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Liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, Ihnen mit diesem mitdenken-Magazin unser Kanzlei-
magazin in einem vollig neuen und zeitgemaBen Design vorstellen zu
darfen. Aber auch wenn sich das Erscheinungsbild der Publikation
geandert hat - eines ist geblieben: unser Kanzleiteam prasentiert
Innen ein hochaktuelles und breites Spektrum von Themen, recht-
lichen und steuerlichen Gestaltungsansatzen.

Diesmal dreht sich alles um das Thema Immobilien - ein Thema mit
sehrvielen Facetten, die meist eines gemeinsam haben - sie sind nicht
frei von Emotionen. Immobilien sind spannend! Sei es als Investitions-
objekt zumVermdgensaufbau, als Eigenheim far die Familie, als Kapital-
anlage oder im Zuge einer Schenkung oder Erbschaft.

Als Wirtschaftskanzlei beraten wir seit Gber funf Jahrzehnten ,rund
um das Thema Immobilien®. Dabei hat sich Vieles geandert - die Immo-
bilienpreise sindin nicht geahnte Hohen gestiegen, Kreditzinsen spielen
beim Immobilienkauf meist kaum mehr eine Rolle und die Immobilie als
Teil der eigenen Altersvorsorge gewinnt einen immer hoheren Stellen-
wert. Was sich jedoch nicht geéndert hat - das Thema ,Immobilie* ist
vielschichtig undbedarf breiter Kompetenz, damit die eigenen Winsche
und Ideen Realitat werden.

Dabei beraten und begleiten wir Sie gerne. Fachlich kompetent,
personlich engagiert und als Mitdenker mit Ideen, die auch mal gegen

den Strom schwimmen.

Ich winsche Ihnen viel SpaB beim Lesen unseres mitdenken-
Magazins und wurde mich freuen, von Innen zu héren.

Herzlichst Ihr Dr. Hansjérg Reichert
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DER DRUCK AUF DEN DEUTSCHEN WOHNUNGSMARKT
STEIGT STETIG. DIES HAT VIELE GRUNDE. URSACHLICH
SIND AUCH WELTWEITE MEGATRENDS.

Die Bevdlkerung in Deutschland wachst: Von 2012 bis 2019 um
2,7 Millionen Menschen. In den beiden Coronajahren hat das Wachs-
tum stagniert, aber spatestens mit der Flichtlingswelle aus der
Ukraine wird es wieder einen sprunghaften Anstieg geben. Unser
Bevdlkerungswachstum ist aber nicht nur dem Zustrom von Flichten-
den geschuldet. Hauptgrund ist die Tatsache, dass unsere Wirtschaft
wéachst. Das geht nicht ohne zuséatzliche Arbeitskréafte. Deshalb wirbt
die deutsche WirtschaftinhohemMafBe Arbeitskrafte v. a. ausdemeu-
ropéischen Ausland an. Ganze Branchen wie das Handwerk, die Gas-
tronomie, das Gesundheitswesen, aber auch die Steuerberatung (!)
wéren ohne den stetigen Zuzug von auslandischen Arbeitskraften gar
nicht mehr denkbar.

Die Gesellschaft verandert sich dramatisch. So hat in Baden-Wurttem-
berg bereits jeder 3. Einwohner einen Migrationshintergrund. Dabei
werden Schwaben in Baden und Badener in Wirttemberg nicht mit-
gezahlt! Die Menschen werden élter, aber auch die Gesellschaft wird
insgesamt alter, weil die Geburtenrate weiterhin niedrig bleibt. Jeder
FUnfte lebt in Deutschland inzwischen allein. Vor diesem Hintergrund
aber auch als Folge des zunehmenden Wohlstandes steigen die An-
spriche an das Wohnen. Und auch die Wohnfiache pro Person steigt.

1991 betrug die Wohnfiache je Einwohner 34,9 gm, 2020 schon 47,4 gm,
eine Steigerung um fast 36 %! Steigende Heizkosten, die zunehmen-
de Wahrnehmung des Klimawandels und damit einhergehende staat-
liche Reglementierung bedingen des Weiteren, dass ein GroBteil des
Altbaubestandes saniert oder - wo nicht mehr rentabel - erneuert
werden muss.

