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1. Einleitung

1.1 Problemstellung

Durch die Entschedung des Bundesverfassungsgerichts vom 2261995 zum
Einhetswert i der Gesetzgeber gezwungen worden ene neue Bewertungsgrundlage
fir Immobilien zu scheffen. Die Entscheidung der Richter ig in bezug auf das
Erbschaftssteuergesetz hauptséchlich dadurch begrindet, dald § 12 ErbStG sch nicht
mit Art. 3 Abs 1 GG veenbaen |4% Die Richter sshen den dlgemeinen
Gldchheitsgrundsaiz dieses Artikels ds verletzt an' Im Vorfdd der durch dieses Urtell
notwendig gewordenen Anderung ist vid spekuliet worden Uber gesetzlichen
Gegtdtungsmoglichkeiten, gerade im Hinblick auf die Erbschaftssteuer. Diese machte
im Jare 1994 ogeade md enen Antel von 044% am gesamten
Jahressteueraufkommen aus.

Die Idee die Erbschaftssteuer ganz fdlen zu lassen bot sch dso an. Aber es war auch
damas schon davon auszugehen, dad ,der  Nedfektor im  Hinblick auf
Uberdurchschnittliche  Erbschaften“?  diesen  kilhnen Vorschlag im Keém  ersticken
wirde. Diese Chance zur radikden Vereinfachung des Steuerrechts ig nicht genutzt
worden, sondern mit dem Jahressteuergesetz 1997 ist rickwirkend zum 1. Januar 1996
die Erbschafts und Schenkungssteuer auf neue Bewertungsgrundliagen, insbesondere
auf das Ertragswvertverfahren, umgestdlt worden, um den hochgtrichterlichen Auflagen
nachzukommen. Dadurch werden angtatt weniger ca. 2,1 Milliarden mehr Steuern durch
Erbschaft und Schenkung erwartet. Vereinfachungen wie die Reduktion der Tarifstufen
von 25 auf 7 oder die Reduktion des Spitzensteuersatzes von 70% auf 50% snd da auch
kein Trost firr den Steuerpflichtigen.®

L Wittmann, Rudolf, Die , Einheitswert* -Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 22.6.1995. In:
Betriebs-Berater, 1995, 50 Jahrgang, Heft 38, S.1934

2 Ziegler, Jens, Reform der Erbschaftssteuer. In: Betriebs-Berater, 51 Jahrgang, Heft 9 vom 29.2.1996,
S454

3 0.V., Der Fiskus holt sich mehr von den Erben. In: Anlage Praxis, Die Fachzeitschrift fiir
Anlagemanagement, Februar 1997, S.29



1.2 Gang der Untersuchung

Im Folgenden sollen die Auswirkungen der Reform der Bewertungsgrundlage fr
Immobilien untersucht werden. Hierbe wird zundchst einmd dargestelt, wie nach den
neuen Regen bewertet wird. Danach werden Gestaltungsmoglichkeiten erOrtert, die es
erlauben, die Steuerlast zu senken. Gleichzeitig wird auch noch Bezug auf die
Abscherung des Veebenden im  Zuge ener vorweggenommenen  Erbschaft
genommen, da es hier besonderer Regelungen bedarf, die durchaus einen Einflu? auf
die deualiche Bdastung haben konnen. Auch mul3 auf die Auswirkung
erbschaftsteuerrechtlicher Mal3nahmen auf andere Steuern geachtet werden.



2. Bewertungsgr undlagen

2.1 Bewertung unbebauter Grundstiicke

Unter den Begriff unbebaute Grundstiicke fdlen ebenfdls solche Grundstlicke, die mit
zerstorten oder im Verfal befindlichen Gebauden bebaut snd. Auch Gebaude mit gar
keiner oder nur unbedeutender Nutzungsmoglichket falen in diese Kategorie. Se dle
werden mittedls der Grundstlicksfléche und dem ortsiblichen Bodenrichtwert, der um
20% gemindert wird, bemessen. Die Bodenrichtwerte in den Bodenrichtwertkarten
werden von den Gutachterausschissen ergdlt. Fir die steuerliche Bewertung im
Rahmen der Erbschaftss bzw. Schenkungssteuer gilt hierfir bis zum 31.12.2001
grundsdizlich der 1.1.1996 as Bewertungsstichtag. Dieser so ermittelte Wert ist danach
wegen besonderer Eigenschaften des Grundstlicks zu korrigieren. Solche Eigenschaften
kdnnen sain: Differenzen der Geschol3zahl oder der Geschol¥léchenzahl zwischen der
Bodenrichtwertkarte und dem konkreten Grundstlick oder ein besonderer Schnitt des

