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Erbschafts- und Schenkungssteuer

Steueroptimierte
Immobilieniibertragung
im Erbschaftsfall

as Thema rund um die
D Erbschaftssteuer fiihrte

schon im Wahlkampf zu
hitzigen, sozialpolitischen Dis-
kussionen. Im Erbrecht erlebt
man bei vielen Menschen in
Miinchen angesichts der rasant
gestiegenen Immobilienpreise,
dass um den Erhalt von Immo-
bilien, die erspart und hart er-
arbeitet wurden, erhebliche
Probleme bestehen, erldutert
Rechtsanwdltin Renate Maltry,
Fachanwaltin fiir Erbrecht.

Freibetrage im Erbrecht
sind weiter stabil

Der Aufwadrtstrend auf dem
Immobilienmarkt ist in Miin-
chen seit Jahren ungebrochen.
Dagegen haben sich die erb-
schafts- und schenkungssteu-
erlichen Freibetrage im Erb-
recht nicht erhoht. Der Erb-
schaft- und Schenkungssteuer-
Freibetrag fiir einen Ehegatten
beziffert sich auf 500 000 Euro,
fiir Kinder jeweils 400 000 Euro
fiir jeden Elternteil und fiir En-
kelkinder auf 200 000 Euro.

Die Hohe der Freibetrdge
hat sich seit dem Erbschafts-
und  Schenkungssteuerrecht
vom 1. Januar 2009 nicht gedn-
dert. Die Bewertung der Immo-
bilien erfolgt dabei gemdR § 12
ErbStG nach dem Bewertungs-
gesetz. Seit dem 1. Januar 2009
ist grundsatzlich der Verkehrs-
wert mafRgebend, der sich bei
Grundbesitz an dem Boden-
richtwert orientiert. Diese Bo-
denrichtwerte werden in Miin-
chen alle zwei Jahre aktuali-
siert, zuletzt zum 31. Dezem-
ber 2020. Gerade in Miinchen
und Umgebung werden die
vorgegebenen Steuerfreibetra-
ge schnell iberschritten.

Ehelicher Vermdgens-
abgleich ist notig

Die Frage ist, was zu tun ist
und wie der Versteuerung ent-
gegengewirkt werden Kkann.
Hat nur ein Ehegatte Vermégen
oder mehr Vermogen wahrend
der Ehezeit erwirtschaftet und
soll auf Kinder iibertragen wer-
den, kann Vermoégen zundchst
auf den anderen Ehegatten im
Rahmen des Zugewinnaus-
gleichs steuerfrei § 5 II ErbstG
ibertragen werden. Dann kén-
nen die Freibetrdge fiir jeden

Streit um

Der Willen der Kinder
bei Umgangsregelungen
entscheidet mit

ei der Entscheidung {iber
B eine Umgangsregelung
kommt nicht nur dem
Kindeswohl, sondern auch ih-
rem Willen eine wesentliche
Rolle zu. Das berichtet die Ar-
beitsgemeinschaft Familien-
recht des Deutschen Anwalt-
vereins (DAV) mit Blick auf eine
Entscheidung des Oberlandes-
gerichts Frankfurt (Az: 3 UF
144/20). Es hatte ein Wechsel-
modell abgelehnt, weil es dem
Kinderwunsch widersprach.
Im konkreten Fall leben zwei
Kinder bei der Mutter und ha-
ben regelmaRigen Umgang mit
ihrem Vater. Das reichte die-
sem jedoch nicht aus: Er stellte
sich ein wochentliches Wech-

Eine gute Vorausplanung ist bei der Imnmobilieniibertragung im Rahmen

der Erbschafts- und Schenkungssteuer wichtig.

Elternteil ausgenutzt werden.
Der gesetzliche Giiterstand der
Zugewinngemeinschaft ist zu-
ndchst mittels notariellen Ver-
trags aufzuheben und in eine
Giitertrennung umzuwandeln.
AnschlieBend kann man dann
wieder in den gesetzlichen Gii-
terstand wechseln. Dies nennt
man eine sogenannte Giiter-
standsschaukel.