Auch in Deutschland bestatigt sich auBerdem der weltweite Trend zur
Urbanisierung. Deshalb werden v. a. in den Stédten hunderttausende
neuer Wohnungen bendtigt. Bundesweit geht die Bundesregierung
kurzfristig von einem Bedarf von 1,5 Mio Wohnungen aus. Nur zaghaft
setzt sie allerdings Wohnbauférderung in praktische Politik um (siehe
auch Artikel: Steuerliche Anreize fir Immobilieninvestitionen). Ob sich
der Zug in die Stadte durch Home-Office-Mdglichkeiten vermindert,
wird man abwarten mussen.

In Deutschland wird seit zwei Jahrzehnten zu wenig gebaut. Auch mit
aller politischen Kraft wird sich der entstandene Mangel an Wohn-
raum auch mittelfristig kaum verédndern. In den meisten Stédten
v. a. in Suddeutschland stehen kaum noch Baufiachen zur Verfugung.
Innerstadtische Verdichtung hei3t das Zauberwort, der allerdings die



starke Erwadrmung der Innenstadte Grenzen setzt. Und das Wichtigste
Ubersehen wir gerne: Uns fehlen schlicht die Handwerker, die all diese
Wohnungen bauen sollen.

Ein Mangel an Wohnungen fuhrt zu steigenden Mietpreisen, die sich
auch durch staatliche Reglementierung nicht nachhaltig bremsen
lassen. Dazu kommen historisch gunstige Zinsen. Bei energetisch
hochwertigen Neubauwohnungen konnen KfW-Konditionen sogar
zu Negativzinsen fahren. Mietertrage flieBen also weitgehend in die
Tilgung und damit in den Vermdgensaufbau des Investors. Zwar stei-
gen auch die Bau- und Immobilienpreise, das Mietniveau wird aber
dauerhaftinteressant bleiben.

Dr. Hansjérg Reichert
Rechtsanwalt, Steuerberater
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FUR STEUERPFLICHTIGE MIT GRUNDBESITZ KANN DIE GRUNDUNG EINER VERMOGENSVERWALTENDEN GMBH
ZUM ZWECKE DER STEUEROPTIMIERUNG ANGEZEIGT SEIN: 16 STATT BIS ZU 48 % STEUERN. MIETEINNAHMEN
SIND MIT DEM PERSONLICHEN EINKOMMENSSTEUERSATZ ZU VERSTEUERN UND DAMIT IM UNGUNSTIGSTEN

FALL MIT DEM HOCHSTSTEUERSATZ VON 45 %. HINZUKOMMT NOCH DER SOLIDARITATSZUSCHLAG UND GGF.

DIE KIRCHENSTEUER.

ERTRAGSSTEUER.

Durch die Grandung einer vermogensverwaltenden Gesellschaft in
Form einer GmbH kann der auf die Mieteinnahmen fallende Steuer-
satz auf rund 16 % gesenkt werden, denn Kapitalgesellschaften
haben einen niedrigeren Ertragssteuersatz. Mieteinnanmen werden
nur mit der Kérperschaftssteuer von 15 % belastet, so dass dies mit
dem hierauf anfallenden Solidaritatszuschlag von 5,5 % zu einem
Steuersatz von 15,83 % auf die Mieteinnahmen fuhrt.

GEWERBESTEUER.

Da die Verwaltung privaten Vermdgens nicht als steuerpflichtige,
gewerbliche Tatigkeit aufgefasst wird, entféllt die Gewerbesteuer
far den auf die Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes
entfallenden Gewerbeertrag.

GEWINNAUSSCHUTTUNGEN.

Sobald der Gesellschafter eine Gewinnausschuttung fur private
Zwecke erhélt, unterliegt diese der Kapitalertragssteuer (25 %). Daher
sollten nach Méglichkeit Uberschisse reinvestiert und zur Schulden-
tilgung und Vermdégensanlage genutzt werden. Nur die ausgeschuit-
teten, privat genutzten Mittel werden bei dieser Gestaltung hoch
besteuert.

BESTANDSIMMOBILIEN.

Vorsicht ist geboten bei der Uberfiihrung von Bestandsimmobilien
in eine neu zu grindende Immobilien-GmbH. Aber Vorsicht: Werden
GrundstUcke eingebracht, so kann dies Grunderwerbsteuer aus-
|I6sen. Zudem kann die Einlage von Grundstuicken zu steuerpflichti-
gen Gewinnen fUhren, nicht nur wenn die Immobilien innerhalb der
letzten zehn Jahre vor der Einbringung angeschafft wurden (Verau-
Berungsgewinn, Spekulationsgewinn, gewerblicher Grundstlcks-
handel). Hier sollten Sie sich unbedingt beraten lassen.