Grundstiicks.*

2.2 Bewertung von Wohngrundstticken

2.2.1 Mietwohngrundstlicke

Nach dem neuen Bewertungsgesetz ist fir vermietete Grundstiicke der Wert mittels des
Ertragswertverfahrens zu  ermitteln.  Hierfir wird der Durchschnitt der Nettokatmiete
aus dem Zeitraum 3.5.1993 bis 2.5.1996°> mit dem Veidfdtiger 125 multipliziet. Es
kann auflerdem zur Senkung des Wertes eine Alterswertminderung abgezogen werden.
Diese betragt 0,5% des Wertes pro Jahr seit der Fertigstellung des Hauses, jedoch
maxima 25%.

Als absolute Wertuntergrenze hat der Gesetzgeber in diesem Vefahren dlerdings den
um 80% geminderten Bodenrichtwert gesetzt. Sollte dso der Ertragswert niedriger sein

4 Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97). In:
Grundstticksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und
Wertermittlung, 8. Jahrgang, Heft 2, Januar 1997, S.65

® Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), aa.0.,
S.66



as der um 20% gekirzte Bodenrichtwert, so i der Bodenrichtwert anzusetzen. Fir
BEn und Zwefamilienhduser gilt ebenfals das Ertragswvertverfahren. Hier ig der Wert
des Grundstiicks jedoch um noch einma 20% zu erhdhen.®

2.2.2 eigengenutzte Wohngrundstiicke

Auch fir egengenutzte Wohngrundstiicke ist das Ertragswertverfahren in der gleichen
Wese wie bea Miegwohngrundstiicken anzuwenden. Ebenfdls gilt die gleche
Wertuntergrenze von 80% des Bodenwertes. Da es aber keine konkrete Miete gibt wird
anddle der tatsichlichen Miete, eine Ubliche Miete angesetzt. Dieses gilt auch fir
unentgeltlich  Uberlassene Wohnungen oder fir Wohnungen, die an Angehdrige
vermietet worden sind. Die zu verwendende Ubliche Miete verseht sich ebenfdls ds
Nettokatmiete, d.h. ausschlieldich der Betriebskosten. Es gibt drei Moglichkeiten diese
Ubliche Miete zu ermitteln. Lassen dch Verglechamieten fur verglechbare Objekte aus
der Nachbarschaft finden, it dieses beeits ausreichend. Das diurfte  bel
Eigentumswohnungen des ofteren der Fdl sain.

IS hingegen diese Mehode nicht maoglich, kann auf ene Abletung aus dem
Mietspiegel  zurlickgegriffen  werden.  Berlickschtigt  werden missen  aber
wertbeainflussende Faktoren, die eine Modifizierung des Wertes aus dem Mietspiege
rechtfertigen. Bel diessr Methode missen aber auch Zuschldge auf die Werte des
Mietspiegds fur Einfamilienhduser von 20%, fur Rehen-Einfamilienhduser von 10%
und fir Zwefamilienhduser von 5% berticksichtigt werden. Die dritte und letzte, aber
auch die fur den Steuerpflichtigen teuerste Methode it die eines Mietgutachtens. Diese
ig wegen der Kogten nur zu wéhlen, wenn man begrindeter Meinung ist, dal3 der
Wertansatz des Finanzamtes deutlich (iber dem Wert eines Mitgutachtens liegt.”

