BESONDERE ANLASSE & FAMILIE

Die letzten Dinge regeln

Immobilien optimiert {ibertragen

Im Erbrecht erlebt man
gerade bei vielen, die
sich ihre Immobilie
erspart haben, Probleme

dhrend die Immobi-
lienpreise fiir Eigen-
Y tumswohnungen z.B.
zwischen 2017 und 2018 bun-
desweit um 8,2 % gestiegen
sind und in Ballungszentren
wie Frankfurt, Berlin oder
Miinchen sogar iiber zehn Pro-
zent, haben sich die Freibetra-
ge im Erbrecht nicht erhoht.
Der Erbschaft- und Schen-
kungsteuerfreibetrag fiir einen
Ehegatten beziffert sich auf
500.000,00 €, fiir Kinder je-
weils auf 400.000,00 €, fiir je-
den Elternteil und fiir Enkel-
kinder auf 200.000 €. Dies hat
sich seit dem Erbschafts- und
Schenkungssteuerrecht  vom
01.01.2009 nicht gedndert. Die
Bewertung der Immobilien er-
folgt dabei gemdf3 § 12 ErbStG
nach dem Bewertungsgesetz.
Seit dem 1. Januar 2009 ist
grundsdtzlich der Verkehrs-
wert mafRgebend, der sich bei
Grundbesitz an dem Boden-
richtwert orientiert.

Diese Bodenrichtwerte werden
in Miinchen alle zwei Jahre ak-
tualisiert, zuletzt im Januar
2019. Veroffentlicht werden
diese Werte im Mai dieses Jah-
res. Im Zusammenhang mit der
Ermittlung der Werte der Im-
mobilien und der Bodenricht-
werte ist wichtig zu wissen,
dass diese nicht ungepriift
iibernommen werden miissen
und individuelle Abweichun-
gen dargelegt werden kénnen.

Insgesamt ist jedoch festzu-
halten, dass die vorgegebenen
Steuerfreibetrige gerade in
Miinchen schnell iiberschritten
sind. Frage ist, was ist zu tun
und wie kann der Versteue-
rung entgegengewirkt werden.

Grundsdtzlich koénnen die
Steuerfreibetrdge alle zehn
Jahre ausgeschopft werden.
Fingt man also frithzeitig mit
der  Vermogensiibertragung
auf die Kinder an, so kann er-
hebliches Vermogen steuerfrei
iibertragen werden, empfiehlt
die Miinchner Erbrechtsexper-
tin Renate Maltry.

Wird gleichzeitig ein NieB-
brauch eingerdumt, so kann der
kapitalisierte NieRbrauch von
diesem Wert abgezogen wer-
den. Der kapitalisierte Nief3-
brauch errechnet sich aus dem
Jahreswert der monatlichen
Miete multipliziert mit dem
Vervielfltiger fiir Bewertungs-
stichtage, der vom Bundesmi-
nisterium fiir Finanzen verof-
fentlicht wird.

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

Nicht aufSer Acht lassen soll-
te man dabei, dass man die Im-
mobilien, die man {ibertragt,
gegebenenfalls fiir die eigene
Altersvorsorge benotigt. Riick-
tibertragungsklauseln, die
zwingend in dem Uberlas-
sungsvertrag  aufgenommen
werden sollten, sind nicht zu
vergessen.

Ist nichts im Vertrag vereinbart,
so kann die Immobilie nur zu-
riickverlangt werden bei gro-
ben Undank des Beschenkten,
Verarmung des Schenkers bzw.
Nichtvollziehung einer Auflage
des Schenkers. Riickiibertra-
gungsklauseln sollten deshalb
dringend in einem Uberlas-
sungsvertrag Beriicksichtigung
finden. Diese kénnen sein z. B.
bei Vorversterben des Be-
schenkten, VerduBerung oder
Belastung des geschenkten

Vermogens ohne Zustimmung
des Schenkers, Zwangsvollstre-
ckung in geschenktes Vermo-
gen, abredewidrige Verwen-
dung des Geschenks, Insolvenz
des Beschenkten, Betreuung
des Beschenkten, Scheidung
bei Schenkungen unter Ehegat-
ten oder wenn das geschenkte
Vermdgen beim Beschenkten
zu einem Zugewinnausgleich
fithrt. Damit soll Missbrauch
verhindert werden.

Um jedoch dauerhaft Einfluss
und Verfiigungsmacht iiber die
Immobilie zu haben, empfiehlt
die Erbrechtsexpertin Renate
Maltry, bei entsprechend ho-
hen Vermdgenswerten, einen
sogenannten Familienpool zu
griinden. Eine Immobilie wird
dann in eine Gesellschaft ein-
gebracht. Durch Gestaltung der
Geschaftsfiihrungsbefugnisse
und Stimmrechte kann man
die vollstindige Verfiigungs-
macht iiber das gesamte Fami-
lienvermdgen behalten. Einzel-
ne Gegenstinde kénnen dann
beliebig verdufBert und belastet
und weitere Immobilien ange-
schafft werden. Die wichtige
Einflussnahme auf die Ent-
wicklung der Gesellschaft, so-
mit der Immobilie, verbleibt
bei demjenigen, der die Immo-
bilie in eine Gesellschaft ein-
stellt, 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 koénnen an der Vermogen-
substanz beteiligt werden. Die
Vermogensiibertragungen
konnen sukzessiv im Zehn-Jah-
res-Rhythmus vorgenommen
werden. Der Familienpool
kann entweder in unterschied-
lichen Gesellschaftsformen
durchgefiihrt werden, z.B. ei-
ner BGB Gesellschaft oder einer

KG. Welche Rechtsform die ge-
eignete ist, sollte individuell
gepriift werden.

Bei einem selbst bewohnten
Familienheim gelten andere
Regeln: Unter Ehegatten kann
ein selbst genutztes Familien-
heim, unabhdngig von der Gro-
e und Nutzung, steuerfrei ver-
schenkt werden. Dies kann
groRen Gestaltungsspielraum
nach sich ziehen, gerade wenn
das Familienheim einen erheb-
lichen Wert hat und nur auf
den Namen eines Ehegatten
eingetragen ist.

Wird das Familienheim ver-
erbt, ist zu beriicksichtigen,
dass es nur unter bestimmten
Voraussetzungen steuerfrei
vererbt werden kann. Nur
wenn das selbst bewohnte
Haus direkt nach dem Erbfall
bezogen wird und der Ehegatte
bzw. eingetragene Lebenspart-
ner zehn Jahre darin wohnt, ist
dies der Fall.

Eine Ausnahme gilt dann, wenn
der Ehegatte aufgrund nachge-
wiesener Pflegebediirftigkeit
ins Pflegeheim kommt. Die
Steuerbefreiung gilt auch fir
Kinder und Enkelkinder, wenn
sie das Familienheim zehn Jah-
re selbst bewohnen. Sie miis-
sen das Familienheim aber un-
verziiglich nach dem Erbfall
selbst nutzen.

Wichtig  ist, dass die
Wohnfliche dabei 200 gm
nicht {ibersteigen darf. Bei
einer groferen Wohnfldche ist
der {iberschieBende Teil zu
versteuern.

Um den fiir sich und seine
Familie richtigen Weg zur Ver-
mogensiibertragung zu finden,
sollte man sich in jedem Fall
umfassend beraten lassen.
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