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Übertragung vom Familienheim

D as Familienheim nimmt
immer eine besondere
Stellung in der Nachfol-

ge ein. In der Regel sind dort die
Kinder aufgewachsen, und so
sind oft viele Erinnerungen –
etwa etwa an Geburtstage,
Weihnachten oder sogar die
Geburt eines Kindes – damit
verbunden. Viele möchten es
deshalb der Familie erhalten.
Angesichts der hohen Immobi-
lienwerte in München sind die
Freibeträge von 400000 Euro je
Kind und Elternteil und 500000
Euro für den Ehegatten schnell
ausgeschöpft. Deshalb sollte
man die Möglichkeiten der
steuerfreien Übertragung be-
achten.

Wer ein Familienheim auf seinen
Partner oder seine Kinder über-
trägt, kann unter bestimmten Vo-
raussetzungen von der Schenk-
ungs- oder Erbschaftsteuer befreit
werden, sagt der Erbrechts- und
Steuerrechtsexperte Andreas
Völker von derMünchner Kanz-
lei „Maltry RechtsanwältIn-
nen“. Die Regeln dazu finden
sich in § 13 Abs. 1 Nr. 4 a-c
ErbStG. Nachfolgend gibt es ei-
nen Überblick und ein aktuelles
Urteil, das die Bedeutung der
Selbstnutzung nochmals be-
tont.
Schenkt ein Ehegatte oder

eingetragener Lebenspartner
dem anderen das gemeinsam
bewohnte Eigenheim, bleibt
diese Übertragung steuerfrei.
Wichtig ist, dass beide dort ih-
ren Hauptwohnsitz haben. Eine
Behalt-ensfrist gibt es nicht.
Das heißt: Der Beschenkte

muss das Haus nicht über einen
bestimmten Zeitraum behalten
oder selbst bewohnen. Unter
Umständen kann diese Ver-
günstigung sogar mehrmals in
Anspruch genommen werden,
sofern alle Voraussetzungen er-
neut erfüllt sind.

Erbt der überlebende Ehegat-
te oder Lebenspartner das Fa-
milienheim, gilt ebenfalls eine
Steuerbefreiung, sofern das Ob-
jekt weiterhin selbst bewohnt

wird. Hier ist allerdings eine
zehnjährige Behaltensfrist ent-
scheidend: Wer das Familien-
heim innerhalb dieser Zeit auf-
gibt oder verkauft, verliert
rückwirkend die Steuerbefrei-
ung. Nur zwingende Gründe,
etwa Pflegebedürftigkeit oder
gesundheitliche Einschränkun-
gen, rechtfertigen eine Ausnah-
me.

Auch Kinder können ein Famili-
enheim steuerfrei erben. Aller-
dings unter strengeren Bedin-
gungen: Das Kind muss die ge-
samte Immobilie erben und in-
nerhalb von sechs Monaten
nach dem Erbfall selbst dort
einziehen. Außerdem gilt eine
Wohnflächenbegrenzung von
200 Quadratmetern. Wird diese
Größe überschritten, ist der
übersteigende Teil steuerpflich-
tig. Wie bei der Ehegattenrege-
lung gilt auch hier: Zehn Jahre
Selbstnutzung sind Pflicht, da-
mit die Steuerbefreiung beste-
hen bleibt. Das Finanzgericht
Berlin-Brandenburg (Urteil
vom 19. Dezember 2024) hat
klargestellt, dass die Steuerbe-

freiung nach § 13 Abs. 1 Nr. 4 c
ErbStG nur greift, wenn der Erb-
lasser selbst in der Immobilie
gewohnt hat. Eine Immobilie,
die nie vom Erblasser bewohnt
wurde, fällt nicht unter den
Schutzzweck dieser Vorschrift,
auch wenn sie als Familienheim
gedacht war. Das Gericht betont
den Zweck der Regelung: den
Erhalt des familiären Lebens-
mittelpunkts und den Schutz
des Familienvermögens.

Somit kann man festhalten: Die
Übertragung eines Familienheims
kann steuerlich sehr vorteilhaft
sein. Aber nur, wenn alle gesetz-
lichen Voraussetzungen erfüllt
sind. Jede Situation sollte daher
individuell geprüft werden, um
die Steuerbefreiung sicherzu-
stellen.
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Das eigene Haus ist für
viele der zentrale Ort des
Familienlebens. Umso
wichtiger ist es, seine
steuerlich optimale
Übertragung frühzeitig
zu planen