EINBRINGUNG IN EINE GMBH - VORWEGGENOMMENE
ERBFOLGE.

Die Einbringung von Immobilien in eine vermogensverwaltende GmbH
kann u. U. von Vorteil sein im Falle der Vermégensibertragungen im
Rahmen einer vorweggenommenen Erbfolge. Denn fur die Uber-
tragung von Gesellschaftsanteilen kann unter bestimmten Voraus-
setzungen der Freibetrag nach § 13a ErbStG und die Tarifbegrenzung
des § 19a ErbStG genutzt werden.

HOLDING STRUKTUR.

Die Struktur einer Holdinggesellschaft mit dem satzungsmaBigen
Zweck ,Erwerben, Halten und Verwalten von Beteiligungen® kann steu-



erlich von Vorteil sein. Eine Holdinggesellschaft besitzt eine Beteili-
gung an mindestens einer von ihr rechtlich unabhangig existierenden
operativ tatigen GmbH, auch einer Immobilien-GmbH (Tochtergesell-
schaft). Der Steuervorteil liegt darin, dass Gewinnausschittungen
bei Kapitalgesellschaften untereinander, beispielsweise aus einem
Immobilienverkauf der operativ tdtigen GmbH an die Holding zu 95 %
steuerfrei sind. Durch die Steuerbefreiung fur die Holdinggesellschaft
bleibt dieser damit aus dem Immobilienverkauf wesentlich mehr Kapi-
tal, das wiederumreinvestiert werden kann.

FAZIT.

Trotz des damit verbundenen Grindungsaufwands und unter Berutck-
sichtigung der laufenden Kosten kann sich in vielen Féllen die Grin-
dung einer vermdgensverwaltenden Immobilien-GmbH wirtschaftlich
lohnen.

Dr. Hansjérg Reichert
Rechtsanwalt, Steuerberater
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STEUERLICHE
ANREIZE

fur Immobilieninvestitionen

IN DEUTSCHLAND FEHLEN WOHNUNGEN. UND GROSSE TEILE DES DEUTSCHEN WOHNUNGSBESTANDES MUS-
SEN RASCH ENERGETISCH SANIERT WERDEN. NIRGENDS SONST SIND WIR BEI DER DEKARBONISIERUNG SO
WEIT IM HINTERTREFFEN WIE HIER. 40 % DES DEUTSCHEN ENERGIEBEDARFS ENTFALLEN AUF DEN GEBAUDE-
BEREICH UND NUR EIN VIERTEL DER GEBAUDE ERFULLEN AKZEPTABLE STANDARDS.




Traditionell benutzte deutsche Politik zur Durchsetzung ihrer
Ziele im Wohnungsbau das Mittel steuerlicher Forderung. Die sog.
“Wohnraumoffensive® der groBen Koalition hat hier allerdings nur
2Mauslein geboren. Die Angstauch der Bundeslander vor Steueraus-
fallen war gréBer als der Ehrgeiz, schnell Wohnraum zu schaffen und
in Zeiten des Klimawandels die energetische Sanierung des Woh-
nungsbestandes durch Steueranreize zu beschleunigen. Die Forde-
rung des Wohnbaus sowie energetischer MaBnahmen bleibt somit
weitgehend direkten Zuschissen bzw. verbilligten Darlehen mit
Teilschulderlassen vorbehalten.

Gefordert werden mit diesen Mitteln u. a.

Steuerlich ist nur wenig geblieben:

DERNEUE § 7 BESTG.

§ 7 b wurde fur einen kurzen Zeitraum wiederbelebt. Erhdhte
Abschreibungen wurden gewahrt fur den Bau oder Kauf neuer
Wohnungen. Die Regelung galt aber nur fUr Bauantrage bis 31.12.2021.

DER NEUE § 35 C ESTG FUR ENERGETISCHE SANIERUNGEN
IM ALTBAU.

Die Regelung gilt nur fir selbstgenutzten Wohnraum. Warum nur
dort? - Eine naheliegende Frage angesichts der Tatsache, dass in
Deutschland jahrlich nur 1-2 % des Wohnungsbestandes energe-
tisch saniert wird. Und warum eine derart komplizierte Regelung?

