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Ubersicht Steuer-News - Informationen fir Immobilienbesitzer

— Mietwohngrundstiick: Wie wird der Wert bei einer Schenkung ermittelt?

— Energetische Sanierung: Eigentiimer kdnnen Steuerermaigung bis 40.000 EUR erhalten
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Mietwohngrundstiick: Wie wird der Wert bei einer Schenkung ermittelt?

Auch wenn Sie etwas geschenkt bekommen, kann dies flr das Finanzamt von Interesse sein. Nattir-
lich geht es hier nicht um kleine Geschenke wie ein Buch oder Blumen, sondern um hochpreisige
Geschenke wie beispielsweise das Bild eines berihmten Klnstlers. Da auf einem solchen Bild nicht
einfach ein Preisschild klebt, muss der Preis regelmalSig geschatzt werden. Aber auch bei anderen
Objekten kann eine Bewertung etwas komplizierter sein. Das Finanzgericht Minchen (FG) musste
hinsichtlich der Bewertung eines Mietwohngrundstiicks urteilen.

Im Jahr 2018 wurden alle Anteile an einer grundstiickshaltenden Gesellschaft an mehrere Personen
Ubertragen. Die grundstlckshaltende Gesellschaft ist Alleineigentimerin eines 350 gm grof3en
Grundstlcks, auf dem sich ein Gebaude mit zehn Wohnungen mit einer Wohn-/Nutzflache von 662
gm sowie Stellplatze in Garagen befinden. Das Finanzamt stellte den Grundbesitzwert des Grund-
stlcks gesondert und einheitlich fest. Der Bodenwert basierte auf dem vom Gutachterausschuss
zum 31.12.2016 verdffentlichten Bodenrichtwert. Der Gebdudeertrag wurde nach dem Ertrags-
wertverfahren ermittelt.

Hierbei wurde der ermittelte Reinertrag um einen Liegenschaftszins von 1,8 % - basierend auf dem
Immobilienmarktbericht 2017 des Gutachterausschusses - reduziert. Damit waren die Klager aber
nicht einverstanden. Laut Urteil des Bundesfinanzhofs (BFH) vom 18.09.2019 sei generell statt des
Immobilienmarktberichts 2017 der des Jahres 2018 mit einem Liegenschaftszins von 2,0 % heran-
zuziehen. Da die hier veroffentlichten Liegenschaftszinssatze aber ungeeignet seien, sei der (héhere)
gesetzliche Liegenschaftszins anzuwenden.

Das Gericht gab der Klage teilweise statt und reduzierte den Grundbesitzwert unter Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes des Immobilienmarktberichts 2018 um 2,0 %. Liegenschaftszinssatz ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstlcken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
Stehen von den Gutachterausschissen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung, ist
der (im Streitfall héhere) gesetzliche Zinssatz anzuwenden.

Der BFH hatte entschieden, dass vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatze fir die
Bewertung von Grundstlcken fur Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer geeignet sind, wenn
der Gutachterausschuss bei der Ermittlung die Vorgaben des Baugesetzbuchs eingehalten und die
Liegenschaftszinssatze fur einen Zeitraum berechnet hat, der den Bewertungsstichtag umfasst.
Zwar hat die Finanzverwaltung auf das BFH-Urteil mit einem Nichtanwendungserlass reagiert, im
Streitfall war dieses jedoch trotzdem anzuwenden.
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Energetische Sanierung: Eigentiimer kénnen Steuerermafigung bis 40.000 EUR erhalten

Wer sein bestehendes Wohngebaude energetisch saniert, kann die Kosten hierfiir mit bis zu
40.000 EUR von seiner tariflichen Einkommensteuer absetzen. Damit das Finanzamt die Absetzung
akzeptiert, missen mehrere Voraussetzungen erflllt sein: Zundchst einmal muss der Steuerzahler
selbst Eigentimer der Immobilie sein. Das Gebdude muss zu eigenen Wohnzwecken genutzt
werden, in Deutschland oder in der EU liegen und bei Beginn der Maflsnahme mindestens zehn Jahre
alt sein. DarUber hinaus ist eine Bescheinigung Uber die vorgenommenen Arbeiten nach amtlich
vorgeschriebenem Muster erforderlich (ausgestellt z.B. vom ausfiihrenden Fachunternehmen). Die
Rechnungen Uber die Arbeiten dirfen zudem nicht bar bezahlt werden.

Insbesondere folgende energetische Malnahmen sind absetzbar:

- Warmedammung von Wanden, Dachflachen oder Geschossdecken

- Erneuerung von Fenstern oder Aulentlren

- Erneuerung und Einbau von Liftungsanlagen

- Erneuerung der Heizungsanlage

- Optimierung bestehender Heizungsanlagen, sofern diese alter als zwei Jahre sind
- Einbau digitaler Systeme zur energetischen Betriebs- und Verbrauchsoptimierung

Die maximale Steuerermafigung betrdgt 40.000 EUR und lasst sich Uber drei Jahre verteilt in
Anspruch nehmen - und zwar im Kalenderjahr des Abschlusses der Baumal3nahme, sowie im darauf-
folgenden Kalenderjahr mit jeweils 7 % der Sanierungskosten (jeweils hochstens 14.000 EUR) und
im letzten Jahr noch einmal mit 6 % der Sanierungskosten (hochstens 12.000 EUR). Dieser Zeitrah-
men ist fix - Steuerzahler haben also kein Wahlrecht, in welchen Jahren sie in den Genuss der Erma-
Bigung kommen mochten.

Auch die Kosten flur eine energetische Baubegleitung und Fachplanung durch Energieberater oder
Energieeffizienz-Experten werden steuerlich anerkannt. Sie muissen allerdings nicht Uber mehrere
Jahre verteilt werden und durfen direkt zu 50 % abgesetzt werden.

Hinweis: Eigentiimer sollten unbedingt wissen, dass die SteuerermafBigung flr energetische Bau-
mafsnahmen ausgeschlossen ist, wenn sie bereits zinsverbilligte Darlehen oder steuerfreie ZuschUs-
se fUr die energetische Sanierung erhalten (z.B. von der KfW) oder die BaumafRnahme &ffentlich
gefordert wird. Um die steueroptimale Variante zu finden, ist es daher ratsam, sich vor der Sanie-
rungsmafnahme steuerfachkundigen Rat einzuholen.
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