P
Immobilien vererben
ist ein Strategiespiel

Kluge Planung spart
Erbschaftsteuer

Immobilienvermégen kann nach und nach Ubertragen werden

as Eigenheim ist abbe-
Dzahlt, Erspartes wurde

Uber Jahrzehnte in ein
Mehrfamilienhaus investiert,
das heute lastenfrei und gut
in Schuss ist — die klassische
Daseinsvarsorge der Mittel-
schicht. Im vergangenen Jahr
wurden erstmals mehr als 250
Milliarden Eurc vererbt, Ten-
denz steigend. Zu zwei von
drei Nachldssen gehort Im-
mobilienvermégen. Die Erb-
schaftsteuer richtet sich nach
dem Marktwert der Immobilie
und dem Verwandtschafts-
grad des Erben. Die Freibetra-
ge sind auf den ersten Blick
hoch - 400.000 Euro sind es,
wenn etwa die Tochter die
Mutter beerbt. Dennoch kann

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.
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der Freibetrag selbst bei Ver-

_mdbgen mit bodenstandigen
Dimensionen schnell iiber-
schritten sein. Wahrend die
Steuer bei Geldvermdgen
unproblematisch  beglichen
werden kann, kann sich bei
Immobilien ein  Liquiditats-
problem ergeben. In dem Fall
kann die Steuer bis zu zehn
Jahre gestundet werden.

Wirtschaftlicher
Betreiber bleibt
der Schenkende

ALLE ZEHN JAHRE. Bei einem um-
fangreicheren Immobilienbe-
stand ist strategisches Denken
lohnend: ,Nach- derzeitigem
Stand kann der Freibetrag im
Rahmen wvon Schenkungen
alle zehn Jahre neu ausge-
schopft werden. Falls frihzei-
tig mit einer Ubertragung be-
gonnen werden kann, kdnnen
somit auch groRere Immobi-
lienvermogen steuerfrei oder
mit geringer Steuerbelastung
auf die nachste Generation
Ubertragen werden’, sagt der
Kolner Rechtsantwalt Norbert
Schonleber fiir das Institut
fur Erbrecht.

EIGENE INTERESSEN WAHREN. Da
jedoch nicht nur der steuer-
liche Aspekt eine Rolle spielt,
sondern auch die eigene Al-
tersvorsorge sowie die ganz-
heitliche  Entwicklung des
Vermdgens, behalten sich die
bisherigen Immobilienbesitzer
im Falle einer Schenkung meist
den Nielfbrauch vor. Das be-
deutet: Die Immobilie wech-
selt nur im Grundbuch den
Besitzer, die wirtschaftliche
Verwertung liegt weiterhin
beim Schenkenden. Er kommt
fur den Unterhalt des Hauses
auf, streicht die Mieteinnah-
men ein und ist in Alitagsfra-
gen entscheidungsbefugt.
Der vereinbarte NielSbrauch
mindert zum Zeitpunkt der
Schenkung den Wert der Im-
mobilie steuerlich. Verzichtet
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der Schenkende spater noch
zu Lebzeiten auf den Niel3-
brauch, kann dies als Schen-
kung angesehen werden und
Steuern auslosen. ,Denkbar
ware auch eine Ubertragung
gegen Zahlung einer Leib-
rente. Davon ist jedoch abzu-
raten, da dies steuerrechtlich
nachteilig ist. Die Kinder als Er-
werber der Immobilie missen
die Einklnfte aus Vermietung
versteuern, die Rente, die an
die Eltern zu zahlen ist, kann
aber nicht steuermindernd
geltend gemacht werden”, so
Norbert Schonleber.

ABSICHERUNG. Schenkende
kbnnen sich in einem nota-
riellen  Ubertragungsvertrag
dagegen absichern, dass etwa
der Beschenkte bei finanziellen
Schwierigkeiten die Immobilie
veraullert oder sie im Zuge
seiner Scheidung  Familien-
Fremden in die Hiande fallt.
Schénleber empfiehlt einen
Rucklbertragungs-Vorbehalt:
Wenn  der Fall tatsachlich
eintritt, ist das nur bei verein-
bartem  Ricktritt  steuerfrei
maoglich”  Schénleber warnt
ausdricklich vor einer vor-
behaltiosen Ubertragung zu
Lebzeiten: Ruckforderungsan-
spriche gibt es nur bei volli-
ger Verarmung des Schenkers
oder ,grobem Undank” des
Beschenkten. ,Hier sind die Vo-
raussetzungen jedoch streng.
AuBerdem gilt eine Ausschiuss-
frist von zehn Jahren”

GERECHTIGKEITSFRAGE. Ein Pro-
blem kann sich beim Wert-
ausgleich zwischen mehreren
Erben ergeben. Beispiel: Ein
Ehepaar schenkt seinen drei
Kindern je eine etwa gleich-
wertige Eigentumswohnung
unter NielRbrauchsvorbehalt,
halt danach aber nur eine in
Schuss. Bei Eintritt des end-
giltigen  Erbfalles  haben
die beiden mit den bis da-
hin  sanierungsbkedurftigen
Wohnungen keine Anspri-
che gegenlUber dem drit-
ten, es sei denn, sie sinken
unter ihren  Pflichtteilsan-
spruch, erldutert Schénleber.
“ www.erbrecht-institut.de

Anderung der Erbschaftsteuer in Sicht

steuerzahlungen fiihren.

Zurzeit ist beim Bundesverfassungsgericht ein
Verfahren anhangig, in dem es um die Frage
geht, inwieweit die erbschaftsteuerrechtliche
Begiinstigung von Betriebsvermdgen verfas-
sungskonform ist. Sollte das Gericht entschei-
den, dass dies nicht der Fall ist, dann kénnte
das gesamte Erbschaftsteuerrecht in seiner
bisherigen Form in Frage stehen. Angesichts
des hohen Finanzbedarfs des Staates rechnen
Experten wie Elmar Uricher, Rechtsanwalt und
Vorstand des Instituts fiir Erbrecht, mit Ande-
rungen, die zu héheren Erb- und Schenkung-