Gute Vorausplanung
ist gewinnbringend

Grundsdtzlich koénnen die
Steuerfreibetrige alle zehn
Jahre ausgeschopft werden.
Fangt man also friihzeitig mit
der Vermdgensiibertragung
auf die Kinder an, so kann er-
hebliches Vermdgen steuerfrei
iibertragen werden, empfiehlt
Maltry. Wird gleichzeitig ein
NieBbrauch eingeraumt, so
kann der kapitalisierte NieR-
brauch von diesem Wert abge-
zogen werden. Der kapitalisier-
te NiefBbrauch errechnet sich
aus dem Jahreswert der monat-
lichen Miete, multipliziert mit
dem Vervielfaltiger fiir Bewer-
tungsstichtage, der vom Bun-
desministerium fiir Finanzen
verdffentlicht wird.

Da der Vervielfdltiger von
der Lebenserwartung, somit
vom Alter und Geschlecht des
NieBbrauchberechtigten, ab-
hdngt, kann es von grofSem
Vorteil sein, frithzeitig Immo-
bilien auf Kinder zu {ibertra-
gen.

An die eigene
Altersvorsorge denken

Nicht aufSer Acht lassen soll-
te man dabei, dass man die Im-
mobilien, die man {ibertragt,
gegebenenfalls fiir die eigene
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Altersvorsorge bendtigt. Riick-
tibertragungsklauseln, die
zwingend in dem Uberlas-
sungsvertrag  aufgenommen
werden sollten, sind nicht zu
vergessen. [st nichts im Vertrag
vereinbart, so kann die Immo-
bilie nur zuriickverlangt wer-
den bei grobem Undank des
Beschenkten, Verarmung des
Schenkers bzw. Nichtvollzie-
hung einer Auflage des Schen-
kers.

Dauerhafter Einfluss
sollte gesichert werden

Um jedoch dauerhaft Ein-
fluss und Verfiigungsmacht
iiber die Immobilie zu haben,
empfiehlt die Erbrechtsexper-
tin, bei entsprechend hohen
Vermogenswerten einen soge-
nannten Familienpool zu griin-
den. Eine Immobilie wird dann
in eine Gesellschaft einge-
bracht. Durch Gestaltung der
Geschaftsfiihrungsbefugnisse
und Stimmrechte kann die
vollstindige Verfiigungsmacht
tiber das gesamte Familienver-
mogen behalten bleiben.

Einzelne Gegenstinde Kkon-
nen dann beliebig verduRert
und belastet werden und wei-
tere Immobilien angeschafft
werden. Die wichtige Einfluss-
nahme auf die Entwicklung der
Gesellschaft, somit der Immo-
bilie, verbleibt bei demjenigen,
der die Immobilie in eine Ge-
sellschaft eingestellt hat, also
dem Schenker. Er kann sich
auch dauerhaft ein Vetorecht
einrdumen.

Das Familienvermdgen kann
dann auch iiber Generationen
hinweg der Familie erhalten
bleiben. Kinder und Enkelkin-
der kdnnen an der Vermdgens-
substanz beteiligt werden. Die
Vermogensiibertragungen

Wechselmodell

selmodell vor. In dem Um-
gangsverfahren sprachen sich
Mutter und Kinder dafiir aus,
die Regelung so zu belassen,
wie sie war.

Der Kinderwille geht bei
vorhandener Reife vor

Mit Erfolg. Die bestehende
Regelung entspreche dem Kin-
deswohl am besten, so die
Richter. Beide Kinder hatten ei-
nen reifen und sehr verstandi-
gen Eindruck gemacht. Sie hdt-
ten ausdriicklich erkldrt, dass
sie eine Anderung nicht
wiinschten. Das Gericht war
iiberzeugt, dass es den Kin-
dern, die unter dem Konflikt
ihrer Eltern unzweifelhaft lit-
ten, am ehesten gerecht wiirde,
wenn sie ihren Willen respek-
tierten.

kénnen sukzessiv im Zehnjah-
resthythmus  vorgenommen
werden. Der Familienpool
kann entweder in unterschied-
lichen Gesellschaftsformen
durchgefiihrt werden, zum Bei-
spiel einer BGB-Gesellschaft
oder einer KG. Welche Rechts-
form die geeignete ist, sollte in-
dividuell gepriift werden.

Andere Regelung
bei Selbsthewohnung

Bei einem selbst bewohnten
Familienheim gelten andere
Regeln: Unter Ehegatten kann
ein selbst genutztes Familien-
heim unabhdngig von der Gro-
Be und Nutzung steuerfrei ver-
schenkt werden (§ 13 Abs.1 Nr.
4 a ErbStG). Dies kann grof3en
Gestaltungsspielraum nach
sich ziehen, gerade wenn das
Familienheim einen erhebli-
chen Wert hat und nur auf den
Namen eines Ehegatten einge-
tragen ist.