©0.V., Steuern: Das andert sich 1997. In: Allgemeine Immobilien Zeitung, AlZ, Ausgabe 1/97, S.14
" Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), a.a.O.,
S.67-68



2.3 Bewertung von Nichtwohngrundstiicken

2.3.1 Bewertung vermieteter Nichtwohngrundstiicke

Vermietete Nichtwohngrundstiicke snd genauso nach dem Ertragswertverfahren  zu
bewerten wie vermigtete Wohngrundstlicke. Der Alterssbschlag i genauso  zu
bertickschtigen, wie die Wertuntergrenze von 80% des Bodenrichtwertes multipliziert
mit der Grundstiicksflache in Quadratmetern.

2.3.2 Bewertung eigengenutzter Nichtwohngrundstiicke

LAY dch dne Ubliche Miete fetstdlen, i, wie be egengenutzten \Wohngrundstiicken,
diese ds Grundlage der Wertveranschlagung zu nehmen und so weiter zu verfahren, wie
bereits ba dieser Gelegenheit beschrieben.

Ist der Weg Uber die Ubliche Miete nicht mdglich, it der Wert des Grundstiickes die
Summe des Bodenwertes und des Wertes des Gebaudes. Der Wert des Bodens wird
Uber enen um 30% ermdigten Bodenrichtwert und die Grundstiicksgrofe ermittelt.
De Wert der baulichen Anlagen entspricht dem Restbuchwert, wenn das Grundstiick
zum Privatvermdgen gehdrt oder das Grundstiick zum Betriebsvermogen gehort, der
Steuerpflichtige aber ssinen Gewinn aus ener Einnahme— Uberschulrechnug  ermittelt.
Wenn das Gebaude Tell des Betricbsvermogens ist und der Steuerpflichtigen bilanziert,
muR der Steuerbilanzwert al's Wert des Gebaudes genommen werden®

2.3.3 Bewertung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

Ebenfdls greft fir die Bewetung land- und forswirtschaftlicher Betriebe das
Ertragswertverfahren. Dabe wird zu Bewertungszwecken das Vermodgen aufgetelt in
Betriebgeil, Betriebswohnungen und Wohntell. Der Steuerrechtliche Wert der beiden
letzteren Tele wird ermittdt, indem man andog zu Wohngrundstlicken die Jahres
Nettokdtmiete mit 12 multipliziert. Der Altersabschlag finden genauso Anwendung wie

8 Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), a.a.0.,
S70



en zusdzicher Abschlag von 15%, wenn die Betriebswvohnungen oder der Wohntell in
Verbindung zur ,Hofstelle® stehen.® Die Bewertung des Betriebsteils wird in den §§ 37
bis41 BewG geregelt und erfolgt Uber ein verglechendes Verfahren.

2.4 Bewertung von Grundstticken in Sonderfallen

2.4.1 Erbbaurecht und Gebaude auf fremndem Grund und Boden

Der Wert von Grundstiicken, die mit enem Erbbaurecht belastet snd, ermittelt sich
durch die Vevidfdtigung des jahrlichen Erbbauzinses mit dem im Gesetz (8148
BewG) vorgeschriebenen Vervidlfatiger 18,6.1°

Der Wert des Erbbaurechtes sdbst i zu emittdn, indem man vom Wert des
unbebauten und unbelasteten Grundstiicks zuzlglich Wert des Gebdudes den oben
erechneten Wert des Grundstiicks wieder abzieht. Den Wert des unbebauten und
unbelasteten Grundstiicks zuziiglich Gebdude ermittelt man am besten Uber das
Vefaren der Ublichen Miete, wie schon beschriecben fir  egengenutzte
Wohngrundstiicke. Genau die gleichen Berechnungsgrundlagen  ergeben  sch fir
Gebaude auf fremdem Grund und Boden. Fir die steuerliche Bewertung gibt es keine
Unterschiede zum Erbbaurecht.™

2.4.2 Gebaude im Zustand der Bebauung

Als Bemessungsgrundlage dient bel Gebduden im Bau der Wert des Grundstiicks und
Gebdudes nach  Fetiggdlung. Auch  in diesem Fal  wird wieder das
Ertragswertverfahren angewandt. Die Ubliche Migte zum Zetpunkt der Fertiggdlung ist
hier mit dem Fektor 125 zu multiplizieren. Ba Ein- und Zwefamilienhéusarn ig auch
der 20% Aufschlag anzuwenden. Der Gesetzgeber geht dlerdings an diesr Stelle zu
Gungten des Steuerpflichtigen noch weiter. Der s0 ermittelte Wert it in 20% Bodenwert

