggf.
Progressionsabmilderung durch sog. Harteausgleich

= Tabelle:

Wert des steuerpflichtigen Erwerbs bis

einschlieRlich ...

3

75.000

300.000

600.000
6.000.000
13.000.000
26.000.000

Uber 26.000.000
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7%
11 %
15 %
19 %
23 %
27 %
30 %
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15 %
20 %
25%
30 %
35%
40 %
43 %

Steuerklasse | Steuerklasse Il Steuerklasse llI

30 %
30 %
30 %
30 %
50 %
50 %
50 %
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II. Bewertung von Immobilien
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. Stichtagsbewertung des Grundbesitzes (Oberbegriff) fir Erbschaft- und Schenkungsteuerzwecke nach

typisierten Verfahren der Finanzverwaltung

Grundbesitz

|
| I l
LuF BV
Privatvermogen
|
I |
Unbebaute Bebaute
Grundstiicke Grundstiicke
. Ziel: Fiktion eines Verkehrswertes (gemeiner Wert) Ein- & Zweifamilienhiuser
. maf3geblich sind tatsachliche und Wertverhaltnisse zum Bewertungsstichtag Mietwohngrundstiicke
Wohnungs- und Teileigentum

. Escape: Nachweis eines niedrigeren Verkehrswertes durch Gutachter
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Geschaftsgrundstiicke
Gemischt genutzte Grundstiicke

Sonstige bebaute Grundstiicke
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II. Bewertung von Immobilien

Grundstucksarten und anzuwendendes Bewertungsverfahren

Bewertung von Grundvermogen gem. § 182 BewG !

Vergleichswert | Ertragswert Sachwert

hY
J
#

Ein-/Zweifamilienhduser Wohnungs- / Teileigentum ohne

Mietwohngrundstiick Vergleichswert

Ein- / Zweifamilienhaus ohne
Vergleichswert

Wohnungs. /Teileigentum Geschaftsgrundstiick

Geschafts/ Gemischt genutzte

Gemischt genutzte Grundstiicke Grundstiicke ohne lbliche Miete

sonstige
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I1l. Steuerbefreiungen im Uberblick

A. Schenkung Familienheim an Ehegatten

Ehegatte verschafft dem anderen Ehegatten Eigentum oder Miteigentum an einem
im Inland oder in der EU belegenen Grundstiick, soweit darin eine Wohnung zu
eigenen Wohnzwecken genutzt wird (= Familienheim) oder

Ehegatte tragt Herstellungs- oder Erhaltungsaufwendungen am Familienheim im
gemeinsamen Eigentum oder im Eigentum des anderen Ehegatten

B. Erwerb von Todes wegen beim Ehegatten

11

Erwerb des Familienheims (Inland/EU-Ausland) durch den Uberlebenden Ehegatten,
soweit Erblasser darin bis zum Erbfall eine Wohnung zu eigenen Wohnzwecken
genutzt hat und der lGberlebende Ehegatte in den folgenden 10 Jahren darin wohnt
(unverzigliche Selbstnutzung)

Ausschluss der Steuerbefreiung, wenn Erwerber das Familienheim z.B. aufgrund
eines Vermachtnisses Gbertragen muss

Wegfall Steuerbefreiung fir Vergangenheit, wenn Familienheim innerhalb von

10 Jahren nicht mehr zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird (Ausnahmen moglich)
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I1l. Steuerbefreiungen im Uberblick

C. Erwerb von Todes wegen bei Kindern

- Erwerb des Familienheims (Inland/EU-Ausland) durch Kinder
soweit Erblasser darin bis zum Erbfall eine Wohnung zu eigenen Wohnzwecken
genutzt hat und die Kinder das Familienheim unverziglich selbst zu eigenen
Wohnzwecken nutzen
= Ausschluss der Steuerbefreiung, wenn Kind das Familienheim z.B. aufgrund
eines Vermachtnisses Uibertragen muss oder i.R.d. Teilungsanordnung Ubertragt
=  Wegfall Steuerbefreiung fir Vergangenheit, wenn Familienheim innerhalb von
10 Jahren nicht mehr zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird (Ausnahmen moglich)
= Steuerbefreiung auf 200 m? begrenzt
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I1l. Steuerbefreiungen im Uberblick