Aber wenigstens beim Eigenheim durfen wir 2 Jahre lang 7 %, im
dritten Jahr 6 % der MaBnahme an der Einkommensteuer direkt
kdrzen, hochstens jedoch 14.000 bzw. im dritten Jahr 12.000 €. Und
die Forderung kann sogar mehrfach in Anspruch genommen wer-
den, insgesamt aber nur bis zu einer Hohe von 40.000 €. Ubersetzt
bedeutet das: Sie kdnnen Ihr Einfamilienhaus fur 200.000 € energe-
tisch sanieren und erhalten hierfur einen direkten Zuschuss durch
Steuerersparnis von 40.000 € (20 %).

Ein KfW-Darlehen obendrauf geht dann aber nicht - hier muss abge-
wogen werden (Teilschulderlass gegen Steuerersparnis). Ein zins-
gunstiges Darlehen Ihrer Bank bekommen Sie derzeit auch langfris-
tig. Was gehen sollte: Steuerliche Forderung der Warmedammung
und gleichzeitiger Zuschuss zum Ersatz der Olheizung (bis zu 45 %
von der BAFA).

WICHTIG

Die energetische Sanierung Ihres Gebaudes rechnet sich

wirtschaftlich schon durch die Energiekostenersparnis. Die

steuerliche Férderung ist nur ein Baustein aus einem ganzen
StrauB von FérdermaBnahmen.

Wir beraten Sie hierzu gerne!

Dr. Hansjérg Reichert
Rechtsanwalt, Steuerberater
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DIE VERWENDUNG EINES GEWOHNLICHEN FORMULARMIETVERTRAGS BIRGT
BEI DER VERMIETUNG EINER EIGENTUMSWOHNUNG FEHLER.

FALSCHE MIETPREISHOHE.

FUr einen Vermieter ist es schwierig, die richtige Miethdhe festzu-
legen, wenn er den aktuellen Marktpreis nicht kennt. Eine Immobi-
lieninvestition kann sich dann wegen der von der Miete in Abzug zu
bringenden Instandhaltungsricklage méglicher Weise kaum lohnen,
wenn die Miete zu niedrig angesetzt wird. Bei Uberhdhter Miete kann
es zu unvorhergesehenem Leerstand kommen, sollte es sich als
schwierig erweisen, langfristig solvente Mieter zu finden. Verlangt
ein Vermieter eine deutlich Uberhdhte Miete, kann er sogar eine Ord-
nungswidrigkeit begehen und sich strafbar machen. Denn nach § 5
Wirtschaftsstrafgesetz darf die vereinbarte Miete nicht die ,Ublichen
Entgelte® - also die Mieten vergleichbarer Objekte - um mehr als 20 %
Uberschreiten.

MUNDLICHE ABSPRACHEN.

Ganz gleich, ob es sich um das Einzugsdatum, die Kaution, die Re-
novierung, die Kindigung, den Zustand der Wohnung bei Einzug
oder um die Anzahl der Ubergebenen Schllssel handelt. Absprachen
zwischen Vermieter und Mieter sollten zu Beweiszwecken schriftlich
getroffen werden.

UNVOLLSTANDIGES UBERGABEPROTOKOLL.

Nimmt der Mieter bei der Wohnungsubergabe offensichtlich vorhande-
ne Mangel hin, kann er deswegen spéater nicht die Miete mindern. Daher
ist bei Einzug des Mieters ein Ubergabeprotokoll zu erstellen, welches
nach Méglichkeit von beiden Seiten unterschrieben wird. In dem Uber-
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gabeprotokollist festzuhalten in welchem Zustand die Wohnung anden
Mieter (ibergeben wird. Bei Auszug sollte ebenso in einem Ubergabe-
protokoll festgehalten werden, in welchem Zustand der bisherige Mieter
die Wohnung hinterlassen hat. Wichtig ist, die Z&hlersténde zu Heizung,
Wasser und Strom zu erfassen.

NEBENKOSTEN - UMLAGESCHLUSSEL.

Versdumt der Vermieter, in dem Mietvertrag - soweit zuléssig - eine
Umlage der Nebenkosten nach Miteigentumsanteilen mit seinem
Mieter zu vereinbaren, kann die Umlage der Nebenkosten problema-
tisch sein. Denn wird ein anderer UmlageschlUssel mietvertraglich
vereinbart, beispielsweise nach Wohnfliache oder Personen, muss
der Vermieter die in der Jahres- bzw. Hausgeldabrechnung nach
Miteigentumsanteilen ausgewiesenen Betriebskosten auf den
Umlageschlissel umrechnen, den er mit seinem Mieter vereinbart
hat. Dies kann dann im ungunstigsten Fall zur Folge haben, dass der
Vermieter auf einem Teil der nicht umlageféhigen Kosten sitzenbleibt.

