ImmobilienUbertragungen letztmalig 2026 ohne Grunder-
werbsteuer méglich

2026 ist das letzte Jahr, in dem Immobilien nhoch ohne Grunderwerb-
steuer in zukunftssichere Strukturen Uberfiihrt werden kénnen. Der Ge-
setzgeber ldsst eine zentrale grunderwerbsteverliche Privilegierung
zum 31. Dezember 2026 auslaufen. Ab 2027 wird jede vergleichbare
Ubertragung regelméBig Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 bis 6,5 Pro-
zent des Immobilienwerts auslésen - selbst dann, wenn wirtschaftlich
kein EigentUmerwechsel stattfindet, sondern Vermégen lediglich in eine
neuve Struktur UberfUhrt wird. Dieses Zeitfenster eréffnet EigentUmern
im Jahr 2026 letztmalig die Chance, Immobilien grunderwerbsteuerfrei
in rechtlich und wirtschaftlich optimale Strukturen zu bringen und so er-
hebliche Steuerbelastungen daverhaft zu vermeiden.

. Hintergrund Entfall Grunderwerbsteuerprivileg

Die Grunderwerbsteuer sieht fUr GrundstUcksUbertragungen von und
auf Personengesellschaften vor, dass soweit der Ubertragende an der
Personengesellschaft beteiligt ist, keine Grunderwerbsteuer erhoben
wird. Durch eine zivilrechtliche Gesetzesdnderung entfdllt dieses
Steuerprivileg nach einer Ubergangsfrist ab dem 1. Januar 2027. Be-
troffen sind Ubertragungen von Immobilien im Privatvermdgen sowie
im Betriebsvermogen.

Il. Warum rechtzeitiges Handeln wichtig ist

Es gibt eine Reihe von Konstellationen, in denen eine ImmobilienUber-
tragung sinnvoll ist. Exemplarisch seien Beispiele aus den Bereichen
private Vermbgensnachfolge, Schutz der Unternehmenswerte und
Unternehmensnachfolge dargestellt:

a) Private Vermogensnachfolge

FUr Personen, zu deren Vermdgen Immobilien und andere ertrag-
reiche Vermogensgegenstdnde gehodren, eignet sich zur Verminde-
rung einer Schenkungs- und Erbschaftsteuerbelastung die Grin-
dung einer Familien-Kommanditgesellschaft (sog. Familien-KG).
Wer heute auf diese Familien-KG ein Mehrfamilienhaus Ubertragen
mochte, kann dies noch grunderwerbsteuerfrei tun. Ab 2027 wirde
dieselbe MaBnahme - bei wirtschaftlich identischer Umsetzung -
regelmdnig eine Steuerbelastung in fUnf- bis sechsstelliger Hohe
nach sich ziehen.

b) Schutz der Unternehmenswerte
Mittelstdndische Unternehmen werden zunehmend mit Haftungs-

risiken konfrontiert, weshalb es sinnvoll sein kann, GrundstUcke zur
Vermogensabsicherung auf gesonderte Gesellschaften zu
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c) Unternehmensnachfolge

Um die ohnehin schwierige Unternehmensnachfolge zu meistern,
kommt der Struktur eines Unternehmens immense Bedeutung zu.
Vielfach bilden GrundstiUcke ein Nachfolgehindernis, beispiels-
weise weil der Ubergeber Grundsticke zur Absicherung im Alter
zurUckbehalten méchte oder weil der Nachfolger das Grundstick
aus Finanzierungs- oder Steuergrinden in einer eigenstdndigen
Gesellschaft halten méchte. Mithilfe der frihzeitigen Ubertragung
von GrundstUcken auf eine gesonderte Gesellschaft erreicht der
Ubergeber die maximale Flexibilitét fir eine gelungene Unterneh-
mensnachfolge. Bis zum 31.12.2026 ist diese Strukturoptimierung
ohne Grunderwerbsteuer moglich.

Zu den Einzelheiten der oben dargestellten Anldsse zur GrundstUcks-
Ubertragung werden wir in den folgenden Artikeln berichten.

lll. Fazit

2026 ist damit kein beliebiges Steuerjahr, sondern ein einmaliges Ge-
staltungsfenster fUr strategische Vermogens- und Unternehmenspla-
nung. Zusammengefasst gilt daher: Wer Immobilien besitzt und Uber
Haftungsschutz, Nachfolge oder Verkauf nachdenkt, sollte 2026 nicht
ungenutzt verstreichen lassen. Es ist das letzte Jahr, in dem Immobi-
lien noch grunderwerbsteuerfrei in Fomiliengesellschaften, Schwes-
tergesellschaften oder andere Vermdogensvehikel (z.B. Holdinggesell-
schaften) UberfUhrt werden kénnen. Auch die Ubertragung aus Perso-
nengesellschaften in das Privatvermdgen ist letztmalig 2026 ohne
Grunderwerbsteuer moglich. Wer dieses Zeitfenster nutzt, sichert sein
Vermogen rechtlich, wirtschaftlich und steuerlich. Wer es verpasst,
wird kUnftig dieselben Gestaltungen nur noch mit erheblichen Steuer-
zahlungen umsetzen kdnnen.
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