Erbschaft- und schenkungsteuer-
liche Beglinstigung von
wohnungsunternehmen

Ein betriebliches Immobilienportfolio kann ggf. beglnstigt
oder sogar steuerfrei auf den Nachfolger Ubertragen werden
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Umfangreiche Immobilienportfolios stellen in der erbschaft- und schen-
kungsteuerlichen Beratung ein groRBes Thema dar, denn die Ubertragung
von Immobilienvermogen kann grol3ere Steuerbetrage auslosen und u.U.
den Erwerber zwingen, Vermogen zu veraul3ern, um die Steuer bezahlen
zu konnen. Allerdings besteht unter gewissen Voraussetzungen im Rahmen
eines sog. Wohnungsunternehmens die Moglichkeit, ein betriebliches
Immobilienportfolio begtinstigt oder sogar steuerfrei auf den Nachfolger
zu ubertragen. Das Wohnungsunternehmen ist jedoch an strenge Voraus-
setzungen geknupft, zu denen das FG Munster in einem aktuellen Urteil
vom 10.10.2024 Stellung genommen hat.

Warum es dadurch zum jetzigen Zeitpunkt immer schwieriger werden
konnte die Voraussetzungen eines Wohnungsunternehmens zu erfillen,
und welche Auswirkungen sich fiir die Praxis ergeben, stellen wir nachfol-
gend dar.

Die grundlegenden Begilinstigungsregeln

Fur zu Wohnzwecken vermietete Immobilien gewahrt
das Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht in § 13d
ErbStG eine Entlastung von 10 Prozent. Das bedeutet,
dass nur 90 Prozent des Immobilienwerts bei der
Wertermittlung bericksichtigt werden und der Besteu-
erung unterliegen.

Bei Betriebsvermogen kdnnen dagegen Entlastungen
von 85 Prozent im Rahmen der Regelverschonung
oder sogar 100 Prozent im Rahmen der Optionsver-
schonung infrage kommen. Im Vergleich zu Privatver-
maogen besteht daher in der Regel eine hohere
Steuerbefreiung.

In Ausnahmefallen kénnen auch Unternehmen, die
ausschlieRlich vermietete Wohnungen besitzen, die
hohen Beglinstigungen fir Betriebsvermégen in
Anspruch nehmen. Das setzt allerdings voraus, dass
das Unternehmen nicht Uber zu viel sogenanntes
schadliches Verwaltungsvermdégen verflugt. Zu diesem
schadlichen Verwaltungsvermogen zéhlen regelmaliig
auch Grundstucke, die Dritten zur Nutzung Uberlassen
sind. Dies kann fur Immobiliengesellschaften insofern
ein Problem darstellen, dass infolgedessen eine
Beglnstigung und damit eine Steuerentlastung
ausgeschlossen sind.

Aber: Der Gesetzgeber arbeitet hier mit einer Ausnah-
me, die besagt, dass Dritten zur Nutzung tberlassene
Grundstlcke dann nicht zum schadlichen Verwaltungs-
vermogen gehdren, wenn ein Wohnungsunternehmen
vorliegt. Mit dieser Regelung will der Gesetzgeber
gewerblich tatige Unternehmen, die auch Arbeitneh-
mer beschaftigen, verschonen.
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Voraussetzungen fiir ein Wohnungsunternehmen

Um von dieser Ausnahmeregelung zu profitieren,
mussen alle der folgenden drei Voraussetzungen
erfillt sein:

e Die Immobilien gehdren zu einem
Betriebsvermdgen,

e der Hauptzweck des Betriebs besteht in der Vermie-
tung von Wohnungen und

e die Tatigkeit erfordert einen wirtschaftlichen
Geschéftsbetrieb.

Das FG Minster hatte dabei insbesondere die dritte
Voraussetzung zu betrachten und zu der Frage zu
urteilen, ob der Betrieb eines Wohnungsunterneh-
mens, das neben der Vermietung gewisse Zusatzleis-
tungen erbringt, einen wirtschaftlichen
Geschéftsbetrieb erfordert oder nicht.