Wird das Familienheim ver-
erbt, ist zu berticksichtigen,
dass es nur unter bestimmten
Voraussetzungen  steuerfrei
vererbt werden kann (§13 Abs.
Nr. 4 b ErbstG). Nur wenn das
selbst bewohnte Haus direkt
nach dem Erbfall bezogen wird
und der Ehegatte bzw. einge-
tragene Lebenspartner zehn
Jahre darin wohnt, ist dies der
Fall.

Bei Selbsthewohnung
gelten auch Ausnahmen

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 unverziiglich nach dem
Erbfall selbst nutzen.

Wichtig ist, dass die Wohn-
fliche dabei 200 Quadratmeter
nicht tbersteigen darf. Bei ei-
ner gréfleren Wohnfldche ist
der iiberschieBende Teil zu ver-
steuern. Um den fiir sich und
seine Familie richtigen Weg zur
Vermoégensiibertragung Zu
finden, sollte man sich in je-
dem Fall umfassend beraten
lassen.

ANZEIGE

Gerade in schwierigen Zeiten
ist es wichtig, bestmogliche
Vorsorge durch eine individu-
elle Patientenverfiigung und
Vorsorgevollmacht zu treffen.
Ein professionell errichtetes
Testament ist ebenfalls von
erheblicher Bedeutung und
kann helfen, Erbschaftssteuer
zu sparen.

Idealerweise sollten die ein-
zelnen Verfiigungen aufei-
nander abgestimmt sein. So
kann im Erbfall der Nachlass
schneller und kostengiinsti-
ger abgewickelt werden.
Gerne biete ich auch telefoni-
sche Beratungen, Hausbesu-
che und Besprechungen iiber
digitale Medien an.

ANDREA Ducka

Rechtsanwaltin und
Fachanwaltin fur Familien-
und Erbrecht

Adalbertstr. 102
80799 Miinchen
Tel. 089/39 29 89 01
info@kanzlei-ducka.de

Anwaltskanzlei Manfred Schaffler

Langjahrige Erfahrung im Arzt- und Zahnarzthaftungsrecht
Spezialisiert auf Patienten-Vertretung
Erbrecht, Testamente, Vertragsrecht, Patientenverfliigungen

Tel. 089 /595404
kontakt@ra-schaeffler.de

Sonnenstr. 20
80331 Miinchen

kohlmeier
illenseher

rechtsanwalte
Erbrecht und Steuerrecht

— Testamentsgestaltung/Aktualisierung lhres Testaments

— Erbauseinandersetzung (gerichtlich/auBergerichtlich)

— Durchsetzung/Abwehr von Pflichtteilsanspriichen

— Steueroptimierte Planung der Vermdgensnachfolge

— NieBbrauch, Wohnrecht, Rente

- Ubernahme von Testamentsvollstreckungen

— Schenkungsteuer/Erbschaftsteuer, auch bei Auslandsvermdgen

Ihr Ansprechpartner:

Neuhauser StraBe 1/V
(Eingang Féarbergraben)
80331 Miinchen

Telefon 089-235077-0
Telefax 089-235077-24
www.kohimeier-illenseher.de
info@kohlmeier-illenseher.de

Christian lllenseher
Rechtsanwalt

Fachanwalt fur Erbrecht
Fachanwalt fur Steuerrecht

Christel Stolzki

Rechtsanwiltin

Fachanwiltin fiir Familienrecht
Trennung und Scheidung
(Unterhalt, Zugewinn, Ehevertrag)

Mobil: 0171/8 28 53 88
Telefon: 089/89 16 0574
Telefax: 089/810093 53
E-Mail: cstolzki@t-online.de

Romanstr. 16
80639 Miinchen

Wer die Abendzeitung téaglich liest, weiB mehr!

ANWALT- UND STEUERKANZLEI

HOCHSTETTER & KOLL.

STEUERRECHT
STRAFRECHT — SELBSTANZEIGE
STIFTUNGSRECHT

Dr. Klaus Hochstetter, M.B.L.-HSG

Rechtsanwalt
auch Fachanwalt fir Steuerrecht,
Erbrecht, Strafrecht

Weitere Informationen:
Renate Maltry
Rechtsanwiiltin
Fachanwiiltin fiir Erbrecht
Testamentsvollstreckerin AGT

Wenn die Kinder einen reifen Eindruck auf das Gericht machen, zahlt ihre

Stimme beim Finden von Umgangsregelungen.
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