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DIE IMMOBILIE
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Was ist zu beachten, wenn eine Immobilie geerbt wird?
Welche Fristen und Steuern sind zu bedenken und was ist

eine Erbengemeinschaft? e —




Liebe Leser,

wenn ein Angehdriger stirbt, gibt es meist eine Reihe von Dingen zu klaren. Neben dem
Schmerz steckt auch viel Verantwortung in der Regelung des Erbes.

Somit kommen viele Fragen auf: Nehme ich das Erbe an? Wenn ja, soll die Immobilie verkauft
oder vermietet werden? Kann ich eventuelle Miterben auszahlen, um die Immobilie selbst zu
beziehen? Wie viel ist die Immobilie wert und wann muss ich Erbschaftsteuer zahlen?

Sie sehen, das Thema ist komplex und bedarf vieler Entscheidungen. Die wichtigsten Aspekte
bei Erbfallen mit Immobilien wollen wir fur Sie in diesem Ratgeber erldutern und Sie bei lhrer
Entscheidung unterstitzen.

Wenn Sie dartber hinaus weitere Fragen haben, zdgern Sie nicht, uns zu kontaktieren.
Wir helfen Ihnen gerne weiter.

Herzlichst

y Vé,_ /Aﬂﬁ
lhr Marcus Kriill
Geschaftsfihrer bei ASSVOR GmbH

Hinweis: In diesem Ratgeber wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum verwendet.
Weibliche und anderweitige Geschlechteridentitaten werden dabei ausdricklich mitgemeint, soweit es fur die
Aussage erforderlich ist.

Rechtlicher Hinweis: Dieser Ratgeber stellt keine Steuer- oder Rechtsberatung im Einzelfall dar. Bitte lassen Sie die
Sachverhalte in Ihrem konkreten Einzelfall von einem Rechtsanwalt und/oder Steuerberater kldren.
Der Ratgeber bildet den Wissensstand vom Herbst 2022 ab.
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TESTAMENT, ERBVERTRAG UND
GESETZLICHE ERBFOLGE

Die wenigsten Menschen nehmen die Regelung ihrer Vermogensibertragung zu Lebzeiten
in die eigene Hand und machen ein Testament. Dabei ware das gerade beim Vererben von
Immobilien sinnvoll. Denn in diesem Fall kdnnte beispielsweise einem Kind das Haus oder die
Wohnung zugesprochen werden, das andere oder die Ehefrau kénnten Geldvermogen aus
Aktienfonds und den Pkw erhalten.

Auch in einem anderen Fall ist ein Testament sinnvoll, nadmlich wenn ein Ehepaar mit mehreren
Kindern ihr Eigenheim nach dem Tod an ein Enkelkind vererben will. Hierflr benotigen sie ein
Testament. Wirde die gesetzliche Erbfolge greifen, wiirde das Objekt an ihre Kinder gehen. Der
Enkel ginge leer aus.

Gibt es nur einen Erben oder eine Erbin oder wird testamentarisch beziehungsweise in einem
Erbvertrag nur eine Person mit einer Immobilie bedacht, kann diese selbsttédtig dariber verfiigen,
was mit ihr passiert: ob sie vermietet oder verkauft wird oder der Beglinstigte selbst einzieht. Bei
einer Erbengemeinschaft aus mehreren Personen ist es zumeist schwieriger Entscheidungen zu
treffen. Die sind jedoch notig.

Neben einem Testament gibt es die Moglichkeit, einen Erbvertrag mit den Personen, die
bedacht werden sollen, zu schlieRen. Dieser muss notariell beurkundet werden. Der Erblasser
muss nicht nur testierfahig wie beim Verfassen eines Testaments sein, sondern auch geschaftsfahig
sein. Ein Erbvertrag wird haufig bei speziellen Umstanden geschlossen, etwa wenn ein Unter-
nehmen peu a peu an einen Nachfolger Ubergehen soll oder das Erbe einer Immobilie daran
geknUpft wird, dass der Erbnehmer vor dem Tod des Erblassers im gegenseitigen Einvernehmen
verpflichtet wird, diesen an seinem Lebensende zu pflegen.

