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Wir behandeln folgendes Thema:
Immobilientibertragungen in der Familie — keine Bagatellsteuer

m Eine Erhéhung der Grunderwerbsteuer bei unentgeltlichen Ubertragungen innerhalb des Fami-
lienkreises durch die Steuerreform 2016 fuhrt klinftig zu einer enormen steuerlichen Mehrbelas-
tung.

m  Aktuell zahlen Personen, welche zum Familienverband zahlen, begiinstigte 2% Grunderwerb-
steuer plus 1,1% Grundbucheintragungsgebihr vom dreifachen Einheitswert. Ab 1.1.2016 soll die
Grunderwerbsteuer vom Verkehrswert (bis zum 10-fachen des Einheitswerts) berechnet werden,
bei der Berechnung der Grundbucheintragungsgebiihr kommt es zu keiner Anderung.

m  Ob man Liegenschaftsiibertragungen innerhalb des Familienkreises vorziehen sollte, um noch in
den Genuss der derzeitigen gunstigeren Besteuerung zu kommen, wird abhangig von der indivi-
duellen Situation im Einzelfall zu prufen sein.

Wie bereits in Expertenkreisen erwartet, kommt es im Rahmen der Steuerreform 2016 nicht zu einer Wie-
dereinfihrung der Erbschafts- und Schenkungssteuer. Die Erhéhung der Grunderwerbsteuer bei unentgeltli-
chen Immobilienubertragungen (Schenkung und Erbschaft) innerhalb des Familienkreises zieht kiinftig den-
noch eine deutlich héhere Steuerbelastung nach sich. Deshalb wird auch von einer Einfihrung der ,Erb-
schaftssteuer durch die Hintertlr gesprochen.

Laut aktuell geltender Gesetzeslage bestehen fiir Personen, welche zum Familienverbund zéahlen, bei Im-
mobilieniibertragungen — unabhéngig davon, ob es sich um eine entgeltliche oder unentgeltliche Ubertra-
gung handelt — steuerliche Beginstigungen. Konkret bedeutet dies: Personen auflerhalb des Familienkrei-
ses bezahlen beim Immobilienerwerb 3,5% Grunderwerbsteuer plus 1,1% Grundbucheintragungsgebihr
vom Verkehrswert der Immobilie. Personen innerhalb des Familienkreises bezahlen hingegen nur 2%
Grunderwerbsteuer plus 1,1% Grundbucheintragungsgebihr vom dreifachen Einheitswert, welcher deutlich
unter dem Verkehrswert liegt.

Wer zahlt zum beglnstigten Familienkreis?
Zum Familienkreis zahlen fir die Bemessung der Grunderwerbsteuer der Ehegatte, der eingetragene Part-

ner, der Lebensgeféhrte (wenn die Lebensgeféahrten in einem gemeinsamen Haushalt leb(t)en), Eltern, Kin-
der, Enkelkinder, Stiefkinder, Wahlkinder oder Schwiegerkinder des Ubergebers/der Ubergeberin.
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Nicht zum beglnstigten Familienkreis fir die Bemessung der Grunderwerbsteuer zahlen Geschwister, Nef-
fen/Nichten, Verschwagerte, Pflegekinder und sonstige unter dem Begriff Familienkreis nicht angefiihrte
Personen.

Fur die Bemessung der Grundbucheintragungsgebhr gilt hingegen der erweiterte Familienkreis als begiins-
tigt. Dies sind, aul3er den unter Familienkreis aufgezahlten Personen, Geschwister, Nichten und Neffen.

Details zur kiinftigen Steuerbelastung — ein Rechenbeispiel

Die Erhohung der Grunderwerbsteuer bei unentgeltlichen Ubertragungen im Familienverband wird mit
1.1.2016 in Kraft treten. Als Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer wird kiinftig nicht mehr der drei-
fache Einheitswert, sondern der deutlich héhere Verkehrswert herangezogen.

Folgender Stufentarif soll bei der Grunderwerbsteuer zur Anwendung kommen: fir bis zu 250.000 Euro des
Verkehrswertes sind 0,5% Steuer zu bezahlen, fir die nachsten 150.000 Euro hingegen 2% und dartber
3,5%. Die Grundbucheintragungsgebiihr betragt weiterhin 1,1% vom dreifachen Einheitswert.

Verkehrswert in EUR Steuersatz Steuerberechnung
0 bis 250.000 0,5% Verkehrswert x 0,5%
250.001 bis 400.000 2,0% (Verkehrswert — 250.000) x 2,0% + 1.250 (Aufschlag)
ab 400.001 3,5% (Verkehrswert — 400.000) x 3,5% + 4.250 (Aufschlag)

Das nachfolgende Beispiel soll verdeutlichen, zu welcher Mehrbelastung die Erhéhung der Grunderwerb-
steuer bei unentgeltlichen Ubertragungen im Familienverband fiihrt.

