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Was immer die letzten
Dinge für Sie bedeuten mögen,
gehört in gute Hände.
Denkbar vorausschauend –
Bestattungsvorsorge.
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Verschenken oder vererben?

Z um bevorstehenden Jah-
reswechsel werden er-
neut die vom Gutachter-

ausschuss ermittelten Boden-
richtwerte der aktuellen
Marktsituation angepasst. Die-
se sind Grundlage für die
schenkungs- und erbschafts-
steuerliche Bewertung von Im-
mobilien.
Die Bewertung der Immobi-

lien erfolgt hierfür gemäß § 12
ErbStG nach dem Bewertungs-
gesetz. Seit dem 1. Januar 2009
ist nicht mehr der sogenannte
Einheitswert maßgebend, son-
dern der Verkehrswert, der
nach den Vorgaben des Bewer-
tungsgesetzes zu ermitteln ist,
erläutert die Erbrechtsexpertin
Renate Maltry. Danach ist eine
Richtgröße für Grundbesitz der
Bodenrichtwert.

Da in München in den vergange-
nen zwei Jahren die Preise für Im-
mobilien weiter stark anstiegen,
ist abermals eine nicht uner-
hebliche Anhebung der Boden-
richtwerte zu erwarten. Die
Erbschafts- und Schenkung-
steuer-Freibeträge hingegen
haben sich seit 1. Januar 2009
nicht geändert. Für einen Ehe-
gatten beziffert sich der Steu-
erfreibetrag auf 500000 Euro,
für Kinder jeweils 400000 Euro
für jeden Elternteil und für En-
kelkinder auf 200000 Euro.
Angesicht der hohen Immo-

bilienpreise in München sind
diese Werte der Freibeträge
schnell überschritten. Je nach
Erbschaftssteuerklasse und
Höhe der Progression fallen
Steuern, die über dem Freibe-
trag hinausgehen, in Höhe von
sieben bis 50 Prozent an. Eine
Schenkung zu Lebzeiten kann
also durchaus hohe Erbschafts-
steuer sparen.
Die Freibeträge können alle

zehn Jahre genutzt werden.
Sinnvoll ist, den Wert, der sich
nach dem Bewertungsgesetz

errechnet, ermitteln zu lassen,
so dass wertmäßig der richtige
Anteil, ggf. auch ein Mieteigen-
tumsanteil, an einer Immobilie
übertragen werden kann.

Wird gleichzeitig ein Nieß-
brauch eingeräumt, so kann
der kapitalisierte Nießbrauch
von diesem Wert abgezogen
werden. Gleiches gilt für ein
Wohnrecht.

Vererbt man Immobilien, so wer-
den zur Ermittlung der Erbschafts-
steuer alle zum Zeitpunkt des
Todes bestehenden Vermö-
genswerte erfasst und Vor-
schenkungen der letzten zehn
Jahre hinzugerechnet.

Durch einen frühzeitigen Be-
ginn der Überlassung von Ver-
mögen auf die Kinder und En-
kelkinder können erhebliche
Vermögenswerte steuerfrei der
nächsten Generation übertra-
gen werden, so Renate Maltry,
Fachanwältin für Erbrecht.

Wichtig zu wissen ist auch,
dass bei einem selbst bewohn-
ten Familienheim andere Re-
geln gelten: Unter Ehegatten
kann ein selbst genutztes Fa-
milienheim unabhängig von
der Größe und Nutzung steuer-
frei verschenkt werden. Dies
kann großen Gestaltungsspiel-
raum nach sich ziehen, gerade
wenn das Familienheim einen
erheblichen Wert hat und nur
auf den Namen eines Ehegat-
ten eingetragen ist.
Wird das Familienheim ver-

erbt, so die Expertin Maltry,
gilt die Steuerbefreiung nur
unter bestimmten Vorausset-
zungen: Die Immobilie darf
eine Wohnfläche von 200 Qua-
dratmetern nicht überschrei-
ten; bei einer größeren Wohn-
fläche ist der überschießende
Teil zu versteuern. Auch darf
die Immobilie nur aus einer
grundbuchrechtlichen Einheit
bestehen. Nur wenn das selbst
bewohnte Haus direkt nach
dem Erbfall bezogen wird und
der Ehegatte bzw. eingetragene
Lebenspartner zehn Jahre darin

wohnt, ist dies der Fall. Dies gilt
auch für Kinder und Enkelkin-
der. Sie müssen das Familien-
heim aber unverzüglich nach
dem Erbfall selbst nutzen.
Eine Ausnahme gilt dann,

wenn der Ehegatte aufgrund
nachgewiesener Pflegebedürf-
tigkeit ins Pflegeheim kommt.
Nicht außer Acht lassen sollte
man dabei, dass man die Im-
mobilien, die man überträgt,
ggf. für die eigene Altersvorsor-
ge benötigt.