Liegt ein wirksames Testament oder ein Erbvertrag vor, wird von einer gewillkirten Erbfolge
gesprochen. Wahlen Erblasser diesen Weg, konnen sie beliebige Personen als Erben einsetzen.

In der Realitat gibt es aber nur in circa 30 Prozent der Erbfille ein Testament oder einen Erb-
vertrag, in dem der oder die Verblichene ihren letzten Willen regelt. In etwa 70 Prozent der
Falle greift die gesetzliche Erfolge gemaR dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB). Dabei werden
in erster Linie Ehegatten sowie Kinder berlcksichtigt.



Das BGB kennt verschiedene Erbstufen: Unter die Erben der ersten Ordnung (§ 1924 BGB)
fallen Kinder des Erblassers und Enkelkinder. Vertreter der zweiten Ordnung (§ 1925 BGB)
sind Eltern des Erblassers, Geschwister, Nichten und Neffen, auch geschiedene Elternteile der
verstorbenen Person sind Erben zweiter Ordnung. In der dritten Ordnung (§ 1926 BGB) sind
die GrolReltern des Erblassers, Onkel und Tanten, Cousins und Cousinen gebiindelt.

Ehegatten beerben einander. Sie bekommen in der Regel die Halfte neben den Kindern.
Solange mindestens ein Erbe der ersten Ordnung existiert, kommen keine Vertreter der zweiten
Rangfolge zum Zug. Ebenso verhalt es sich zwischen der zweiten und dritten Ordnung.

Gemal der gesetzlichen Erbfolge erhalt der Uberlebende Partner neben den Kindern immer
ein Viertel des Nachlasses, selbst wenn nur ein Kind existiert. Sind auler dem Witwer nur
Verwandte der zweiten Ordnung vorhanden, erbt der Uberlebende Ehegatte die Halfte. Falls
die Kinder des Erblassers, die gemall der Erbfolge den Nachlass antreten wirden, beide
verstorben sind, ricken die Kindeskinder des Erblassers auf deren Erbteil nach.

E | N B E | S P | E I_ Beide S6hne haben zwei Kinder. Ein Sohn ist beim Tod der
Mutter (als Erbgeberin) bereits verstorben. Es erbt vorrangig erst einmal der lebende
Sohn zur Hilfte. Die Kinder des verstorbenen Bruders erben die zweite Hdlfte ihres ver-
storbenen Vaters zu gleichen Teilen. Das heifst, jeder erhdlt ein Viertel des Nachlasses.

Gibt es ein grolRes Erbe mit mehreren Immobilien, sollte darauf geachtet werden, diese
nicht direkt zu verduRern: Werden innerhalb von funf Jahren drei Immobilien verkauft,
ist das fUr den Fiskus unproblematisch. Werden es mehr, erachten die Finanzbehorden
diese Tatigkeit als gewerblichen Immobilienhandel. Die dabei erzielten Einnahmen sind
zu versteuern. Dabei ist es unerheblich, welche GrofRe und Nutzungsart die Immobilie
hat, ob das Grundstick bebaut oder unbebaut ist: Auch der Verkauf einer Garage fallt
gegebenenfalls unter diese Drei-Objekt-Grenze.
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ERBSCHEIN UND AUSSCHLAGUNGSFRIST

Nach dem Tod des Erblassers recherchiert das zustdndige Nachlassgericht, das in der Regel
beim Amtsgericht angesiedelt ist, die Erben und macht mit diesen einen Termin. Hat der Ver-
storbene zu Lebzeiten ein Testament gemacht, geht daraus sein Wille hervor, ansonsten pruft
das Nachlassgericht gemal’ gesetzlicher Erbfolge die Erbnehmer und stellt einen Erbschein aus.

Zu diesem Termin mussen verschiedene Unterlagen mitgebracht werden wie der Totenschein
des Verstorbenen. Bilden zum Beispiel drei Geschwister eine Erbengemeinschaft, dann kénnen
sie aus ihrem Kreis einen Vertreter erméachtigen, der sie bei verschiedenen Terminen vertritt.