Beispiel:

3-facher Einheitswert = EUR 100.000, Verkehrswert = EUR 1.000.000

Grunderwerbsteuer bisher: 100.000 x 2% = EUR 2.000
Grunderwerbsteuer neu: (1.000.000 — 400.000) x 3,5% + 4.250 = EUR 25.250
Mehrbelastung Grunderwerbsteuer: EUR 23.250

Die kunftige Erhohung der Abgabe flihrt zu einer enormen Steuerbelastung, wenn nach 1.1.2016 eine Im-
mobilie innerhalb der Familie verschenkt bzw. vererbt wird. Bei der unentgeltlichen Ubertragung einer Immo-
bilie im Familienkreis mit einem Verkehrswert von EUR 1.000.000 und einem dreifachen Einheitswert von
EUR 100.000 kommt es zu einer mehr als zehnfachen Mehrbelastung bei der Grunderwerbsteuer. Der Ein-
heitswert lasst sich beim Finanzamt erfragen und der Verkehrswert anhand von Immobilienpreisspiegeln
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schéatzen. Der Differenzbetrag zwischen Einheitswert und Verkehrswert divergiert dabei in Abhangigkeit der
Lage der Immobilie.

Besteht Handlungsbedarf bis zum 1.1.2016?

Aufgrund der Erhéhung der Grunderwerbsteuer bei unentgeltlichen Ubertragungen im Familienkreis ab
1.1.2016 stellt sich heute fur Immobilienbesitzer die Frage, ob es von Vorteil ist, eine vorzeitige Schenkung
ihrer Immobilien an Familienangehérige durchzufiihren. Um festzustellen, ob eine vorzeitige Liegenschafts-
Ubertragung Sinn macht, sollte die persénliche Situation im Einzelfall ganzheitlich geprift werden. Die Lie-
genschaftsiibertragungen sollten auf alle Falle durch sogenannte Vorbehaltsrechte (wie Fruchtgenussrecht,
Wohnrecht, Belastungs- und VerauRerungsverbot) abgesichert werden.

Fazit

Die Erhéhung der Grunderwerbsteuer bei unentgeltlichen Ubertragungen von Immobilien innerhalb der Fa-
milie durch die Steuerreform 2016 fihren zu einer deutlichen Mehrbelastung und sind keine harmlose ,Baga-
tellsteuer®.

Es ist empfehlenswert sich mit dem Thema der vorgezogenen Schenkung von Immobilien rechtzeitig ausei-
nanderzusetzen. Dabei sollte die individuelle Situation ganzheitlich geprtft werden, um keine Ubereiligen
Entscheidungen aufgrund dieser Steuererhéhung zu treffen.
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Hinweis:

Diese Information ist eine Marketingmitteilung, keine Finanzanalyse, keine Anlageempfehlung und keine Anlageberatung. Sie enthal-
ten weder ein Angebot zum Abschluss eines Vertrages uber eine Wertpapierdienstleistung oder eine Nebendienstleistung, noch eine
Aufforderung, ein Angebot zum Abschluss eines Vertrages Uber eine Wertpapierdienstleistung oder eine Nebendienstleistung abzuge-
ben. Diese Marketingmitteilung wurde nicht unter Einhaltung der Rechtsvorschriften zur Férderung der Unabhéangigkeit von Finanzana-
lysen erstellt und unterliegt auch nicht dem Verbot des Handels im Anschluss an die Verbreitung von Finanzanalysen.

Marketingmitteilungen kdnnen eine Anlageberatung nicht ersetzen. AusschlieRlich bei Anlageberatungen kann die Schoellerbank die
personlichen Verhaltnisse des Kunden (Anlageziele, Erfahrungen und Kenntnisse, Risikoneigung und finanzielle Verhéltnisse) bertick-
sichtigen, sowie eine umfassende und kundenspezifische Eignungsprufung durchfuihren.

Die Zahlenangaben beziehen sich auf die Vergangenheit. Die frihere Wertentwicklung ist kein verlasslicher Indikator fur kinftige Er-
gebnisse. Jede Kapitalveranlagung ist mit einem Risiko verbunden. Unter Umstanden kann es bis zum Totalverlust des eingesetzten
Kapitals kommen. Die Interessentin bzw. der Interessent sollte sich hinsichtlich der konkreten steuerlichen Auswirkungen des Invest-
ments von einem Steuerberater beraten lassen.

Haftungsbeschrankung:

Alle Informationen beruhen auf verlasslichen Quellen und sorgfaltigen Analysen, die jederzeit einer Anderung unterliegen kénnen. Die
Schoellerbank ist zu einer Aktualisierung dieser Informationen nicht verpflichtet.

Die Haftung der Schoellerbank fir leichte Fahrlassigkeit im Zusammenhang mit der Quellenrecherche und Analyse und den
darauf beruhenden Informationen wird ausgeschlossen.
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