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Vorwort zur 2. Auflage

Dem Leser sei Dank, dass er innerhalb kurzer Zeit eine Neuauflage unseres
Werkes ermoglicht hat. Es wurde allerdings Zeit. Denn Stillstand ist dem Steuer-
recht fremd, erst recht, wenn es um die Ubertragung von Immobilien geht, die aus
ertrag-, schenkungs-, umsatz- sowie grunderwerbsteuerlicher Sicht zu beleuchten
sind. So mussten wir umfangreiche Rechtsprechung, Verwaltungsanweisungen
sowie Schrifttum einarbeiten, was iiber Tausend Fufnoten augenfillig belegen.

Besonderes Augenmerk haben wir auf die Ubertragung von Immobilien in
das Gesamthandsvermdgen einer GmbH & Co. KG gerichtet (Rz. 22f.). Hier
sind neue Spielregeln zu beachten, wenn der Vorgang entweder als Einlage oder
VerduBerung behandelt werden soll, eine Unterscheidung, die im Einzelfall mit
gravierenden steuerlichen Folgen verbunden sein kann. Die Grenzlinie hat sich
hier zugunsten der Verduflerung verschoben. Eine schlichte Einlage gelingt nur
noch unter engen Voraussetzungen. Bemerkenswert ist auch, dass nach der Recht-
sprechung des BFH die Einbringung verlustintensiver Immobilien wegen des
damit einhergehenden Wechsels der Einkunftsart die Einkunftserzielungsabsicht
beenden kann, was zur Streichung von Vermietungsverlusten fiihrt (Rz. 39). Neues
ist ebenso zur Ubertragung von § 6b-Riicklagen zu berichten. Sie scheitert, wenn
die Riicklage in der beim Finanzamt eingereichten Bilanz des verduflernden
Betriebes, auch versehentlich, nicht aufgelost wurde (Rz. 68). Ein kaum noch
steigerungsfahiger Formalismus. Andererseits hat sich der BFH mit dem Thema
teilentgeltlicher Ubertragung von Wirtschaftsgiitern in das Gesamthandsver-
mogen sowie der Ubertragung von Mitunternehmeranteilen nach vorheriger Aus-
lagerung wesentlicher Betriebsgrundlagen beschéftigt und eine fiir den Steuer-
pflichtigen vorteilhafte Position bezogen (Rz. 115f.). Hier mussten wir jedoch
kurz vor Drucklegung feststellen, dass die Finanzverwaltung wegen anhingiger
Verfahren derzeit nicht bereit ist, dieser Rechtsprechung zu folgen. Damit kann in
einschldgigen Féllen eine gestaltungssichere Vermdgensiibertragung nicht erreicht
werden. Der weiteren Entwicklung ist mit Spannung entgegenzusehen.

Im Umsatzsteuerteil haben wir die Behandlung des Vorbehalts- sowie Zu-
wendungsnieBbrauchs aufgenommen (Rz. 259 f. und Rz. 265f.). Sie fiihrt in der
Literatur ein Schattendasein, sollte jedoch nicht vollig vernachldssigt werden.
Abschlielend war iiber die gesetzgeberische Entwicklung von Immobilien zu
berichten, die teilweise eigenen Wohnzwecken dienen. Thre Behandlung hat sich
seit dem 1.1.2011 grundlegend geéndert (Rz. 413 f.). Der betroffene Personen-
kreis muss nunmehr vor allem darauf achten, betreffende Immobilien vorsorglich
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vollstindig dem Unternehmensvermdgen zuzuordnen. Andernfalls entstehen beim
spateren Nutzungswechsel Nachteile durch Wegfall der Vorsteuerkorrektur gem.
§ 15a UStG (Rz. 382).

Wir bitten abschlieBend um Nachsicht, dass trotz gesteigerten Umfangs des
Werkes auf rund 500 Seiten nicht alle Ubertragungsvarianten beriicksichtigt
werden konnten. Fiir Anregungen aus dem Leserkreis sind wir daher sehr ver-
bunden.

Bad Homburg v.d.H., im Oktober 2013 Bernd Meyer
Jochen Ball
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Immobilien sind hdufig Gegenstand von Vermogensiibertragungen. Die Betei-
ligten haben dabei neben zivilrechtlichen vor allem steuerliche Fragestellungen
zu bewiltigen, die sich in ihrer Bedeutung nicht immer vollstdndig und ins-
besondere rechtzeitig offenbaren. Fiir eine Riickkehr zum fritheren Rechtszustand
ist es dann hdufig zu spét. Das gilt vor allem, wenn das Finanzamt nach Jahren
eine als richtig empfundene und tatséchlich gelebte Rechtsauffassung ganz oder
teilweise verwirft.

Das vorliegende Werk will die Intensitét solcher Enttduschungen, verbunden
mit evtl. erheblichen finanziellen Risiken, spiirbar reduzieren. Daher bleibt es
nicht aus, gelegentlich tief in materiell-rechtliche Detailfragen einzudringen und
die erwogenen Gestaltungsmoglichkeiten gegeneinander abzuwédgen. Hilfreich
ist in diesem Zusammenhang die Orientierung an konkreten, in unserer Be-
ratungspraxis tatsichlich erprobten Ubertragungsvarianten, zahlreichen praxis-
bezogenen Beispielen sowie die Verwendung zusammenfassender Ubersichten
und Schaubilder.