Der Erbschein wird vom Nachlassgericht gegen eine Gebihr, die sich am vererbten Vermogen
orientiert, ausgestellt. Hierfir missen die Erben Belege wie beispielsweise Kontoauszige
des Verstorbenen oder Auszlge der Aktienwerte vorlegen. Bei Immobilienvermogen sollte
ein professionelles Wertgutachten mitgenommen werden. Sinnvoll kann es sein, damit einen
offentlich bestellten und vereidigten Immobiliensachverstandigen zu beauftragen. Ein Ver-
kehrswertgutachten leistet auch spaterhin gute Dienste, etwa wenn ein Miterbe die Immobilie
Ubernehmen mdéchte und seine Miterben auszahlt.

G U T Z U W I S S E N Existiert ein Testament oder Erbvertrag und geht

daraus die Erbfolge eindeutig hervor, reichen dem Nachlassgericht unter Umstédnden
diese Dokumente aus. Dann ist kein Erbschein nétig, die Erben sparen Gebiihren.

Ausschlagungsfrist: Bei der gesetzlichen Erbfolge muss der Erbe oder die Erbengemeinschaft
wissen, ob sie den Nachlass annehmen oder ausschlagen. Ein Erbe wird oft ausgeschlagen,
wenn die Vermogensverhéltnisse des Erblassers unklar sind und die Beglinstigten beflirchten,
eher Schulden als Guthaben zu erben.

lhnen bleiben nach Kenntnis des Erbfalls maximal sechs Wochen Bedenkzeit, um die Vermo-
gensverhaltnisse zu prifen und zu entscheiden, ob sie das Erbe ausschlagen oder annehmen,
sogenannte Ausschlagungsfrist (§§ 1942-1966 BGB). Wissen sie unmittelbar nach dem Tod
des Erbgebers, dass sie das Erbe annehmen, kann dies direkt beim Nachlassgericht vermerkt
werden. Werden eine oder mehrere Immobilien vererbt, werden beim Grundbuchamt die
Eigentimerverhaltnisse dahingehend gedndert, dass die Erben als neue Eigentimer eingetra-
gen werden. Hierfir missen der oder die Nachlassempfanger einen schriftlichen Antrag stellen.

U N S E R Tl P P Fiir eine Grundbuch-Berichtigung von dem Erblasser auf

die Erbnehmer ist kein Notar notwendig. Die Umschreibung muss nicht sofort erfolgen,
sie ist allerdings spdtestens zwei Jahre nach dem Tod des Erbgebers zu veranlassen.



WIE DIE GEERBTE
IMMOBILIE
KUNFTIG GENUTZT
WERDEN KANN

Hat man als Einzelerbe beziehungsweise
Erbengemeinschaft eine Immobilie im Rah-
men der gesetzlichen Erfolge erhalten, gibt
es mehrere Moglichkeiten wie mit dem Haus
oder der Wohnung verfahren werden kann.




Bei der weiteren Nutzung der Erb-Immobilie gilt: gibt es einen Alleinerben, etwa die Tochter
des Verstorbenen, kann diese Gber die Liegenschaft bestimmen. Bilden mehrere Angehorige
eine Erbengemeinschaft, missen sie sich abstimmen und mit einer Stimme sprechen. Es gilt
kein ,,Mehrheitsrecht”: Bilden zum Beispiel drei Geschwister eine Erbengemeinschaft und
will ein Miterbe das Einfamilienhaus verkaufen, die beiden anderen es jedoch vermieten,
mussen sie sich auf eine gemeinsame Vorgehensweise einigen. Die beiden kdnnen ihren Mit-
erben nicht ,, Uberstimmen®. Will eine Erbengemeinschaft das Gebaude Uber eine Maklerfirma
veraullern, missen alle Miterben den Maklervertrag unterschreiben.

Zwar kann in gewissem Rahmen einer der Miterben mit einer Vollmacht die beiden anderen
vertreten, aber bei vielen rechtsverbindlichen Tatigkeiten mussen alle drei die Formulare
unterschreiben. Das gilt zum Beispiel auch fur das Auflésen von Depots oder Bankkonten des
Verblichenen.

