Erbschaft- und Schenkungsteuer in Deutschland — Einsparpotenzial durch ein Sachverstandigengutachten? —

Worauf ist zu achten?

Uberblick

Die Erbengeneration umfasst diejenigen, die in den
kommenden Jahren und Jahrzehnten ein enormes
Vermogen erben werden. Dieses Vermdgen kann
von Immobilien und Aktien bis hin zu Bargeld,
Schmuck und Kunstwerken reichen.

Der Anteil von Menschen mit einem Alter von Gber
70 Jahren liegt bei rund 13 % an der
Gesamtbevolkerung und umfasst rund 10,5
Millionen Menschen. Bei einer durchschnittlichen
Lebenserwartung von rund 80 Jahren fur Manner
und rund 83 Jahren flr Frauen ergibt sich ein recht
hoher Anteil an Personen die statistisch gesehen in
den nachsten Jahren versterben werden und der
jingeren Generationen eine Erbschaft hinterlassen.
Im Zeitraum 2011 — 2020 wurden in Deutschland
durchschnittlich rund 900.000 Todesfille
verzeichnet. Und dies jahrlich. Das Vermogen das
bspw. im Jahr 2020 vererbt wurde lag bei rund 226
Milliarden Euro. [1] Die Einnahmen aus der
Erbschaftsteuer schlugen im gleichen Jahr mit rd. 8
Milliarden Euro zu buche.

Steuern auf Immobilienvermégen

In Deutschland fallen in der Regel Erbschaftsteuern
auf Immobilienvermégen an, wenn es den
Freibetrag von 500.000 Euro fiir Ehepartner oder
eingetragene Lebenspartner (berschreitet. Fir
andere Erben, wie Kinder oder Enkel, betragt der
Freibetrag bis zu 400.000 Euro — abhdngig vom
Verwandtschaftsverhaltnis gemaR § 16 ErbStG
(siehe Tabelle Freibetrage auf der nachsten Seite).
Es gibt jedoch folgende Ausnahmen, bei denen
keine Erbschaftsteuer auf Immobilienvermdgen
anfallt.

Wenn der Erblasser die Immobilie bis zum
Erbfall zu eigenen Wohnzwecken genutzt hat
und der Erbe sie unverziglich als
Familienwohnheim weiter nutzt, ist die
Ubertragung nach § 13 Abs. 1 Nr. 4b bzw. 4c
ErbStG steuerfrei. Bei Ehepartnern oder
eingetragenen Lebenspartnern gilt die
Steuerbefreiung vollstandig; bei Kindern ist sie
auf eine Wohnfldche von 200 m? begrenzt.

Wenn die Immobilie im Rahmen einer
Betriebsaufspaltung Gbertragen wird.

Wenn die Immobilie Teil eines beglinstigten
Betriebsvermogens ist (§§ 13a ff. ErbStG).

Es gibt noch weitere Ausnahmen und
Sonderregelungen, die im Einzelfall geprift werden
mussen. Es empfiehlt sich daher, einen Steuerberater
oder Notar zu konsultieren, um eine genaue
Einschatzung fur den individuellen Fall zu erhalten.

1. Die Erbschaftssteuer fillt auf Immobilien-
Vermogen nicht an ...

* wenn Sie Ehegatte oder eingetragener
Lebenspartner des Erblassers sind und weiterhin
(mind. 10 Jahre) in der gemeinsamen Wohnung
wohnen bleiben.

* wenn sie als Kind oder als Kind eines bereits
verstorbenen Kindes selbst genutzten
Wohnraum bis zu einer Wohnfldche von 200 m?
geerbt haben und diesen weiterhin fir
mindestens 10 Jahre selbst bewohnen.

* wenn die Immobilie Teil eines begiinstigten
Betriebsvermogens ist. Differenzierte
Verschonungsregelungen gelten flr Betriebe, die
10 bzw. 7 Jahre fortgefiihrt werden, sowie fir
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, der
Wohnungswirtschaft und fir
Beherbergungshetriebe. Auch Denkmaler
werden begilinstigt.