Die Palette potentieller Ubertragungsvarianten ist breit gefichert. Immobilien
konnen zunéchst als solche schlichtweg verschenkt, entgeltlich oder teilentgelt-
lich {ibertragen werden. Dabei ist die Versorgung des Ubergebers im Bedarfsfall
durch Niebrauch bzw. QuotennieBbrauch oder lebensléngliche wiederkehrende
Leistungen gewihrleistet. Dabei muss unterschieden werden, ob die Immobilie
im Ubertragungszeitpunkt zum Privat- oder Betriebsvermdgen gehdrt und ob im
letztgenannten Fall diese Eigenschaft bislang evtl. nicht erkannt wurde. Besondere
Aufmerksamkeit verdient die unentdeckte Betriebsaufspaltung. Sie kann mit Voll-
zug der Immobilieniibertragung neben einer ungewollten Entnahme der Immobilie
auch eine Entnahme der ebenfalls zum notwendigen Betriebsvermdgen des Besitz-
unternehmens gehdrenden GmbH-Anteile bewirken. Die mit einer solchen Gewinn-
realisierung verbundenen steuerlichen Folgen kénnen zu gravierenden finanziellen
Belastungen fiihren, falls sich iiber Jahrzehnte hinweg stille Reserven angesammelt
haben, die zu allem Ungliick nicht in eine § 6b-Riicklage eingestellt werden diirfen.
Vermdgensiibertragungen miissen daher routinemafig die Priifung einschlieen, ob
die betreffende Immobilie in Form einer Betriebsaufspaltung steuerverstrickt ist.

Je nach Sachverhalt und Zielvorstellungen der Beteiligten bietet sich alternativ
an, die Immobilie nicht ,,nackt” zu iibertragen, sondern zunichst in eine gewerb-
lich gepriigte GmbH & Co. KG einzubringen mit erst anschlieBender Ubertragung
der gesamten KG-Beteiligung oder nur eines Teiles davon. Wiederum erdffnet sich
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die breite Gestaltungspalette einer Ubertragung gegen Niefbrauchsvorbehalt bzw.
lebensliangliche wiederkehrende VerduBerungs- sowie Versorgungsleistungen.
Besonders attraktiv ist hier, dass der Eigentlimer bei entsprechender teil- oder
vollentgeltlicher Einbringung die Immobilie praktisch an sich selbst verdufert.
Dadurch kann neues AfA-Potential geschaffen oder private Verbindlichkeiten
als Kaufpreisbestandteil in den einkunftsrelevanten Bereich verlagert werden.
Allerdings tangieren derartige Dispositionen den Regelungsbereich privater Ver-
duBerungsgeschifte, so dass ggf. eine unentgeltliche Ubertragung angeraten ist.
SchlieBlich hat sich die GmbH & Co. KG bewdhrt, potentiell drohende Gewinn-
realisierungen durch Wegfall der Betriebsaufspaltung zu vermeiden. Als solche
iiberlagert sie die Betriebsaufspaltung und vermeidet iiberraschende Steuerbe-
lastungen aufgrund sachlicher oder personeller Entflechtung von Besitzunter-
nehmen und Betriebsgesellschaft.

Besonders diffizil ist die Ubertragung von KG-Anteilen im Rahmen vorweg-
genommener Erbfolge. Der Weg erwiinschter Steuerneutralitit ist mitunter ver-
mint, wenn vorhandenes Sonderbetriebsvermdgen quotal, unter- oder {iberquotal
mit libertragen wird bzw. ginzlich beim Schenker verbleibt oder von diesem
zuvor in ein anderes Betriebsvermdgen ausgelagert wurde (Gesamtplanrecht-
sprechung!). Hinzu kommen interessante schenkungsteuerliche Aspekte, die
hinreichend bedacht werden miissen. Nur eine umfassende Betrachtung aller
relevanten Steuerarten fiihrt hier zu sinnvollen Ubertragungsergebnissen.

Das vorliegende Werk richtet sich an denjenigen, der aus Beratungssicht Im-
mobilieniibertragungen begleitet. Moge es in dieser Eigenschaft nach Maf3gabe
der Zielvorstellungen der Vertragsparteien den Weg fiir eine steuerlich risiko-
freie Ubertragung ebnen. Dazu haben wir die vorhandene Rechtsprechung, Ver-
waltungsanweisungen und das einschldgige Schrifttum intensiv ausgewertet, wie
die nahezu 1.000 FuBnoten dokumentieren. Natiirlich ist uns bewusst, dass die
Rechtsentwicklung gerade im Immobilienbereich nicht stillsteht, wie die jlingst
verhinderten Restriktionen zu § 6b EStG im Jahressteuergesetz 2010 augenfallig
belegen. Der Berater bleibt daher gefordert, stets die aktuellen Entwicklungen zu
verfolgen.

Die Idee zu unserem Werk geht auf Frau Rechtsanwiltin Dipl.-Ok. Brigitte
Batke-Spitzer M.A. zuriick, der wir besonderen Dank schulden. Ihre unermiid-
lichen Anregungen im Rahmen einer gleichnamigen Seminarreihe haben es letzt-
lich geprégt und die Zuversicht gestirkt, sich diesem anspruchsvollen Thema zu
stellen. Ob es erfolgreich bewiltigt wurde, muss der Leser entscheiden.

Anregungen und Kritik aus dem Leserkreis nehmen wir gerne entgegen.

Bad Homburg, im Januar 2011 Bernd Meyer
Jochen Ball
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