° Meier, Carolin, Das Jahressteuergesetz 1997. In: Der Grundbesitz, Sein Makler und Verwalter, 34.
Jahrgang, Heft 2, Februar 1997, S.102

10 Johns, Sven R., Neue Bewertungsvorschriften fir Grundbesitz, Einfihrung in die Neuregelungen des
Bewertungsgesetzes. In; Der Grundbesitz, Sein Makler und Verwalter, 34. Jahrgang, Heft 5, Mai 1997,
S272

1 Christoffel, Hans Glinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), aa.O.,
S71



und 80% Gebdudewert aufzuteilen. Vom Gebdudewert wird nun nur der Tel ds
Besteuerungsgrundlage gewertet, der auch dem Verhditnis der bereits geeseten
Hegdlungskosten zu den Gesamtkogten entspricht. I e die Hafte des
Gesamtwertes zum Besteuerungszeitpunkt ads Hergelungskosten angefdlen, so mul3
auch nur die Héfte des Gebdudewertes (zuzlglich des Bodenwertes) ds
Bemessungsgrundlage herhalten.*?

3. Gestaltungsmoglichkeiten

Im Zuge der Abwégung verschiedener Moglichkeiten der Gestdtung ist nicht nur an
ren monetére Zidsetzungen zu denken. Der Vererbende ist dcherlich an der fur die
Familie geuerlich optimaen Losung interessert. Zu bedenken sind dlerdings auch
nicht-monetére Zide. Hier ist besonders die Abscherung des Vererbenden be
vorweggenommener  Erbschaft, so  wie  auch der Watebesand  enes
Familienunternehmens zu sehen. Es ig dnnlos diee Problemfdder getrennt  zu
behandeln, da sSe gegensdtige Auswirkungen heben'® Alle im Weiteren gemachte
Vorschlége zur gedtdterischen Optimierung der Grundstiicksbewertung sind in diesem
Zusammenhang zu sshen. Wo nétig oder snnvoll sind auch Anmerkungen efolgt, die
Uber die reine Bewertung von Immobilien hinausgehen.

3.1 Verkehrswert als Hochstgrenze

Alle bisher erdrterten Vefahren werden so von dem fir die Bewertung zustdndigen
Finanzamt, d.h. von dem Finanzamt vor Ort, benutzt und fir den Zweck der Bewertung
des Objektes genutzt. ,Die Fedsetzung der Erbscheftssteuer liegt dagegen beim
Wohnsitzfinanzamt.“** Der Steuerpflichtige kann auf eigene Kosten dlerdings auch
enen Verkehrswert nachweisen lassen. I dieser geringer ds der ermittete steuerliche

Wert, s0 kann diesr an dessen Stelle geltend gemacht werden. Dieses gilt fur dle

12 Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), aa.O.,
S71

13 Trompeter, Frank, Optimale Betriebsiibertragung im Rahmen einer vorweggenommenen Erbfolge. In:
DStR, Deutsches Steuerrecht, 33 Jahrgang, Heft 51-52, 22 Dezember 1995, S.2017-2018

14 0.V., Neues Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht, Erste Bilanz. In: Immobilien Manager, Nr.6, Juni
97,S.34



Immobilien.*® Die dnzige Ausnehme besteht in dem Fal, wenn der Steuerbilanzwert zu
veranschlagen ist. Hier gibt es die sogenannte Offnungsklausel nicht!® Will man diesen
Weg gehen, snd dlerdings die Kosten fir das notwendige Gutachten gegen die zu
ewartende Steuerreduktion abzuwdgen. Es empfiehlt sch ene deallliete Kogen —
Nutzen Abwégung. Zu ewarten is Schelich ene Korrektur nach unten, wenn das
Grundstiick mit Altlasten (Bodenverunreinigungen) belastet ist. Auch das Wegerecht
des Nachbarn, en ungingiger Zuschnitt, eine schlechte Verkehrsanbindung oder
Baubeschrankungen mindern den Wert und kdnnen ein Gutachten sinnvoll machen.t’