Um sich selbst zu schützen,
sollten Rückübertragungsklauseln
zwingend in dem Überlassungs-
vertrag aufgenommen werden,
damit die Immobilie wieder
zurückverlangt werden kann.
Will man dauerhaft Einfluss

und Verfügungsmacht über die
Immobilie haben, empfiehlt
die Erbrechtsexpertin Renate
Maltry bei entsprechend hohen
Vermögenswerten einen soge-
nannten Familienpool. Die Im-
mobilie wird dann in eine Ge-
sellschaft eingebracht. Durch
Gestaltung der Geschäftsfüh-
rungsbefugnisse und Stimm-
rechte kann die vollständige
Verfügungsmacht über das ge-
samte Familienvermögen er-
halten bleiben. Einzelne Ge-
genstände können dann belie-
big veräußert 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. Er kann sich auch dauer-
haft ein Vetorecht einräumen.

Das Familienvermögen kann
dann auch über Generationen
hinweg der Familie erhalten
bleiben. Kinder und Enkelkin-
der können an der Vermögens-
substanz beteiligt werden. Die
Vermögensübertragungen
können sukzessiv im Zehnjah-
resrhythmus vorgenommen
werden. Der Familienpool
kann entweder in unterschied-
lichen Gesellschaftsformen
durchgeführt werden, z.B. ei-
ner BGB-Gesellschaft oder ei-
ner KG. Welche Rechtsform die
geeignete ist, sollte individuell
geprüft werden.
Um den für sich und seine

Familie richtigen Weg zur Ver-
mögensübertragung zu finden,
sollte man sich in jedem Fall
umfassend beraten lassen.

Weitere Informationen:
Renate Maltry
Rechtsanwältin
Fachanwältin für Erbrecht
Zertifizierte Testamentsvollstre-
ckerin AGT

Eine umfassende
Beratung ist wichtig

Um eine Immobilie den Nachkommen zu überlassen, muss man einige
Dinge beachten. Foto: ccvision

Unterschrift muss erkennbar sein

E in Testament kann hand-
schriftlich oder bei einem
Notar aufgesetzt werden.

Auch das notarielle Testament
muss vom Erblasser unter-
zeichnet werden.
Die Unterschrift muss den

Erblasser aber nicht identifizie-
ren können. Bei einer krank-
heitsbedingten Schwächung
kann es genügen, wenn der
Erblasser versucht, seinen Fa-
miliennamen zu schreiben.

Selbst wenn die Unterschrift aus
einem Buchstaben und einer an-
schließenden geschlängelten Linie
besteht, kann dadurch zum
Ausdruck gebracht werden, die
notarielle Erklärung als eigene
zu wollen, entschied das Ober-
landesgericht (OLG) Köln (Az.:
2Wx 102/20). Das berichtet die
Arbeitsgemeinschaft Erbrecht
des Deutschen Anwaltvereins
(DAV).
In dem verhandelten Fall ha-

ben sich eine Frau und ihr
Mann in einem notariell beur-
kundeten Testament wechsel-
seitig zu Alleinerben einge-
setzt. Zu Erben des Letztver-
sterbenden haben sie die Ge-
schwister des Ehemannes ein-
gesetzt. Die Schlusserbenein-
setzung sollte für den Überle-
benden frei änderbar sein.

Die Ehefrau machte davon
nach dem Tod ihres Mannes
Gebrauch und setzte ihren

Großcousin zu ihrem Alleiner-
ben ein. Nach dem Tod der Ehe-
frau beantragten die Geschwis-
ter des Ehemannes aber einen
Erbschein, da die notarielle
Niederschrift von der Erblasse-
rin nicht vollständig unter-
schrieben worden sei.

Zu Unrecht, urteilen die Richter.
Mit der Unterschrift werde doku-
mentiert, dass sich die Beteilig-
ten ihre Erklärungen zurech-
nen lassen. Ihre Identifizierbar-
keit ist hingegen nicht Sinn der
Unterschrift. Zwar genüge eine
bloße Unterzeichnungmit dem

Vornamen nicht, da sich dann
nicht sicher entnehmen lässt,
ob der Unterzeichner wirklich
für die Echtheit des beurkun-
deten Willens einstehen will.

Hier hingegen hat die Erblas-
serin zumindest angesetzt, ih-
ren Familiennamen zu schrei-
ben, was in der Urkunde in
dem „K“ und der anschließen-
den geschlängelten Linie sei-
nen Niederschlag gefunden
hat.

Damit liege die Annahme nahe,
dass die Erblasserin eine volle
Niederschrift ihres Familienna-

mens beabsichtigte, was ihr
aber vor dem Hintergrund ih-
rer schweren Erkrankung nach
der glaubhaften Darstellung
des Notars nicht vollständig ge-
lang. Die Voraussetzungen ei-
ner Schreibunfähigkeit lagen
im behandelten Fall damit
noch nicht vor.

Ein Testament ganzohne
Nachnamen ist ungültig

Auf Schönschrift kommt es beim Testament nicht zwingend an. Bei der Unterschrift muss zumindest versucht wor-
den sein, den Familiennamen zu schreiben. Foto: Christoph Aschenbrenner
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