Auffassung des FG Miinster

Das FG Munster hat entschieden, dass die Vorausset-
zungen des Wohnungsunternehmens eng auszulegen
sind und diese danach nicht bereits dann als erfUllt
angesehen werden kénnen, wenn die Nutzungsiber-
lassung der Grundstiicke mit angebotenen, optionalen
gewerblichen Leistungen erfolgt. Es komme vielmehr
darauf an, dass der Hauptzweck des Betriebs in der
Vermietung von Wohnungen besteht, dessen Erflllung
einen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb erfordert.
Hiernach durften nur Leistungen einbezogen werden,
die der Mieter verpflichtend in Anspruch nehmen
muss und ihm insoweit kein Wahlrecht zusteht.
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Im Ergebnis sei es daher nicht ausreichend, dass sich
die Wohnungen im Betriebsvermogen einer gewerb-
lich tatigen Gesellschaft befinden. Fir eine gewerbli-
che Vermietungstatigkeit misse daher die reine
Vermogensverwaltung — hier die Vermietung — hinter
der gewerblichen Tatigkeit zurlicktreten.

Von einer gewerblichen Vermietungstatigkeit konne im
Einzelfall ausgegangen werden, wenn vom Vermieter
nicht Ubliche Sonderleistungen — z. B. Ubernahme der
Reinigung, Bewachung des Gebaudes, Uberlassung
und monatlicher Wechsel von Bettwasche oder das
Bereithalten eines Krankenzimmers — erbracht werden
oder aufgrund der standigen Mieterwechsel eine
Unternehmensorganisation erforderlich ist.

Was folgt aus dem Urteil und fiir wen hat es
Bedeutung?

Das Urteil des FG MUnster geht Uber die bisherige
Rechtsprechung zu Wohnungsunternehmen hinaus,
denn der bisher geforderte , originare betriebliche
Charakter” im Sinne eines Gewerbebetriebs hat im
Urteilsfall vorgelegen und dennoch wurde eine steuer-
liche Beglnstigung versagt. Darliber hinaus stellten
die Richterinnen und Richter eine noch weiter veren-
gende Auslegung dar, nach der das Vorliegen eines
Wohnungsunternehmens ,nur héchst selten zur
Anwendung kommen” durfte.

Das aktuelle Urteil hat dabei fir Unternehmerinnen
und Unternehmer eine enorme Bedeutung, die Uber
eine Ubertragung eines Betriebs, der insbesondere
Wohnimmobilien Uberlasst, nachdenken (mussen).
Sofern die immer enger werdenden Voraussetzungen
des Wohnungsunternehmens nicht erflllt werden
konnen und das Urteil des FG MUnster vor dem BFH
Bestand haben sollte, kann nur noch Uber die Anzahl
der vermieteten Wohnungen eine steuerliche Beglins-
tigung ermaoglicht werden.

Denn die Finanzverwaltung hat sich durch die Regel-
vermutung in den Erbschaftsteuerrichtlinien, nach
denen von einem Wohnungsunternehmen auszugehen
ist, wenn der Hauptzweck in der Vermietung von
Wohnraum besteht und mehr als 300 Wohnungen im
Besteuerungszeitpunkt vermietet werden, selbst
gebunden. Auch durch das aktuelle Urteil dirfte sich
an der Bindungswirkung keine Anderung ergeben, da
im Urteilssachverhalt explizit ein Unternehmen Uber-
tragen worden ist, das weniger als 300 Wohnungen
umfasste.
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Fazit

Fiir mogliche Ubertragungen von poten-
ziellen Wohnungsunternehmen ist die
Anzahl vermieteter VWWohnungen — bis
einschlielich 300 Wohnungen oder mehr
als 300 Wohnungen — weiterhin ein
entscheidender Faktor. Damit lhnen bei
einer moglichen Ablehnung durch die
Finanzverwaltung noch Reaktionsmaoglich-
keiten verbleiben, sollten Sie daher
entsprechende Rickforderungsrechte in
die Schenkungsvertrage aufnehmen.
Auch hier gilt, dass eine sorgféaltige und
vorausschauende Steuerplanung mehr als
,die halbe Miete” sein kann, um von
steuerlichen Begunstigungen zu
profitieren.
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