Freibetriige

Die Freibetrage fir die Erbschaftsteuer in
Deutschland richten sich nach dem
Verwandtschaftsverhéltnis zwischen dem Erblasser
und dem Erben. Die aktuell geltenden Freibetrage
lauten:

Ehepartner / Lebenspartner: 500.000 Euro
Kinder / Stiefkinder: 400.000 Euro

Enkel (wenn Eltern verstorben): 400.000 Euro
Enkel (wenn Eltern leben): 200.000 €

Eltern / GroRBeltern: 100.000 €
Geschwister / alle tibrigen Erben: 20.000 Euro

Diese Freibetrdage gelten bundesweit einheitlich. Es
konnen ggf. weitere Voraussetzungen gelten, um
diese Freibetrage nutzen zu kénnen.
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Steuerklassen

Die Steuerklasse, in die der Erbe eingeordnet wird
darf grundsatzlich nicht mit den Steuerklassen des
Einkommenssteuergesetz verglichen werden und
sind nach dem Verwandtschaftsgrad eingruppiert.
In  Deutschland gibt es drei verschiedene
Steuerklassen:

Steuerklasse I: Ehepartner, eingetragene
Lebenspartner, Kinder und Stiefkinder

Steuerklasse II: Enkel, Eltern, GroRReltern,
Geschwister, Nichten und Neffen,
Schwiegereltern, geschiedene Ehepartner,
Partner einer nichtehelichen
Lebensgemeinschaft

Steuerklasse Ill: alle Gbrigen Erben

2. Die Erbschaftssteuer fillt an ...

wenn Sie als Erbe nicht zu den in Kasten 1
genannten Fillen gehdren und Sie in der Summe aus
Geldvermogen, Aktien, Wertpapieren und
Immobilien einen Betrag erben, der die
nachstehenden Freibetrige tbersteigt.

Steverklasse  Verwandtschaftswerhaltnis Freibetrige

| Ehegatten und eingstragene S00.000 €
Lebenspartner

| Kind; 5tiefkind; Enksl, wenn Eltern 400.000 €
verstorben

| Enkelkinder 200,000 €

| Urenkel; Eltern und GroBeltern im 100.000 €
Erbfall

[} Elterm und GroBeltern bei 20,000 €

Schenkungen; Geschwister; Meffen;
Nichten; Stiefeltern; Schwiegerkinder;
Schwisgereltern; geschiedenar
Ehegatte

1 Ubrige Erwerber und 20,000 €
Tweckzuwendungen

Steuersdtze

Den einzelnen Steuerklassen sind entsprechende
Steuersatze zugeordnet die nachfolgend dargestellt
werden.

3. Die ab dem 01.01.2023 geltenden Steuersitze ...

Wert des Erbes Steuerklasse
nach Freibetrag 1 Il 11
bis 75.000 € 7% 15 % 30 %
bis 300.000 £ 11 % 0% 30 %
bis 600.000 £ 15 % 5% 30 %
biz £.000.000 £ 19 % 30% 30%
bis 13.000.000 £ 3% 35 % 50 %
bis 26.000.000 £ 7% 40 % 50 %
Dariber 30 % 43 % 50 %

Rechtsgrundlage (ErbStG und BewG)

Die Rechtsgrundlage fir die Erbschaftsteuer in
Deutschland ist das Erbschafts- und
Schenkungsteuergesetz (ErbStG). Dieses Gesetz regelt
die Besteuerung von Schenkungen unter Lebenden
sowie von Erwerben von Todes wegen, also
Erbschaften. Es legt unter anderem die Steuersitze,
Freibetrage und Steuerklassen fest. Auch bestimmte
Sonderregelungen fir bestimmte
Vermogensgegenstinde sind im ErbStG enthalten. Die
Bundesldnder sind zustandig fiir die Durchfiihrung des
Steuerverfahrens und die Festsetzung und Erhebung
der Erbschaftsteuer.

Das Bewertungsgesetz (BewG) bildet die Grundlage
fir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage fir die
Erbschafts- und Schenkungsteuer in Deutschland. Es
regelt die Bewertung von Vermoégensgegenstanden
wie Immobilien, Unternehmen, Wertpapieren und
anderen Vermogensgegenstanden. Das Gesetz legt
dabei fest, welche Bewertungsmethoden fiir welche
Vermogensgegenstande angewendet werden miissen
und welche Abzugsbetrdge und Bewertungsfaktoren
zu bericksichtigen sind.
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Fir die Erbschafts-
insbesondere die Bewertung von Immobilien von