3.2 Umlagefahige Kosten

Oft ig in der reden Jahresmiete, die zur Berechnung des Ertragswertes dient, ein Teal
der umlagefahigen Kogen enthdten. Diese snd in enem solchen Fal unter Nachwes
per Beleg aus der Jahresmiete herauszurechnen. Belspide solcher Kosten sind
Kabdanschiull, Hausreinigung und —bdeuchtung, Hezungs- und Warmwasserkosten,
Mullabfuhr, Stral}enreinigung, Grundsteuer und Verscherungsbeitrége. Gleiches gilt fir
Ubliche Mieten. Oft i¢ im Miesiegd enea Sadt (zB. Belin) nicht die
Jahresnettokdtmiete, sondern  eine Migte mit enem Tel der  Betriebskosten
auggewiesen. Auch in diesem Fal missen Betriebskosten, d.h. umlagefdhige Kosten,
herausgerechnet werden. 8

3.3 Richtige Ermittlung der Gblichen Miete

Als Bads fur die Ermittlung der Ublichen Miete dienen Verglechsverte pro
Quadratmeter. Es i in den Fdlen, in denen das Finanzamt die Ubliche Miegte heranzieht
zu priffen, ob es auch die GréRe des Objektes in M richtig ermittelt hat. \Vollstandig
unberiickgchtigt  blelben missen  namlich folgende Bereiche Haudflure ab 2
Wohnungen; Treppen mit mehr ds 3 Stufen und Treppenpodeste; Zubehtrréume wie
Keller, Waschkiiche, Abgidlréume auf}erhab der Wohnung, Dachbdden, Garagen, etc.;

15 Meier, Carolin, Das Jahressteuergesetz 1997, aa 0., S.102

16 Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), aa.O.,
S71

1" Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei. In: Capital, Das
Wirtschaftsmagazin, Nr.2, Februar 1997, S.106-107

18 Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei, aa.0., S.107-108



Wirtschaftsaume bel einer Wohnnutzung wie Vorraséume, Raucherkammern, Stéle,
Scheunen, etc. und adle Rdume mit einer Hohe von weniger ds 1 Meter. Zur Hafte nur
werden R&ume mit ener Hohe von 1 bis 2 Metern; Schwimmbéder, Wintergarten, etc.;
Balkone, Loggien, Dachgérten und gedeckte Freistze angerechnet. Aullerdem wird die
Wohnflache immer auf volle Quadratmeter abgerundet. Garagen werden nicht Uber
Quadratmeter sondern Uber die Anzahl der Stelpléize und deren Ubliche Miete
abgerechnet.’® Es empfiehlt sich dso die Bemessungsgrundlagen des Finanzamtes sehr

genau zu prifen.

3.4 Generell schenkungs- und erbschaftssteuerfrel

»Schenkungssteuerfrel it die Schenkung enes egengenutzten Hauses oder ener
ggengenutzten  Eigentumswohnung  an den  Ehepatner  zu  Allen-  oder
Miteigentum;...“° Neben dieser generdl schenkungssteuerfreien Regelung gibt es noch
gne Anzahl vom im Gesxtz vorgeshenen deuerneutrden Schenkungen oder
Erbschaften. Man sollte sch genau Uberlegen, ob es sch lohnt, bewuld in ene der im
folgenden aufgezdhlten Kaegorien hinein zu deuern, da extreme Bindungen verlangt
werden konnen. Zunéchst wére der im oOffentlichen Interesse liegende Grundbestz zu
nennen, der der Allgemeinhat zuganglich gemacht wird. Des Weateren handdt es sch
umn Objekte — Immobilien, aber auch Kunstgegengtande, Archive, wissenschaftliche
Sammlungen, usw. - , die dem Denkmaschutz unterliegen, die mindestens 20 Jahre im
Familienbesitz befindlich snd und die dartiber hinaus es auch die néachgen 10 Jahre
bleiben. Ohne Auflagen konnen Ubliche Geschenke gemacht werden. Dabel héngt die
Grofe der unter diese Kategorie fdlenden Geschenke von den Bedtzverhdtnissen der
Betroffenen ab .

