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Clever Steuern sparen
mit der eigenen Immobilie

Professionelle Estate Planer informieren uber steuerliche Vorteile beim
Verkauf, der Schenkung oder Vererbung des Eigenheims

Frankfurt/Main, 26. Juli 2018 — Ob vermietet, als Beteiligung oder als offene Fondslésung:
Immobilien sind ein wichtiger Vermégensbaustein von vielen Anlegern, schlieBlich bringt das
Betongold auch im aktuellen Niedrigzinsumfeld relativ stabile und attraktive
Einkommensstrome. Was jedoch viele libersehen: Die private Immobilie bietet gerade fiir
wohlhabende Investoren eine Menge Gestaltungsmdglichkeiten. ,,So kénnen durch einen
Verkauf, eine Schenkung oder die Vererbung des Eigenheims oder des Zweitwohnsitzes
haufig interessante Steuervorteile geltend gemacht werden®, informiert Professor Dr. Rolf
Tilmes, Vorstandsvorsitzender des Financial Planning Standards Board Deutschland (FPSB
Deutschland). Denn wenn Anleger ihr Eigenheim oder ihre Zweitwohnung verkaufen,
vererben oder verschenken, greifen haufig andere Regelungen als bei fremdgenutzten
Immobilien, die ausschlieBlich der Geldanlage dienen. Wichtige Unterstiitzung bei diesem
Thema leisten professionelle Nachlassplaner wie die vom FPSB Deutschland zertifizierten
Estate Planer, die CERTIFIED FOUNDATION AND ESTATE PLANNER-Professionals.

.Natirlich sollte der Vermdgensinhaber nie aus rein steuerlichen Gesichtspunkten Ubereilte
Entscheidungen treffen®, sagt Tilmes. Fir den Immobilienbesitzer ist es aber wichtig, nicht nur die
Rechte und Pflichten, sondern auch die zahlreichen Gestaltungsmoglichkeiten im deutschen Steuer-
und Erbrecht zu kennen, um frihzeitig zu handeln. Hier sind einkommensteuerliche sowie
schenkungs- bzw erbschaftsteuerliche Fragestellungen zu beachten.

Spielt der Vermdgensinhaber etwa mit dem Gedanken, seine fremdgenutzte Immobilie zu
verkaufen, dann gelten folgende Regeln: Hat er das Haus oder die Wohnung langer als zehn Jahre
in seinem Besitz gehalten, ist der Gewinn aus dem Verkauf steuerfrei, ansonsten fallt auf den
Gewinn Einkommensteuer an. Bei der selbstgenutzten Immobilie gilt eine Ausnahmeregelung. Hat
der Besitzer seine Immobilie im Jahr des Verkaufs und den beiden vorangegangenen Jahren
ununterbrochen selbst genutzt, quasi drei Jahre, kann er den Verkauf sogar innerhalb der
Zehnjahresfrist steuerfrei realisieren.

Besonderheit selbst genutzte Zweitwohnsitze: einkommensteuerfrei verkaufen

Vergangenes Jahr hat der Bundesfinanzhof (BFH v. 27.06.2017 — IX R 37/16) festgestellt — und dies
ist neu —, dass diese steuerlichen Bedingungen auch fir selbst genutzte Zweitwohnsitze wie
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Ferienwohnungen gelten. Das heil’t: Selbst wenn die Zweitwohnung beispielsweise auf Sylt nur
wenige Wochen im Jahr bewohnt ist, sie dem Besitzer jedoch in der Ubrigen Zeit als Wohnraum
permanent zur Verfugung steht, also nicht fremdvermietet wird, geht der Gesetzgeber ebenfalls von
Eigennutzung aus (§ 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG). Somit kdnnte der Besitzer neben seiner
selbstgenutzten Immobilie Zuhause auch die Ferienwohnung steuerfrei verkaufen und mehrmals von
den Steuerregeln Gebrauch machen.