und Schenkungsteuer st

Bedeutung, da sie in vielen Fallen den groRten
Vermogenswert darstellen. Hier wird in der Regel
der steuerliche Verkehrswert (Berechnung durch
das Finanzamt) zugrunde gelegt, der sich aus dem
Bodenwert und dem Gebdudesachwert ergibt. Die
Bewertungsergebnisse werden dann zur
Berechnung der Erbschafts- oder Schenkungsteuer
herangezogen. Keine bzw. eine untergeordnete
Bericksichtigung dabei finden jedoch Faktoren wie
Baualter, Zustand, Ausstattung, Bauweise und
erzielbare Mieteinnahmen. Dies kann zu einer
erheblichen  Abweichung des  steuerlichen
Verkehrswertes nach den Vorgaben des BewG zum
tatsachlichen Verkehrswert nach den Vorgaben der

ImmoWertV fiihren.

Uberbewertung durch das Finanzamt

Eine Uberbewertung der Immobilie droht, wenn das
Gebdude einen hohen Instandhaltungsriickstau
aufweist, die Immobilie einen hohen Leerstand
aufweist, es sich um eine gemischt genutzte oder
gewerbliche Immobilie handelt, Denkmalschutz
besteht, das Objekt in einem stddtebaulichen
Sanierungsgebiet oder in einer
unterdurchschnittlichen Lage liegt, oder das
Grundstick privatrechtlich oder 6ffentlich-rechtlich
NieRbrauch,

Reallasten, Baulasten, Wege- oder Leitungsrechte,

belastet ist (Wohnungsrechte,
etc.). Das Finanzamt ermittelt den Wert einer
Immobilie auf Grundlage des Bewertungsgesetzes
(BewG), wahrend ein Sachverstdndiger den Wert
gemall der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)
Bewertungsgesetzes sind in manchen Punkten sehr

ermittelt. Die Vorgaben des
starr und stringent. Die ImmoWertV hingegen
schliet
Wertermittlung mit ein, um so einen realistischen

weitldufigere  Faktoren  bei  der

Verkehrswert abbilden zu kébnnen.
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Offnungsklausel und niedriger gemeiner Wert
gemdf § 198 BewG

Im Falle einer erheblichen Abweichung des
steuerlichen Verkehrswertes einer Immobilie zu
dem tatsachlichen Verkehrswert ist im BewG der
Finanzamter eine sogenannte ,Offnungsklausel”
verankert. Wird demnach durch den
Steuerpflichtigen nachgewiesen, dass der gemeine
Wert der wirtschaftlichen Einheit (Immobilie)
niedriger ist als der durch die Vorgaben des BewG
ermittelte steuerliche Verkehrswert, ist dieser als
Grundlage fiir die Berechnung der Erbschafts- und
Schenkungsteuer anzusetzen. Hierbei sind die
Vorgaben der ImmoWertV einzuhalten. Dieser
Nachweis ist durch einen staatlich anerkannten
oder zertifizierten Sachverstidndigen (DIN EN
ISO/IEC 17024) fir die Immobilienbewertung in
Form eines Verkehrswertgutachtens zu erbringen.
Dies bedeutet in der Folge also, dass durch eine
Beauftragung eines Sachverstindigen fir die
Immobilienbewertung und die Erstellung eines
Gutachtens Uber den tatsachlichen Verkehrswert
ein  erheblicher Teil an Erbschafts- bzw.
Schenkungsteuer eingespart werden kann. Hierbei
ist grundsatzlich zwischen zwei verschiedenen
Situationen zu unterscheiden. Zum einen kann bei
einer bereits eingetretenen Erbschaft mittels einem
Sachverstandigengutachten ein niedrigerer
gemeiner Wert nachgewiesen werden und zum
anderen kann bei einer Ubertragung in Form einer
Immobilienschenkung durch den zukinftigen
Steuerpflichtigen ein Sachverstandigengutachten
als Besteuerungsgrundlage angefiihrt werden.

Einspruch gegen die Bewertung des Finanzamts

Unabhangig von der vorliegenden
Immobilienbewertung besteht das Recht, den
Bescheid des Finanzamtes anzufechten. Innerhalb
eines Monats nach Zustellung des Bescheids kann ein
Einspruch eingelegt werden, der durch ein Gutachten
eines qualifizierten Sachverstandigen unterstitzt
werden kann, welches den tatsachlichen Verkehrswert
belegt. Ein fiir das Objekt erzielter Kaufpreis kann
ebenfalls als Nachweis flr einen niedrigeren gemeinen
Wert herangezogen werden, sofern ein Verkauf
innerhalb eines Jahres nach der Erbschaft oder
Schenkung erfolgte oder die Immobilie innerhalb eines
Jahres vor dem relevanten Stichtag erworben wurde.