Des Weteren hat der Gesatzgeber flr Gatten und Kinder Schenkungssteuer freie
Versorgungdrelbetrége definiert. Diese kdnnen unabhdngig von der Art des ererbten
Gutes ausgenutzt werden. Auch ist der Zugewinnausgleich aus ener Ehe heraus
deuerfre. Dabe muld das Finanzamt mit Ausnéhme der Werte fur die Immobilien den
Angaben des Erbenden glauben.?*

19 Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), aa.O.,
S.68

20 9V., Neues Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht, Erste Bilanz, aa.O., S.36

2L Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei, aa.0., S.106
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3.5 Vermietung zu gunstigen Konditionen

Da dch das Finanzamt auf die rede Miete der letzten 3 Jahre vor dem Stichtag bezieht,
kann es snnvall sein das Haus oder die Wohnung unter Wert zu vermieten. Dieses fuhrt
zwar im Fdl ener Vemietung an Angehdrige zu ener Bewertung mit der Ublichen
Miete, kann aber be nicht direkten Angehtrigen von Vortell sein. So kann man die
Wohnung ja an die Freundin oder die Verlobte des Sohnes oder den Freund der Tochter
vermieten. Auch gute Bekannte kommen in Frage. Da es dch nicht um Angehdrige
handdt, mul3 das Finanzamt diese Ldsung akzeptieren. Allerdings gilt auch in diesem
Fdl der Mindestwert von 80% des Bodenrichtwertes. Zudem ist die Auswirkung auf die
Abzugsfahigkeit der Abschreibungen, der Betricbskosten und der Finanzierungskosten
bel der Einkommensteuer zu prifen. So muld die veranschlagte Miete, um die volle
Abzugsfahigkeit zu behalten, geringfiigig tiber der H&lfte der Marktmiete liegen.??

3.6 Offentlich geférderte Wohnungen

Offentlich geforderte Wohnungen haben st den neuen  Bewertungsrichtlinien  im
Erbschaftss und  Schenkungssteuerrecht  einen  angenehmen  Zusatzeffekt. Zum  enen
snd se beim Bau von Staat auf die eine oder andere Weise bezuschul® worden. Zum
anderen haben de ene geingere, festgeschriebene Miete ds vollsandig privat
finanziete Wohnungen. Dadurch i be der Veebung oder Schenkung die
Bewertungsgrundlage ebenfals niedriger ds bei nicht geforderten Wohnungen.® Diese
Unterbewertung kann man sch zu Nutze machen, indem man beim Bau oder Kauf von
Wohnungen bereits auf die erbschaftssteuerlichen Vortelle achtet. So kann ene
Kapitdanlage in gefordertes Wohne gentum sinnvoll san.

3.7 Michnutzung bei Ein- und Zweifamilienh&usern

Der aff Ein- und Zwefamilienhduser erhobene Aufschlag von 20% entfdlt, wenn das
Gebdude gemischt genutzt is. Eine gemischte Benutzung bedeutet in diesem Fdl, dal3
en Tel des Hauses, zB. durch en Arbatszimmer oder eine Arztpraxis, beruflich

22 Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei, aa.O., S.108
3 Christoffel, Hans Giinter, Die neue steuerliche Grundstiicksbewertung (Jahressteuergesetz 97), aa.O.,
S67
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genutzt wird. Diesr Vortal entseht be der Erbschaft unabhdngig von der
Einkommenssteuer, bel der ene Steuererleichterung durch beruflich genutzte Réume
wesentlich erschwert wurde

3.8 staatliche Hoheit bei Erbrecht

Befindet dch das Erbe in verschiedenen Landern, muld die Zusténdigket jedes
betelligten Landes geklat werden. Handelt es sich um Betriebsvermdgen im Audand,
0 wird dieses weder be auddndischem Betriebsvermbgen, noch bea  audandischen
Telen dnes inlandischen Gewerbebetriebes wie inléndisches  Betriebsvermdgen
beglinstigt.>® Dieses bleibt unverdndert zum bisherigen Recht.

Ba Audandsmmobilien snd Spezidregen zu beschten, die im Einzelnen sehr von der
deutschen Norm abweichen konnen. Ist der Erwerb ener Immobilie im Audand
geplant, sollte man sich von einem spezidisierten Anwalt beraten lassen.?® Gerade wenn
es dch um privaes Immobilienvermdgen handdt, snd Losungen denkbar, die die
Vortelle ener niedrigeren steuerlichen Beastung im Audand ausnutzen.