Verkauft ein Eigentimer mehr als drei Immobilien innerhalb von finf Jahren, die vor dem Verkauf nur
vorlbergehend fur eigene Zwecke genutzt wurden, fallen aber Einkommen- und Gewerbesteuer an —
der Staat geht dann von einem gewerblichen Grundstiickshandel aus.

Besonderheiten bei Schenkung und Erbschaften von Immobilien unter Eheleuten

Bei Schenkungen innerhalb der Familie — Grundlagenwissen eines zertifizierten Estate Planer, aber
auch eines CERTIFIED FINANCIALPLANNER-Professionals - lassen sich Steuern sparen, obwohl ja
eigentlich eine Schenkungssteuer fallig wird. Hier greift zum einen der Freibetrag, den Beschenkte
alle zehn Jahre in Anspruch nehmen kénnen: Eheleute missen fur Werte bis 500.000 Euro keine
Steuer zahlen, Kinder bis zu 400.000 Euro, Enkelkinder bis 200.000 Euro. Fur alle anderen
Verwandten oder Freunde gilt ein Freibetrag von 20.000 Euro.

Zum anderen gibt es noch eine weitere Ausnahme fur Ehepartner: Handelt es sich bei der Immobilie
um das selbstgenutzte Familienheim und somit den Lebensmittelpunkt der Familie, fallt dafur bei
Schenkung zu Lebzeiten fur den Ehepartner keine Schenkungsteuer an und das unabhangig vom
Wert der Immobilie.

Angenommen, Eheleute méchten das Vermdgen ausgeglichener untereinander aufteilen und haben
sich dartber hinaus entschieden, dass das Eigenheim zu grof3 geworden ist und sie lieber eine
kleinere Wohnung beziehen méchten, rat ein zertifizierte Estate Planner zu folgendem Vorgehen: Im
ersten Schritt Ubertrdgt der vermdgende Partner dem anderen das Eigenheim vollstédndig
steuerbefreit. Da es sich um das Familienheim handelt, bleibt der Schenkungsfreibetrag von 500.000
Euro unberuhrt. Im zweiten Schritt verkauft der vormals beschenkte Ehepartner das Haus, das ja
nun sein Eigentum ist, an einen Dritten. ,Der Erlds steht dem Verkaufer dann frei zur Verfigung®,
fuhrt Professor Dr. Rolf Tilmes aus. Somit sind Uber den Weg der Schenkung der eigengenutzten
Immobilie und den entsprechenden Verkauf Geldubertragungen in unbegrenzter Hohe moglich, ohne
dass der weniger vermodgende Ehegatte Schenkungssteuer zahlen muss und ohne dass der
Freibetrag in Anspruch genommen werden muss. Die Schenkungssteuerfreiheit beim Eigenheim
lasst sich auch mehrfach nutzen.
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Auch im Todesfall gibt es eine Besonderheit zwischen Eheleuten: Sofern der Erbe die vererbte
Immobilie zehn Jahre lang nicht verkauft, vermietet oder verpachtet, sondern selbst bewohnt, bleibt
er nach geltendem Recht von der Erbschaftsteuer verschont. Verkauft er vorher, droht eine
Nachbesteuerung. Wieder etwas anders verhalt es sich bei Zweit- und Ferienwohnungen. Diese
lassen sich grundsatzlich nicht schenkungs- beziehungsweise erbschaftsteuerfrei Gbertragen. Im
Schenkungs- oder Erbfall von Zweitwohnungen zwischen Eheleuten greift dann nur der Freibetrag
von bis zu 500.000 Euro, der alle zehn Jahre in Anspruch genommen werden kann.

Zahlreiche Vorteile fiir Selbstnutzer

,Die Beispiele zeigen, wie wichtig es sein kann, rechtzeitig die Beratungsleistung eines
Nachfolgeplaners in Anspruch zu nehmen®, sagt FPSB Deutschland-Vorstand Tilmes, der neben
seiner Vorstandstatigkeit auch wissenschaftlicher Leiter des PF| Private Finance Institute / EBS
Finanzakademie der EBS Business School, Oestrich-Winkel ist.