Sonderfall Nief3brauch

Der Niefsbrauch ist ein Begriff aus dem deutschen
Zivilrecht und beschreibt ein besonderes Nutzungs- und
Fruchtziehungsrecht an einem Vermégensgegenstand,
wie zum Beispiel einem Haus oder einem Grundstiick.
Der Nief3brauch gewdhrt dem Inhaber (Nief3braucher)
ein Recht auf Nutzung sowie auf den Ertrag aus einem
Vermégensgegenstand, wdhrend das Eigentum beim
sogenannten "Niefsbrauchgeber”  bleibt. Der
Niefsbraucher hat das Recht, den
Vermdgensgegenstand selbst zu nutzen oder ihn zu
vermieten und die Mieteinnahmen zu behalten. Er hat
somit Anspruch auf alle Ertrége, die aus dem
Vermégensgegenstand erwirtschaftet werden (sog.
Friichteziehung).

Das Recht auf Niefsbrauch kann auf bestimmte Zeit
oder auf Lebenszeit vereinbart werden.
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Ein zeitlich begrenzter Niefsbrauch ist eine
Belastung, die fiir eine bestimmte Dauer gilt. In
diesem Fall hat die Person, die den Niefsbrauch
ausiibt, das Recht, die Sache wdhrend der
vereinbarten Zeitperiode zu nutzen, aber nach
Ablauf der Frist erlischt das Recht automatisch.

Ein lebenslanger Niefsbrauch hingegen ist ein Recht,
das einer Person fiir den Rest ihres Lebens zusteht.
In diesem Fall hat die Person, die den NiefSbrauch
auslibt, das Recht, die Sache zu nutzen und von ihr
zu profitieren, solange sie lebt. Das Recht geht nicht
auf andere Personen (iber und erlischt mit dem Tod
der Person, die den Nief3brauch innehat.

Bewertung Nief3brauch durch Finanzamt

Eine Bewertung des Niefsbrauchs durch das
Finanzamt erfolgt in der Regel im Rahmen einer
Schenkung oder einer Erbschaft. Der NiefSbrauch
wird dabei als Belastung des Vermégens des
Eigentiimers betrachtet, da er dem NiefSbraucher
ein Nutzungsrecht an dem Vermégen einrdumt,
ohne dass dieser Eigentiimer des Vermdgens wird.

Zur Ermittlung des Wertes des Niefsbrauchs wird die
sogenannte Barwertmethode verwendet, bei der die
zukiinftigen Nutzungen des NiefSbrauchers mit
einem Zinssatz (gem. § 15 BewG 5,5 %) auf ihren
Barwert abgezinst werden. Der ermittelte Barwert
wird dann vom Verkehrswert des Vermdgens
abgezogen, um den Wert des belasteten Vermégens
zu ermitteln.

Der Vervielféltiger fiir den NiefSbrauch wird aus der
Sterbetafel  des
abgeleitet. Die Sterbetafel wird genutzt, um die

statistischen ~ Bundesamtes
statistische Lebenserwartung der betreffenden
Personengruppe zu bestimmen. Je héher die
statistische Lebenserwartung, desto héher ist der
Vervielfiltiger und umgekehrt.

Die Sterbetafel des statistischen Bundesamtes wird alle
zehn Jahre aktualisiert und berlicksichtigt die aktuellen
Daten zur Lebenserwartung in Deutschland. Sie dient
als  Grundlage  fiir die  Berechnung  von
Versicherungsprémien, Rentenleistungen, aber auch

fiir die Ermittlung des NiefSbrauchwerts.

Gemdfs § 16 BewG kann bei der Ermittlung des
Kapitalwerts der Nutzungen eines Wirtschaftsguts der
Jahreswert dieser Nutzungen héchstens den Wert
betragen, der sich ergibt, wenn der fiir das genutzte
Wirtschaftsgut  nach  den Vorschriften  des
Bewertungsgesetzes anzusetzende Wert durch 18,6

geteilt wird.

