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Die letzten Dinge regeln

Neue Immobilienbewertung 2023

Die Anderung der
Bewertung von
Immobilien hat
Auswirkungen auf
die Erbschafts- und
Schenkungssteuer

as Jahressteuergesetz,
das noch in diesem Jahr
D verabschiedet werden
konnte, hat seit der Sitzung im
Bundestag vom 14. Oktober fiir
Aufregung bei Immobilienbe-
sitzern gesorgt, erldutert die
Fachanwadltin fiir Erbrecht, Re-
nate Maltry. Immobilien zu
vererben oder zu verschenken
kann im Jahr 2023 wesentlich
teurer werden. Die Bundes-
steuerberaterkammer hat eine
erhebliche  Erhéhung der
Grundbesitzwerte prophezeit.
Werden Immobilien auf die
ndchste Generation iibertragen
oder vererbt, ist die steuerliche
Immobilienbewertung im Be-
wertungsgesetz §§177-198
BewG geregelt. Die geplanten
Anderungen des Bewertungs-
gesetzes durch das Jahressteu-
ergesetz 2022 begriindet der
Gesetzgeber mit dem Anpas-
sungsbedarf an die Mitte 2021
in Kraft getretene Immobilien-
wertermittlungsverordnung.

Geanderte
Bewertungsfaktoren

Die hohere Bewertung kann
dabei alle Immobilienarten be-
treffen: selbstgenutzte Woh-
nungen und Hduser, vermiete-
te Objekte und Betriebsgrund-
stiicke. MaRgeblich fiir die ho-
here Bewertung sind die gedn-
derten Bewertungsfaktoren:
die Verlingerung der Nut-
zungsdauer, Senkung der Lie-
genschaftszinssitze und Ein-
fiihrung eines Regionalisie-
rungsfaktors.

Im Gegensatz zur hoheren
Bewertung der Immobilien
werden aber die Freibetrage
nicht erhoht. Freibetrage sind

nach §16 ErbStG sowohl bei der
Schenkung als auch im Erbfall
gleich hoch. Die Freibetrdge be-
ziffern sich bei Ehegatten auf
500000 Euro, bei Kindern und
Stiefkindern auf 400000 Euro
je Elternteil und bei Enkelkin-
dern auf 200000 Euro, bei Ur-
enkel, Eltern und GroReltern
auf 100 000 Euro.

Der Vorteil bei einer Schenkung
ist, dass die Steuerfreibetrage alle
zehn Jahre genutzt werden kén-
nen. Stirbt der Schenker wah-
rend dieser Zeit, so konnen
nicht noch einmal Erbschaft-
steuerfreibetrage in gleicher
Hohe in Ansatz gebracht wer-
den. Diese werden angerech-
net. Durch Schenkung kann
also die Erbschaftssteuer redu-
ziert und je nach Hohe des
Nachlasses oder bei friihzeiti-
ger Ubertragung ganz verhin-
dert werden.

Die hoheren Bewertungen
der Immobilien kénnen auch
dazu fiithren, dass die ndchste
Progressionsstufe der Steuer
erreicht werden kann und/oder
die Grenze fiir einen GroRer-
werb tiberschritten wird. Es
macht etwas aus, ob zum Bei-
spiel elf, 15 oder 19 Prozent an
Steuern bezahlt werden. Hier
sollte man auch die Steuersat-
ze, die je nach Steuerklasse un-

terschiedlich sind, ansehen.
Ein weiterer Nachteil der hohe-
ren Bewertung liegt in dem ho-
heren Vorerwerb fiir kiinftige
Schenkungen innerhalb der
ndchsten zehn Jahre. AuRer-
dem sind negative Auswirkun-
gen bei der Grunderwerbsteuer
moglich, wenn die Ersatzbe-
messungsgrundlage zum Tra-
gen kommt.