Professionelle Nachlassplaner, wie die vom FPSB Deutschland zertifizierten Estate Planer, die
CERTIFIED FOUNDATION AND ESTATE PLANNER-Professionals, helfen bei der optimalen
Ubertragung des Vermégens auf die nachfolgenden Generationen. Sie erstellen eine individuelle
Strategie fur eine Nachlassplanung und optimieren die Vermdgensubertragung unter wirtschaftlichen
und finanziellen Aspekten. Die CERTIFIED FOUNDATION AND ESTATE PLANNER-Professionals
verstehen sich als Koordinatoren des Beratungsprozesses und garantieren im Netzwerk mit anderen
Fachberatern (Rechtsanwalte, Steuerberater, Wirtschaftsprifer und Notare) optimale und individuell
zugeschnittene Losungen. CERTIFIED FOUNDATION AND ESTATE PLANNER-Professionals, die i.d.R.
weder Steuerberater noch Rechtsanwalt sind, werden natlrlich nicht steuerlich oder rechtlich beratend
tatig, sondern halten insbesondere die Vermdgens- und Lebensziele ihrer Kunden im Auge. Und gerade
dieser Blick auf die Vermoégens- und Finanzsituation bringt fir Kunden einen messbaren Mehrwert
gegenuber einer nur rechtlichen oder steuerlich optimalen Nachfolgeplanung.

Dank der CERTIFIED FOUNDATION AND ESTATE PLANNER-Professionals lasst sich fur jeden Fall
eine maRgeschneiderte Losung finden, die familidre, wirtschaftliche und steuerliche Gesichtspunkte
unter einen Hut bringt. Die Nachfolgeplaner garantieren aufgrund ihrer umfassenden Qualifikation
und langjahrigen Berufserfahrung héchste Qualitat.
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Uber den FPSB Deutschland e.V.

Das Financial Planning Standards Board Ltd. - FPSB ist ein globales Netzwerk mit derzeit 26
Mitgliedslédndern und mehr als 175.000 Zertifikatstrdgern. Das Financial Planning Standards Board
Deutschland e.V. (FPSB Deutschland) mit Sitz in Frankfurt/ Main gehért seit 1997 als Vollmitglied dieser
Organisation an. Ziel ist es, den weltweiten Berufsstandard fiir Financial Planning zu verbreiten und das
o6ffentliche Vertrauen in Financial Planner zu férdern.

Aufgabe des FPSB Deutschland ist die Zertifizierung von Finanz- und Nachfolgeplanern nach international
einheitlich definierten Regeln zu Ausbildung, unabhéngigen Priifungen, Erfahrungsnachweisen und Ethik.
Fiir die Verbraucher ist die Zertifizierung zum CERTIFIED FINANCIAL PLANNER®-Professional, zum
CERTIFIED FOUNDATION AND ESTATE PLANNER-Professional und zum EFA European Financial
Advisor® ein wichtiges Glitesiegel. Als Priif- und Begutachtungsstelle fiir DIN CERTCO und Austrian
Standards Plus hat der Verband zusétzlich 1.458 Personen seiner 2.000 Mitglieder nach DIN ISO 22222
(Privater Finanzplaner) zertifiziert.

Der FPSB Deutschland hat den Anspruch, Standards zur Methodik der ganzheitlichen Finanzberatung zu
setzen. Die Definitionen und Standards der Methodik sind Grundlage fiir deren Weiterentwicklung,
Ausbildung und Regulierung. Um seine Ziele zu erreichen, arbeitet der FPSB Deutschland eng mit
Regulierungs- und Aufsichtsbehérden, Wissenschaft und Forschung, Verbraucherschiitzern sowie Presse
und interessierter Offentlichkeit zusammen.

Weitere Informationen erhalten Sie unter: www.fpsb.de

Kontakt Presse:

iris albrecht finanzkommunikation GmbH
Feldmannstralle 121

D- 66119 Saarbriicken

Tel.: 0681 —410 98 06 10

Email: presse@fpsb.de

www.irisalbrecht.com
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