Dariiber hinaus kann es zu einer Korrektur der
Steuerfestsetzung kommen. Wird ein
Niefsbrauchsrecht oder eine vergleichbare Nutzung
aufgrund des Todes des Berechtigten friiher beendet,
als es bei der urspriinglichen Bewertung zugrunde
gelegt wurde, kann gemdfs § 14 Abs. 2 BewG eine
Berichtigung der Steuerfestsetzung beantragt werden.
Dabei wird die tatsdchliche Dauer der Nutzung
berticksichtigt. Der Wert des NiefSbrauchs kann sich
dadurch bewertungsseitig reduzieren, wodurch sich
der Immobilienwert rechnerisch erhéht.
Eine steuerliche Neubewertung oder Erhéhung der
Erbschaft- und Schenkungsteuer ist jedoch gesetzlich
ausgeschlossen. Eine Berichtigung ist ausschliefSlich
zugunsten des Steuerpflichtigen méglich (§ 14 Abs. 2
BewG). Siehe dazu
,Mindestlebenszeiten” des NiefSbrauchberechtigten

nach Ubertragung gemdf3 § 14 Abs. 2 BewG.

nachfolgend die
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Darstellung der ,,Mindestlebenszeiten” des
Nief3brauchers bei der Bewertung durch das
Finanzamt

Tatsachliche Lebenszeit des
NieBbrauchers

Alter des NieBbrauchers

bis zu 30 Jahren mindestens 10 Jahre

mebhr als 30 Jahre bis 50 Jahre mindestens 9 Jahre

mehr als 50 Jahre bis 60 Jahre mindestens 8 Jahre

mehr als 60 Jahre bis 65 Jahre mindestens 7 Jahre

mehr als 65 Jahre bis 70 Jahre mindestens 6 Jahre

mebhr als 70 Jahre bis 75 Jahre mindestens 5 Jahre

mehr als 75 Jahre bis 80 Jahre mindestens 4 Jahre

mehr als 80 Jahre bis 85 Jahre mindestens 3 Jahre

mebhr als 85 Jahre bis 90 Jahre mindestens 2 Jahre

mebhr als 90 Jahre mindestens 1 Jahr

Bewertung Nief3brauch durch Sachverstédndigen

Gemdfs der ImmoWertV ist bei der Bewertung von
Immobilien der Wert des Niefsbrauchs zu
beriicksichtigen, wenn dieser bei der
Wertermittlung relevant ist. Im  Normalfall
entstehen durch einen NiefSbrauch wirtschaftliche
Nachteile fiir den Eigentiimer der betreffenden
Immobilie, da dieser durch den NiefSbrauch
eingeschrinkt wird und nicht mehr frei (iber seine
Immobilie verfiigen kann.

Die Kapitalisierung von wirtschaftlichen Vor- und
Nachteilen eines Rechts oder einer Belastung wird
durch die Berechnung der Barwerte von jéhrlichen
Zahlungen (iber die Restlaufzeit des Rechts oder der
Belastung bestimmt (§ 47 Abs. 5 ImmoWertV).

Wenn das Recht oder die Belastung an das Leben
gebunden ist (lebensldnglich), wird der Barwert unter
Verwendung von Leibrentenbarwertfaktoren
berechnet. Eine zeitliche Beschrdnkung auf einen
Héchstwert oder eine riickwirkende Anpassung des
wertbeeinflussenden Abzugs aufgrund des
bestehenden Niefsbrauchs sieht die ImmoWertV nicht

vor.

Fazit

Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Sachlage
und der Offnungsklausel gem. § 198 BewG ist im Falle
von Schenkungen und Erbschaften ein Gutachten eines
qualifizierten Sachverstindigen ein addquates Mittel
einen realen Verkehrswert zum Zeitpunkt der
Ubertragung (Erbfalls) festzuhalten. So kann eine
betreffenden
Immobilie durch das Finanzamt auf Grund einer

potenzielle  Uberbewertung  der
nahezu synthetischen und starren Vorgehensweise bei
der Ermittlung des steuerlichen Verkehrswertes
vermieden werden. Ein Gutachten eines qualifizierten
und zertifizierten Sachverstidndigen beruht auf
objektive Daten, umfangreicher Marktforschung,
Vergleichsanalysen und der Beriicksichtigung aller
relevanten Faktoren, die den realen Verkehrswert
einer Immobilie beeinflussen.
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