Erben sollten zunachst Einblick in den Grundbuchauszug der Liegenschaft nehmen. Darin ist
hinterlegt, ob es noch laufende Darlehen gibt, flr die sie gegebenenfalls finanziell gerade-
stehen mussen oder ob darin Vorkaufs-, Wegerechte oder andere Vereinbarungen getroffen
wurden, die einen Verkauf verkomplizieren.

DIE IMMOBILIE VERKAUFEN

Die VerduBerung einer geerbten Immobilie ist oft naheliegend, vor allem wenn die Kinder als
Erbengemeinschaft den gesamten Nachlass erhalten, weil beide Elternteile tot sind. Oft wohnen
die Erben in anderen Stadten und in eigenem Wohneigentum. Daher haben sie selbst keinen
Nutzen fir die Immobilie und beauftragen einen Makler oder eine Maklerin mit dem Verkauf.

Der Erlds aus dem Verkauf wird zwischen allen Miterben aufgeteilt. Darum kiimmert sich das
Notariat, bei dem der Kaufvertrag zwischen dem Erwerber und der Erbengemeinschaft als Ver-
kauferin geschlossen wird.

Flar den Verkaufer beziehungsweise die Verkauferin fallen geringe GebUhren an. Zumeist zahlt
er lediglich eine Gebuhr fur die Léschung der Rechte Dritter aus dem Grundbuch, etwa einer
eingetragenen Grundschuld.

Grunderwerbsteuer sowie die Notargebihren tragt der Kaufer. Die Grunderwerbsteuer belauft
sich in Nordrhein-Westfalen auf 6,5 Prozent des Immobilienkaufpreises.

Wird ein Einfamilienhaus beziehungsweise eine Eigentumswohnung verkauft, teilen sich Ver-
kdufer und Erwerber die Maklerprovision. Vereinzelt tragt der Verkaufer die gesamten Makler-
kosten, dann spricht man von einer Innenprovision. Bei anderen Immobilienarten wie Grund-
sticken, Gewerbeimmobilien oder Mehrfamilienhdusern darf die Provisionsvereinbarung von
dieser gesetzlichen Regelung abweichen.



Je nach Hohe des Gesamterbes und dem Verwandtschaftsgrad der Erben zum Verblichenen,
wird eine Erbschafsteuer fallig. Es gibt allerdings hohe steuerliche Freibetrage: die hinterblie-
bene Ehefrau oder der verwitwete Ehemann kann einen Freibetrag bis maximal 500.000 Euro
geltend machen, Kinder jeweils einen von 400.000 Euro.

G U T Z U W | SS E N Wird ein Wohn- und Geschdftshaus vererbt, in

dem bis zum Tod der Erblasser beispielsweise im Erdgeschoss ein Geschdft betrieb,
dann muss dieser gewerbliche Fldchenanteil in das private Immobilienvermdégen
Uberftihrt werden. Dabei werden Steuern fillig. Hierzu zéhlen die Verkaufsfldche,
aber auch Lager- und Nebenrdume wie Toiletten und Vorbereitungsrdume. Liegen
zwischen Geschdftsschliefsung und Erbschaft nur wenige Wochen, miissen die Erben
flir diese Steuerzahlung aufkommen.

DIE IMMOBILIE VERMIETEN

Je nach Lebensplanung und Objektart kann es sinnvoll sein, die geerbte Immobilie zu vermie-
ten. Auch hier gilt, dass dies bei einem Alleinerben oder einer Alleinerbin einfacher ist als bei
einer Erbengemeinschaft, die sich dann gemeinsam um Mietersuche, Instandhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten kimmern muss. Hierflr sollten die Miterben untereinander ein gutes
Verhaltnis haben.

Geerbte Eigenheime haben oft einen Investitionsstau, weil der Verstorbene die Jahre vor
seinem Tod keine Investitionen mehr tatigte. Um das Gebaude marktfahig zu machen, mussen
oft hohe Summen in die Immobilie gesteckt werden. Das muss allen Miterben klar sein, die
sich in diesem Fall die Ausgaben teilen sollten.

