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Sicherheit in unsicheren Zeiten

Bei wirtschaftlicher
Unsicherheit und den
weiterhin hohen
Immobilienpreisen wird
eine vorausschauende
Vermaogensiibertragung
immer wichtiger

ie Unsicherheit ange-
D sichts der Weltlage
steigt. Viele Menschen
haben Sorge um ihr Vermogen.
Und nicht nur das. Viele fragen
sich, kann das Vermogen, das
wir mithsam aufgebaut haben,
noch gut und steueroptimiert in
die ndchste Generation gelan-
gen, erldutert die Fachanwaltin
fiir Erbrecht Renate Maltry.
Wir alle wissen: Unser Staat
braucht Geld. Die Preise auf
dem Miinchner Immobilien-
markt stagnieren zwar, oder
sind je nach Lage auch gefallen.
Die Erbschafts- und Schen-
kungsteuer Freibetrdge hinge-
gen haben sich seit 1. Januar
2009 nicht gedndert. Sie sind
immer wieder in der Diskussion
und es ist zu befiirchten, dass
auch hier Anderungen vorge-
nommen werden.

Derzeit sind die Freibetrage wie
folgt: FUr einen Ehegatten beziffert
sich der Steuerfreibetrag auf
500000 Euro, fir Kinder jeweils
400000 Euro fir jeden Elternteil
und fir Enkelkinder auf 200000
Euro. Angesichts der immer noch
hohen Immobilienpreise in Min-
chen sind diese Werte der Freibe-
trage schnell Uberschritten. Je
nach  Erbschaftssteuerklasse
und Hohe der Progression fallen
Steuern, die iiber dem Freibe-
trag hinausgehen in Héhe von
sieben bis 50 Prozent an. Eine
Schenkung zu Lebzeiten kann
also durchaus hohe Erbschafts-

steuer sparen. Die Freibetrage
konnen alle zehn Jahre genutzt
werden. Sinnvoll ist, den Wert,
der sich nach dem Bewertungs-
gesetz errechnet, ermitteln zu
lassen, so dass wertmdRig der
richtige Anteil, gegebenenfalls
auch ein Miteigentumsanteil,
an einer Immobilie iibertragen
werden kann.

Wird gleichzeitig ein NieR-
brauch eingeraumt, so kann der
kapitalisierte Niefbrauch von
diesem Wert abgezogen wer-
den. Der Nief3brauch ist wieder-
um abhdngig vom Alter der
schenkenden Person. Gleiches
gilt fiir ein Wohnrecht.

Vererbt man Immobilien, so wer-
den zur Ermittlung der Erbschafts-
steuer alle zum Zeitpunkt des To-
des bestehenden Vermogenswerte
erfasst und Vorschenkungen der
letzten zehn Jahre hinzugerechnet.
Durch einen friithzeitigen Be-
ginn der Uberlassung von Ver-
mogen auf die Kinder und En-
kelkinder konnen erhebliche
Vermogenswerte steuerfrei der
ndchsten Generation {ibertra-
gen werden, erklirt Renate
Maltry, Fachanwadltin fiir Erb-
recht.

Wichtig zu wissen ist auch,
dass bei einem selbst bewohn-
ten Familienheim andere Re-
geln gelten: Auch diese Rege-
lungen sind stark in der Diskus-
sion. Unter Ehegatten kann ein
selbstgenutztes Familienheim
unabhdngig von der GréRe und
Nutzung und somit dem Wert
steuerfrei zu Lebzeiten ganz
oder anteilig verschenkt wer-
den.

Dies kann groflen Gestal-
tungsspielraum ermdglichen,
gerade wenn das Familienheim
einen erheblichen Wert hat und
nur auf den Namen eines Ehe-
gatten eingetragen ist. Dann
kénnen ndmlich die Freibetrage

von beiden Ehegatten genutzt
werden. Wird das Familien-
heim vererbt, erkldrt die Exper-
tin Maltry, gilt die Steuerbefrei-
ung nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen. Die Immobilie
darf eine Wohnfldche von 200
Quadratmeter nicht tiberschrei-
ten. Bei einer groferen Wohn-
fliche ist der tiberschieSende
Teil zu versteuern. Auch darf die
Immobilie nur aus einer grund-
buchrechtlichen Einheit beste-
hen.

Nur wenn das selbst bewohnte
Haus direkt nach dem Erbfall bezo-
gen wird und der Ehegatte bezie-
hungsweiBle eingetragene Lebens-
partner zehn Jahre darin wohnt, ist
dies der Fall. Dies gilt auch fir Kin-
der und Enkelkinder. Sie missen
das Familienheim aber in der Regel
unverziglich nach dem Erbfall
selbst nutzen. Nicht aufBer Acht
lassen sollte man dabei, dass
man die Immobilien, die man
tibertragt, gegebenenfalls fiir
die eigene Altersvorsorge beno-
tigt. Um sich selbst zu schiitzen,
sollten Riickiibertragungsklau-
seln zwingend in dem Uberlas-
sungsvertrag  aufgenommen
werden, damit die Immobilie
wieder zuriickverlangt werden
kann.

Will man dauverhaft Einfluss und
Verfiigungsmacht iber die Immo-
bilie haben, empfiehlt die Erb-
rechtsexpertin Renate Maltry, bei
entsprechend hohen Vermdgens-
werten, einen sogenannten Famili-
enpool. Die Immobilie wird dann in
eine Gesellschaft eingebracht.
Durch Gestaltung der Ge-
schéftsfiihrungsbefugnisse und
Stimmrechte kann die vollstdn-
dige Verfiigungsmacht {iber das
gesamte Familienvermogen er-
halten bleiben. Einzelne Gegen-
stinde konnen dann beliebig
verdufRert und belastet werden

und weitere Immobilien ange-
schafft werden. Die wichtige
Einflussnahme auf die Entwick-
lung der Gesellschaft, und so-
mit der Immobilie, verbleibt bei
demjenigen, der die Immobilie
in eine Gesellschaft einstellt,
also dem Schenker.

Er kann sich auch dauerhaft
ein Vetorecht einrdumen. Das
Familienvermégen kann dann
auch iiber Generationen hin-
weg der Familie erhalten blei-
ben. Kinder und Enkelkinder
kénnen an der Vermdgensub-
stanz beteiligt werden.

Die Vermdgensibertragungen
konnen sukzessiv im Zehn-Jahres-
Rhythmus vorgenommen werden.
Der Familienpool kann entweder in
unterschiedlichen Gesellschafts-
formen durchgefiihrt werden, zum
Beispiel einer BGB Gesellschaft
oder einer KG. Welche Rechts-
form die geeignete ist, sollte in-
dividuell gepriift werden. Die
Diskussion um die Erbschaft-
und Schenkungssteuer dauert
an. Wann und ob neue Regeln
getroffen werden, steht in Fra-
ge.

Um den fiir sich und seine Fa-
milie richtigen Weg und den
richtigen Zeitpunkt zur Vermo-
gensiibertragung zu finden, und
sollte man sich in jedem Fall
umfassend beraten lassen.
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