BESONDERE ANLASSE & FAMILIE

Die letzten Dinge regeln

Das Familienheim steuerfrei vererben

Das Finanzgericht
Miinchen hat in einem
aktuellen Fall iiber die
Steuerbefreiung fiir
das selbst genutzte
Familienheim
entschieden

(FG Miinchen,4 K
2183/21 und BFH II
48/22)

rundsdtzlich kann ein
G selbst bewohntes Famili-

enheim steuerfrei gemdf3
§13 Abs. 1 Nr. 4 c ErbStG vererbt
werden, wenn das selbst be-
wohnte Haus direkt nach dem
Erbfall bezogen wird und der
Ehegatte bzw. eingetragene Le-
benspartner zehn Jahre darin
wohnt, erldutert die Miinchner
Fachanwailtin fiir Erbrecht, Re-
nate Maltry.

Eine Ausnahme gilt dann,
wenn der Ehegatte aufgrund
nachgewiesener Pflegebediirf-
tigkeit ins Pflegeheim kommt.

Die Steuerbefreiung gilt auch fir
Kinder und Enkelkinder, wenn sie
das Familienheim zehn Jahre
selbst bewohnen. Sie miissen das
Familienheim aber unverziig-
lich nach dem Erbfall selbst nut-
zen. Die Wohnfldche darf dabei
200 Quadratmeter nicht iiber-
steigen. Bei einer grofleren
Wohnfldche ist der iiberschie-
Bende Teil zu versteuern.

Im aktuell entschiedenen
Streitfall musste die kiinftige
Erblasserin ihre Wohnung auf-
grund eines Umzuges in ein
Pflegeheim aufgeben. Bei Ein-
zug in das Pflegeheim vermie-
tete sie die Wohnung fiir einen
Zeitraum von vier Jahren. Der
Mietvertrag lief noch zwei Jah-
re, als sie verstarb. Die Tochter
konnte als Erbin also erst zwei
Jahre nach dem Tod der Mutter
iber die Wohnung verfiigen. Sie
renovierte die Wohnung, was
fiinf Monate dauerte, und zog
danach ein. Nun wollte sie den

Erbschaftssteuerfreibetrag fiir
die Wohnung geltend machen.

Das Finanzamt bewilligte die
Steuerbefreiung nicht, da sie ja
nicht unverziiglich nach dem
Tod der Mutter eingezogen war.
So musste sie das Finanzgericht
anrufen. Das Finanzgericht hat
die zwischenzeitliche Vermie-
tung nicht als steuerschddlich
erachtet. Das Urteil ist rechts-
kraftig, da die Berufung zuriick-
genommen wurde.

Grund fiir die Entscheidung
des Finanzgerichtes war, dass
die Mutter objektiv gehindert
war, ihre Wohnung zu nutzen,
weil sie pflegebediirftig war.
Ein objektiver Hinderungs-
grund fiir die Tochter zur Nut-
zung der Wohnung war die
Laufzeit des Mietvertrages. Hier
war allerdings entscheidend,
dass die im Mietvertrag
vorgesehene Mietdauer nicht
auBer Verhdltnis zur voraus-
sichtlichen Lebenserwartung
der verstorbenen Mutter stand.

Will man eine selbst genutzte
Immobilie an Kinder oder den
Ehegatten vererben, gilt es fiir
den Fall, dass man beabsichtigt,
in ein Pflegeheim zu gehen und
auf die hdusliche Pflege
verzichten oder diese nicht
mehr moglich ist, achtsam zu
sein. Die hohe Steuerbefreiung
ist nur dann gewadbhrleistet,
wenn die dafiir vorgesehenen
Regeln auch eingehalten wer-
den.

Bei einem Umzug in ein Pfle-
geheim ist bei der Gestaltung
des Mietvertrages darauf zu
achten, dass die Festlegung der
Mietdauer nur leicht {iber der
statistischen Lebenserwartung
des Erblassers liegt. Nur dann
ist ndmlich gewadhrleistet, dass
die Vermietung bei spdterer
Selbstnutzung nicht steuer-
schddlich ist.

Angesichts der immer noch ho-
hen Immobilienpreise ist das Ziel,
ein Familienheim, das oft tiber

Generationen in der Familie
weitergegeben oder von Ehe-
gatten gemeinsam entwickelt
und aufgebaut wurde, der
ndchsten Generationen zu er-
halten, schwer realisierbar, so-
fern die Steuerbefreiung weg-
fallt. Die Steuerbefreiung ist ein
wesentlicher Faktor fiir den Er-
halt der Immobilie in der Fami-
lie, so die Miinchner Fachan-
waltin fiir Erbrecht Renate Mal-
try.

Aufgrund vieler Fallstricke
warnt die Erbrechtsspezialistin
davor, unbedacht selbst Rege-
lungen zu treffen. Bei fachlich
kompetenter Beratung kénnten
entsprechende Fehler und so-
mit Rechtsstreitigkeiten ver-
mieden werden.
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