Aulerdem gilt: Handelt es sich um ein Einfamilienhaus, dann fallt die erzielbare Quadratme-
termiete im Vergleich zu einer klassischen Mietwohnung geringer aus, weil die Wohnflache
sowie AuRenbereiche bei Einfamilienhadusern groer sind und dadurch die anteilige Miete
geringer ist. Im Vergleich zu Mietshdusern erzielen sie damit in der Regel eine geringere
Rendite. Kurz: Die Kaltmiete fur eine 50-Quadratmeter groRe Wohnung ist auf den Quadrat-
meter gerechnet hoher als bei einem Einfamilienhaus mit 300 Quadratmeter Wohnfldache
und Garten.

F RAG E N S | E U N S Wenn Sie als Erbe wissen mdchten, zu welcher

Miethohe die geerbten vier Wdnde zu vermieten sind und wie grofS die Nachfrage
nach solchen Objekten in der Region ist und welche Arbeiten vorab durchgefiihrt
werden sollten, helfen wir Ihnen als versiertes Maklerbiiro gerne weiter.



EIN ERBE ZIEHT EIN UND BEZAHLT MIETE
BEZIEHUNGWEISE DIE MITERBEN AUS

Ublich ist ferner, dass ein Miterbe der Erbengemeinschaft die Immobilie aus der Erbmasse
Ubernimmt und seine Miterben auszahlt. Als Basis fir die Berechnung dieser Summe dient
ein Verkehrswertgutachten, das den aktuellen Wert der Immobilie taxiert. Je nach Gebaude-
grofle und-art kostet eine solche Analyse zwischen 1.500 und 3.000 Euro. Hierfur sollte ein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger beauftragt werden. Optimalerweise
sollten alle Miterben bei der Wahl des Gutachters beteiligt sein.

Setzt sich die Erbengemeinschaft beispielsweise aus drei Miterben zusammen und wird der
Wert des geerbten Einfamilienhauses auf 360.000 Euro geschatzt, dann zahlt der Miterbe
den beiden anderen jeweils 120.000 Euro aus. Diese Aufteilung und die Uberweisung auf die
jeweiligen Konten der Miterben werden im notariellen Kaufvertrag vereinbart.

Eine Alternative zu diesem Vorgehen kann sein, dass die Mitglieder der Erbengemeinschaft
die Immobilie im gemeinschaftlichen Eigentum behalten und an den Miterben, der einziehen
will, vermieten. Diese Entscheidung muss von allen Erben mitgetragen werden. Dies kann
eine gute Wahl sein, wenn der Erbe nicht Uber die finanziellen Moglichkeiten verfiigt, seine
Miterben auszuzahlen.

TEILUNGSVERSTEIGERUNG

Eine Teilungsversteigerung ist oft der letzte Ausweg, wenn sich die Beteiligten nicht einver-
nehmlich Gber die kinftige Nutzung ihrer Liegenschaft einigen kdnnen. Einer der Miterben
kann eine solche Versteigerung beim zustandigen Amtsgericht beantragen. Im Rahmen einer
Versteigerung ist der Erlos aus dem Verkauf der Immobilie in der Regel niedriger als bei einer
regularen VerdulBerung der Wohnung oder des Hauses. Der Erlos wird dem restlichen Nach-
lass, wie Geldvermogen, Aktiendepots etc. hinzugefligt — abzlglich einer Gebuhr, die das
Amtsgericht fir die Teilungsversteigerung verlangt.

G U T Z U W | SS E N Erben, welche die Immobilie gerne selbst besit-

zen méchten oder glauben, bei einem Verkauf einen hheren Preis zu erzielen, kbnnen
bei der Versteigerung mitbieten.






SPEKULATIONSSTEUER BE|I VERMIETETEN
WOHNUNGEN ODER GEBAUDEN

Die Spekulationsfrist besagt, dass bei einem Verkauf innerhalb von zehn Jahren eine soge-
nannte Spekulationssteuer fallig wird. Dies gilt allerdings nur fir vermietete Immobilien und
falls sich zwischenzeitlich der Wert der Immobilie erhoht hat. In prosperierenden Ballungs-
zentren wie im GrolRraum Disseldorf war dies in den zurlckliegenden Jahren kontinuierlich
der Fall: Die durchschnittlichen Immobilienpreise fir Einfamilienhduser und Eigentumswoh-
nungen haben sich zwischen 2011 und 2021 zumeist verdoppelt. Bei der Berechnung dieser
Zehnjahresfrist gelten die jeweiligen Kaufvertrage.