Grundsatzlich beachten soll-
te man auch, wenn Schenker
und Beschenkte beziehungs-
weise Erblasser und Erben
nicht im Inland ansdssig sind,
dass deutsche Immobilien als
Inlandsvermégen grundsdtz-
lich der Schenkung- und Erb-
schaftsteuerpflicht und damit
ab 2023 auch den héheren Be-
wertungen unterliegen.

Méglichkeiten, die
Steuer zu optimieren

Die Chance, zur Ubertragung
angedachte Immobilien noch
vor dem Jahresende 2022 zu
tiberschreiben und den Vertrag
notariell beurkunden zu wol-
len, um die steuerliche Mehr-
belastung durch die héhere Be-
wertung zu vermeiden, wurde
von vielen in Anspruch genom-
men. Dies hat zu einer hohen
Nachfrage und Engpdssen bei
Anwidlten, Notaren und Steuer-
beratern gefiihrt. Wenn man
keine Ubertragung mehr vor-
nehmen kann, sollte man dies
zumindest zum Anlass neh-
men, kiinftig {iber die richtige
Gestaltung bei Immobilien-
tibertragung nachzudenken, so
die Erbrechtsexpertin Renate
Maltry. Hier gibt es immer
noch Méglichkeiten, die Steuer
zu optimieren. Dies ldsst sich
gut an einigen Beispielen auf-
zeigen. Hdufig wird iibersehen,
dass beide Elternteile die Frei-
betrige von 400000 Euro je

Kind nutzen konnen. Gerade
wenn das Immobilienvermo-
gen bei einem Elternteil liegt,
koénnen hier gestalterische Mit-
tel zu einer Verbesserung fiih-
ren. Es kann der Steuerfreibe-
trag fiir Ehegatten von 500 000
Euro genutzt werden.

Daneben kann der Ehegatte,
dem eine von den Ehegatten
selbst bewohnte Immobilie ge-
hért, die Ubertragung von ei-
nem Ehegatten auf den ande-
ren steuerfrei vornehmen,
ohne den Schenkungsteuer-
freibetrag von 500000 Euro
ausnutzen zu miissen. Unter
Ehegatten kann ndmlich das
Familienheim gemdfs §13 Abs.
1 Nr. 4a ErbStG ganz oder teil-
weise, ohne dass Schenkungs-
steuer anfdllt, verschenkt wer-
den. Dann sind beide Ehegat-
ten je zur Hilfte Miteigentii-
mer. Da jeder Elternteil einem
Kind gegeniiber jeweils einen
Freibetrag von 400000 Euro
hat, konnte die Immobilie je
nach Wert sogar steuerfrei auf
das Kind iibergehen.

Den steuerrechtlichen Wert der
zu verschenkenden Immobilie
kann man auch durch die Verein-
barung eines NieBbrauchrechtes
zugunsten des Schenkers verrin-
gern. Wird dieses an der Immo-
bilie eingerdumt, verringert
sich der nach dem Bewertungs-
gesetz errechnete Wert der Im-
mobilie um den kapitalisierten
Wert fiir den Nief8brauch. Fiir
die Berechnung des Kapital-
wertes einer lebenslangen Nut-
zung einer Immobilie gibt es
vom Bundesfinanzministerium
verdffentlichte Tabellen. Der
Wert des Nief3brauchs richtet
sich nach dem Wert der Nut-
zung und der Lebenserwartung
des NieBbrauchberechtigten.

Selbst wenn steuerliche
Aspekte bei Schenkungen im
Vordergrund stehen, sollte ein
Augenmerk auf die passende
Form der Schenkung gelegt
werden. Es ist moglich, die Im-
mobilie direkt zu {ibertragen
oder eine Familiengesellschaft,
einen sogenannten Familien-
pool, zu griinden, zum Beispiel
eine Gesellschaft Biirgerlichen
Rechts, eine KG oder GmbH &
Co. KG. Insgesamt sollte man
bei vorzeitiger Ubertragung
und Uberlassung immer die ei-
gene Versorgung im Alter nicht
auBer Acht lassen und genau
abwdgen, ob, wann und wie
man schenkt, empfiehlt Maltry.

Renate Maltry .
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