D. Steuerbefreiung bei zu Wohnzwecken vermieteten Grundstiicken

=  Teilsteuerbefreiung des Grundstlicks, wenn zu Wohnzwecken vermietet
- Abschlag von 10 % auf den Verkehrswert des jeweiligen Grundstiicks
= Beglnstigte Grundsticke (Inland/EU):
= Ein- und Zweifamilienhauser
= Mietwohngrundstiicke
= Wohnungseigentum
=  Keine Weitergabeverpflichtung (letztwillige Verfiigung / Nachlassteilung)
= Schuldenabzug auf 90 % begrenzt
= Anspruch auf Stundung, wenn Steuer nur durch Veraulderung des Objektes aufgebracht
werden kann
= Vermietungsabsicht im Zeitpunkt des Erwerbs
= Keine Behaltensfrist
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I1l. Steuerbefreiungen im Uberblick

E. Steuerbefreiung fiir Kulturgiiter

= Grundbesitz
= Voraussetzung:
= Bedeutung fiur Kunst, Geschichte oder Wissenschaft im 6ffentlichen Interesse
= Jahrliche Kosten Uibersteigen die erzielten Einnahmen
=  Fur Zwecke der Forschung und Volksbildung nutzbar
- Steuerbefreiung von 85 % des Verkehrswerts des jeweiligen Grundstiicks
= fur Zwecke der Volkswohlfahrt ohne gesetzliche Verpflichtung
zur Benutzung zuganglich gemacht — ggf. Eintragung in Denkmalrolle
= Erhaltung im offentlichen Interesse
= Jahrliche Kosten lbersteigen Einnahmen
- Steuerbefreiung von 100 % des Verkehrswerts des jeweiligen Grundstiicks, aber
10-Jahresfrist
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

Was ist NieBbrauch? Ein dingliches Recht!

Ubertragung ImmobilTe\
& |

1. VorbehaltsnieRbrauch

—

Ubertragender/
NieBbraucher

Neuer Eigentimer

2. ZuwendungsnieRbrauch

Eigentimer

NieRBbraucher
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

Bewertung:

NielSbrauchsrechte und Wohnrechte sind sog. wiederkehrende
Nutzungen
Bewertung abhangig von der Laufzeit:

= Begrenzt — bestimmte Laufzeit

* |mmerwahrend (kein Ende)

= Unbestimmte Dauer (Ende ungewiss)

= Lebenslanglich

Jahreswert x Vervielfaltiger = Kapitalwert

Jahreswert Wohnrecht/NieRbrauchsrecht = ortstibliche Miete fur 12 Monate
Begrenzung des Jahreswerts: Wert der Immobilie/18,6
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IV. Ubertragungen unter NieRBbrauch
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Beispiel: A (m, 80 J.) hat lebenslangliches NieRbrauchsrecht an einem MWG

Mietertrage der letzten 3 Jahre

Grundbesitzwert MWG
Durchschnittlicher Jahreswert der Miete

Begrenzung des Jahreswerts: 600.000 €

Vervielfaltiger Sterbetafel

= Kapitalwert des Niel3brauchs

16.11.2018
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Jahr 1: 55.000 €
Jahr 2: 60.000 €
Jahr 3: 65.000 €

600.000 €
60.000 €

: 18,6

32.258 €

X 6,384

205.935 €
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|

Neuer Eigentlimer

— T muss Schenkung des Grundstiicks mit dem Grundbesitzwert ansetzen _
—  Steuerbefreiung in Hohe von 10 % modglich, da vermieteter Grundbesitz

—  NieRbrauch kann mit dem Kapitalwert in Hohe von 90 % abgezogen werden /- Kapitalwert des NieBbrauchs

= steuerpflichtiger Erwerb

IV. Ubertragungen unter NieRbrauch
1. VorbehaltsnieBbrauch — erbstl. Konsequenzen

/ Ubertragung

vermietetes MFH l
g

NieRbraucher S

2. ZuwendungsnieBbrauch — erbstl. Konsequenzen

Ubertragung Reh ”

T muss Schenkung des NielSbrauchs
mit dem Kapitalwert ansetzen; dabei ist die
Begrenzung auf das 18,6-fache des Grundbesitzwertes zu beachten
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Eigentimer NieBbraucher
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

Beispiel — Auswirkungen Grundstlicksbewertung Gutachten vs. steuerliche Bewertung
+ Belastungen auf Gbertragenen Grundstiicken werden i.R.d. ErbSt/SchSt
berilicksichtigt (§ 14 BewG Kapitalwert oder § 198 BewG Gutachterwert)
» Gestaltungsmoglichkeit Gutachterwert

B

Lebenslanger NieRbrauch
Eigene Wohnzwecke

s Problem: Vater stirbt friher als bei Bewertung des Kapitalwerts zugrunde gelegt