RAT VO M P R O F | Fiir die Berechnung der Zehnjahresfrist werden

die Immobilien-Kaufvertrdge herangezogen. Hat der Erblasser zundchst das Grund-
stiick gekauft, um darauf ein Haus zu bauen, dann wird das Datum dieses notariellen
Kaufvertrags zur Berechnung der Spekulationsfrist herangezogen. Das heifst: Nicht der
Tag der Erbschaft markiert das Ende der Zehnjahresfrist, sondern das Datum des
Verkaufstermins der Immobilie.

Die Spekulationssteuer ist auf den Differenzbetrag zu zahlen, der sich aus dem aktuellen Ver-
kaufspreis und dem urspringlichen notariellen Kaufpreis ergibt. Abgezogen werden kdnnen
die entstanden Kosten des Verkdufers oder der Verkduferin, das sind Ausgaben fir Makler,
Notarin sowie die Gebuhr fir den Grundbucheintrag.

Eine Ausnahme gibt es: Hat der Erblasser beziehungsweise ein Beglnstigter in den zurtck-
liegenden beiden Jahren sowie im Jahr des Verkaufs in der Immobilie dauerhaft gewohnt
(Lebensmittelpunkt), dann entfillt die Spekulationssteuer. Diese Regel gilt im Ubrigen auch
fur Kinder, die in dieser Zeitspanne darin mietfrei gewohnt haben.

Dies heillt nicht, dass die Wohnung volle drei Jahre zu eigenen Wohnzwecken genutzt worden
sein muss. Es genligt, wenn sie am ersten Tag der VerauBBerung, im gesamten vorangegange-
nen Jahr und am letzten Tag des davor liegenden Jahres zu eigenen Wohnzwecken genutzt
worden ist. Wird die Wohnung beispielsweise im Jahre 2021 verkauft, genligt es, wenn sie
vom 31. Dezember 2020 bis zum 1. Januar 2022 ununterbrochen selbst bewohnt wurde.

G U T Z U W | SS E N Geht aus der steuerlichen Vorausberechnung

hervor, dass der Immobilienerbe durch das Nicht-Erreichen der Zehnjahresfrist eine
hohe Spekulationssteuer zu zahlen hétte, kann der Verkauf verschoben werden bis
man jenseits der steuerschdédlichen Zehnjahresfrist der Spekulationssteuer ist.



ERBSCHAFTSSTEUER UND
STEUERLICHE FREIBETRAGE

Je nach Héhe des Erbes mussen der oder die Erben Erbschaftsteuer bezahlen. Dabei wird
nicht nur das Immobilienvermdgen herangezogen, sondern auch weitere Werte wie Bank-
konten, Aktiendepots etc. des Erblassers. Auf der anderen Seite gibt es hohe steuerliche Frei-
betrdge. Diese sind umso hoher, je naher das Verwandtschaftsverhaltnis zum Verstorbenen
war. Der Freibetrag fur den Witwer oder die Witwe liegt bei 500.000 Euro, der fur leibliche
beziehungsweise adoptierte Kinder bei 400.000 Euro je Kind. Bei Enkeln liegt der Freibetrag
bei jeweils 200.000 Euro.

Rechenbeispiel zum steuerlichen Freibetrag: Besteht nach dem Tod der beiden Eltern zwi-
schen den beiden Kindern eine Erbengemeinschaft, so wird das gesamte Vermogen zur Be-
rechnung der Steuer herangezogen. Hinterlasst die zuletzt verstorbene Mutter Aktiendepots
im Wert von 180.000 Euro sowie einen Pkw, der 20.000 Euro wert ist und Schmuck im Wert
von 25.000 Euro, summiert sich das Vermoégen auf 225.000 Euro. Hinzu kommt das Haus,
das zu einem Verkaufspreis von 320.000 Euro von der Erbengemeinschaft verduBert wurde.
Dieser Gesamtbetrag (545.000 Euro) wird durch zwei (die beiden erbberechtigten Kinder) ge-
teilt. Jeder erhéalt 272.500 Euro und liegt somit unterhalb des Freibetrags von 400.000 Euro.
Beide missen keine Erbschaftssteuer zahlen.