3.9 Ausnutzung der Eigenheimférderung und mittelbare Schenkung

Ba der Veebung oder Veschenkung von Gddmittedn kann ene enorme
Severentlastung  erreicht werden, wenn die Geldmittd eine Auflage enthdten, so dal3
se nur zum Kauf einer bestimmten Immobilie verwendet werden konnen. In diesem
Fal namlich wird der Vorgang behanddt wie eine Grundstiicksschenkung mit dlen
bewertungstechnischen  Vortellen. Dieses Kongrukt wird mittelbare  Schenkung
genant. Man sollte nur darauf achten, 100.000 DM fre verfigbar zu verschenken,
wenn ene dgengenutzte Wohnimmobilie gekauft oder gebaut werden soll. Diese
100.000 DM muf? der Beschenkte oder Erbe zum Erwerb der Immobilie einsetzen.
Damit er die Eigenheimférderung ausnutzen kann.%’

24 Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei, aa.O., S.108

5 Hiibner, Heinrich, Der erbschaft- und schenkungsteuerliche Freibetrag fur die Ubertragung von
Betriebsvermdgen. In: DStR Deutsches Steuerrecht, 33. Jahrgang, Heft 6, 10. Februar 1995, S. 198
28 Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei, aa.O., S.119

27 Frohlich, Siegrid / Schmitz, Horst / Wolf, Thomas, Erbschaft steuerfrei, aa.0., S.115



Durch den Einsaz von Eigenmittdn lassen dch 8 Jare lang 5% des engesstzten
Betrages (maxima 100.000 DM) as Fordergrundbetrag geltend machen. Zusdizlich
koénnen dem noch eéinmal 1.500 DM pro Kind s Zulage pro Jahr hinzugefiigt werden.?

4, Fazit

Auch das neue Gesxtz biget enige Geddtungsmoglichketen. Im Bereich der
Immobilienbewertung  snd  diese  zwar nicht  unerheblich, aber ene wait
vorausschauende Strategie it gerade nach dem neuen Gesetz am wichtigsten. Durch die
hohen Freibetrige gerade bel Kindern und dem Ehepatner 1&% Sch erhebliches
Vermogen dle 10 Jahre seuerfra trandferieren. Der Frelbetrag belduft sch auf 600.000
DM fir den Ehepartner und 400.000 DM firr jedes Kind.?® Im Todesfal kénnen dann
noch einma Versorgungsanspriiche zusétzlich geltend gemacht werden.

Allerdings hat das Bundesfinanzminiserium dieser vorausschauenden Planung  per
Erlad Grenzen gesstzt. So ig es nicht mehr moglich eine Versorgungdeistung be der
Einkommengeuer des Beschenkten gdtend zu machen und gleichzeitig dle Migtertrage
aus der Immobilie per Niefrauch dem Beschenkenden zukommen zu lassen. Aber
sdbst diese Einschrdnkung &% dch umgehen, indem das sdbsigenutzte Haus gegen
ene Vesorgungdeisung Uberschricben wird und glechzetig en Mietvertrag ohne
Kindigungsrecht abgeschlossen wird. Somit sind die oder der Schenker durch ihr
Mitrecht und die Versorgungdeistung geschet und der Beschenkte kann die
Vesorgungdeistung sogar noch ba der Einkommengteuer gdtend machen. Hierbe
diirfte es allerdings noch zu Problemen bei der Anerkennung kommen.*°

8 Meyer, Bernd, Eigenheimzulage: Hohe der Abschaffungs- oder Herstellungskosten al's Férdergrenze
(89 Abs. 6 EigZulG). In: DSIR, Deutsches Steuerrecht, 34. Jahrgang, Heft 16, 19.April 1996, S.616

29 0.V., Neues Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht, Erste Bilanz, aa.O., S.35

30 Hiisgen, Jorn, Erfeuliche Last. In: Wirtschafts Woche, Nr. 4, 16.1.97, S. 80-81
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