X/

%* Gesetz schreibt Anpassung der Bewertung vor
+»* Bei Vater wird Kapitalwert geringer = Steuersenkung auf Antrag T
¢ Bei Tochter wird Abzug geringer - Steuererhéhung
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch
Beispiel — Auswirkungen Grundstlicksbewertung Gutachten vs. steuerliche Bewertung

Kapitalwert NieRbrauch
= steuerpflichtiger Erwerb S{L&

:lr—i: Grundstiick mit Verkehrswert
(NieBbrauchsbelastung bereits beriicksichtigt)

= steuerpflichtiger Erwerb

Variante a) Bewertung ohne Gutachten
— Grundstiick = Grundbesitzwert 220 T€
— NieBbrauch = Kapitalwert 80 T€, Neubewertung 60 T€

Variante b) Bewertung mit Gutachten
— Grundstlick = Verkehrswert 140 T€
— NieRbrauch = Kapitalwert 80 T€, Neubewertung 60 T€

Vater: Variantea)undb) 80.000€ 60.000€ Steuerentlastung (auf AntragT)

Tochter: Variantea) 140.000€ 160.000 € Steuererhéhung @
b
7

Variante b) 140.000 € Keine Anpassung Steuer unverandert
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

Beispiel — Ubertragung Grundbesitz unter NieRbrauchsvorbehalt fiir Ehegatten

8]

Ges’ta\‘““

recht vor
> Die Ehefrau erhalt in dieser Eigenschaft einen ZuwendungsnieRBbrauch
» wenn sie als Vermieterin in Erscheinung tritt -> % der AfA geht ertragsteuerlich
verloren, da der ZuwendungsnieBbraucher nicht zum Abzug der AfA berechtigt
» Tritt die Ehefrau nicht in Erscheinung bleibt es beim 100 %-igen Abzug der AfA bei V
E[i:! » Verstirbt V und setzt die Ehefrau die Vermietung fort, fallt die AfA insgesamt weg
» Erst beim Tod der Ehefrau lebt die AfA zugunsten der T wieder auf
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

Beispiel — NieRbrauch bei Inanspruchnahme Steuerbefreiung Familienwohnheim

Vater vererbt seiner Frau das Familienheim

Mutter schenkt das Familienheim der Tochter

innerhalb von 10 Jahren nach dem Erbanfall

Mutter behalt sich den NieRbrauch am Familienheim vor

(lebenslanges Wohnrecht)

Ubertragung Grundstiick auf T unter VorbehaltsnieRbrauch 9
-

Neue Eigentlimerin
Problem:

Rickwirkend Wegfall Freibetrag fiir Familienheim bei Mutter
- Voraussetzung fiir Freibetrag: Ehegatte = Eigentlimer muss Familienheim mindestens 10 Jahre
zu eigenen Wohnzwecken nutzen
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IV. Ubertragungen unter NieRbrauch

NieBbrauchrechte — weitere Konsequenzen/Aktuelles

¢ Grundsticksschenkungen unter NieBbrauch unterliegen der Grunderwerbsteuer,
wenn Schenkung nicht an Ehegatte oder Verwandte in gerader Linie
** Bemessungsgrundlage = Wert des NieBbrauchs

s Aktuelle Rechtsprechung:
¢ Erhaltungsaufwendungen nach § 82b EStDV beim Tod des
Erblassers/Wegfall des NieRbrauchs kdnnen nicht vom Erben/Eigentimer
als Werbungskosten abgezogen werden
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V. Die Immobilie im Ausland

» Grunduberlegungen zu Immobilieneigentum im Ausland:

=  Weltvermogensprinzip: bei unbeschrankter Erbschaftsteuerpflichtin Deutschland unterliegt
weltweit vorhandenes Vermogen der deutschen Erbschaftsteuer

= Abmilderung:
» Doppelbesteuerungsabkommen (derzeit nur mit 6 Landern)
» Anrechnung auslandischer Erbschaftsteuer, aber nur auf bestimmte Vermogenswerte

= Achtung: Anzeigepflichten
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V. Fazit

* Vermogensibertragung zu Lebzeiten vielfach vorzugswiirdig
s Steuerentstehung planbar
¢ Friihzeitige Beratung und Gestaltung durch Steuerberater
s Steuerreduzierung durch entsprechende Gegenleistungen wie z.B.
NielBbrauchsvorbehalt (Verkehrswertgutachten)

s Ggf. abwéagen, ob lebzeitige vollentgeltliche VerduRerung vorteilhafter sein kann
(auBerhalb 10-Jahresgrenze) — Hebung AfA-Potenzial flir nachfolgende

Generation

¢ Bei umfangreichem Immobilienvermogen ggf. die Einbringung in eine GmbH
oder GmbH & Co. KG
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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