Bei einem alleinerbenden Kind wiirde sich dieser Sachverhalt anders darstellen: Auf den Dif-
ferenzbetrag von 145.000 Euro musste es Erbschaftsteuer bezahlen. Diese ist abhadngig von
der Steuerklasse des Erben. In Steuerklasse 1 mussten darauf 11 Prozent Erbschaftsteuer be-
zahlt werden, also 15.950 Euro.

ERBSCHAFTSSTEUER AUF GEERBTE
U NTERN EH M EN Einen Sonderfall stellen Unternehmen dar.

Flir geerbtes Betriebsvermdégen gelten Sonderregelungen unter der Voraussetzung,
dass das Unternehmen vom Erben mindestens fiinf Jahre weitergeftihrt wird. Zum
Betriebsvermdégen gehéren oft auch Immobilien, wie die entsprechenden Produk-
tionshallen oder Biiros. Wéihrend dieser Zeit diirfen nicht mehr als 150.000 Euro an
Gewinn entnommen und ins Privatvermégen (berfiihrt werden. Verstéfst der Erbe
dagegen oder verkauft die Firma innerhalb der Frist von flinf Jahren, wird der Erlés
wie Privatvermégen besteuert.



FREIBETRAG FUR SCHENKUNGSSTEUER

Dieser Steuerfreibetrag gilt sowohl fir die Erbschaftsteuer als auch fir die Schenkungsteuer.
Der Freibetrag fur eine Schenkung — und die damit verknUpfte Steuerbefreiung — darf sogar alle
zehn Jahre neu in Anspruch genommen werden. Personen, die ber ein groRes Immobilienver-
mogen verflgen, in den zurlckliegenden Jahren hohe Wertsteigerungen verbuchen konnten
und dieses an Nachfahren Ubergeben mochten, sind gut beraten, wenn sie dies bereits zu Leb-
zeiten mit einer Schenkung oder mehreren Schenkungen im Zehn-Jahres-Rhythmus strategisch
planen.

Man darf nicht vergessen, dass nicht alle Erben in der Lage sind hohe Erbschaftsteuerbetrage
zu bezahlen. Das kann der Fall sein, wenn sich der Nachlass nicht auf mehreren Schultern einer
Erbengemeinschaft verteilt, sondern ein Alleinerbe existiert und das Erbe einen Wert von
mehreren Millionen Euro hat.



ZUSAMMENFASSUNG

In gewisser Weise hat ein Erbfall mit eingeschlossenen Immobilienvermogen viel mit Ma-
thematik zu tun: So orientieren sich bei der gesetzlichen Erbfolge steuerliche Freibetrage
und eine mogliche Erbschaftsteuerzahlung am Verwandtschaftsgrad der Begiinstigten zum
Erblasser. Es gibt verschiedene Rdange des Verwandtschaftsgrades. Je nachdem, ob und wie
lange die Immobilie dem Erblasser gehorte und ob er sie selbst bewohnte oder vermietet
hatte, ist Spekulationssteuer zu bezahlen.

Dabei ist es wichtig, trotz der Trauer um den Verlust eines nahen Angehdrigen, einen kihlen
Kopf zu bewahren und sich die verschiedenen Optionen, wie mit der geerbten Immobilie
verfahren werden sollte, genau zu Uberlegen. Dabei sollten neben Familienmitgliedern auch
Expertinnen und Experten wie Immobilienmakler, Steuerberater, Notare oder Anwalte hinzu-
gezogen werden.

Haben Sie weitere Fragen? Dann scheuen Sie nicht uns anzusprechen. Wir beraten Sie gern
persdnlich, diskret und unverbindlich.

Ihr ASSVOR-
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