Viele Aspekte sind beim Vermieten einer Wohnung zu
bertcksichtigen.



TESTAMENT - VERWANDTENERBFOLGE.

Haben Sie eine genaue Vorstellung von der Aufteilung ihres Vermogens nach Ihrem Tod, sollten Sie dies rechtzeitig in einem
Testament festzulegen. Denn ist bei Tod kein Testament vorhanden, gilt die gesetzliche Erbfolge und diese bestimmt, dass
neben dem Ehegatten nur Verwandte Erben werden kénnen, damit also beispielsweise nicht Ihr nichtehelicher Lebenspartner,
selbst wenn Sie mit diesem seit Jahrzenten liiert sind.

STEUERFREIBETRAGE ALLE ZEHN JAHRE AUSSCHOPFEN.

Die Steuerlast lasst sich durch eine lebzeitige Schenkung reduzieren und vielleicht sogar ganz vermeiden. Denn je nach Ver-
wandtschaftsbeziehung gelten unterschiedliche Steuerfreibetrage und diese konnen alle zehn Jahre ausgeschopft werden.
Bei hohen, die Steuerfreibetrdge Uberschreitenden Vermdgenswerten kann eine frihe lebzeitige Vermogensubertragung
empfehlenswert sein, um die Steuerfreibetrage mehrfach auszuschoépfen.

NIESSBRAUCH SICHERN.

Bei allem Eifer, die Steuerlast fUr die Nachkommen zu senken, darf
nicht die eigene Vermoégensvorsorge in Vergessenheit geraten:
Damit Sie im Alter in der verschenkten Immobilie weiterhin wohnen blei-
ben und die Immobilie nutzen kénnen und im Fall einer vermieteten
Immobilie weiterhin die Mieten erhalten, die ihren Lebensunterhalt
sichern, sollten Sie sich bei Schenkung ihrer Immobilie zumindest das
Wohnrecht hieran sichern oder ein NieBbrauchrecht einrdumen lassen.

EIN KIND AUS DEM NACHLASS AUSSCHLIESSEN.

Eine lebzeitige Schenkung kann nicht nur ein wichtiges Gestaltungs-
mittel sein, um durch friihzeitige Ubertragung erheblicher Vermdgens-
werte die spatere Steuerlast zu reduzieren, sondernauchumdurcheine
frlhzeitige Aufteilung von Vermdgen Streitigkeiten unter den kinftigen
Erben vorzubeugen oder um ein Kind aus dem Nachlass auszuschlieBen
bzw. zumindest dessen Erbanspruch zu reduzieren. Denn mit Ablauf
von zehn Jahren seit der Schenkung besteht kein sog. Pfiichtteilsergan-
zungsanspruch dieses Kindes mehr aus dem Wert, der an einen Dritten
verschenkten Immobilie. Anders, wenn Sie sich beispielsweise den
NieBbrauch an der verschenkten Wohnung vorbehalten haben.

Es istimmer wichtig, sich friihzeitig mit der Erbfolgeregelung ausein-
anderzusetzen und zwar nicht nur, wenn ein groBes Vermdgen zu
Ubertragen ist oder fir den Fall, dass keine Kinder vorhanden sind.

Dass das Finanzamt “mitverdient®, sollte vermieden werden.

FAMILY OFFICE - VERMOGENSVERWALTUNG.

Die Steuerung des eigenen Vermdgens kann Uber ein Family Office effi-
zient organisiert werden - gerade auch dann, wenn eine Nachfolge inner-
halb des familiengefUhrten Unternehmens ansteht.

Bankenunabhangig kann das Vermdgen in verschiedene Anlageformen
strukturiertwerden, wie z.B.in Wertpapieren, Gesellschaftsbeteiligungen
und Immobilien. Wir helfen Innen hierbei langfristig eine ganzheitliche

Anlagestrategie zu erstellen und den Vermbgensaufbau zu Gberwachen.

Wichtig ist uns, innerhalb der Organisation lhres Vermdgens Uber ein

Family Office Konflikte innerhalb der Familie frihzeitig zu I6sen und die

Interessen aller Familienmitglieder auch nach auBen zu vertreten, um auf Ihre Ansprechpartnerin

Jasmin Hadjiani
die Wahl der geeigneten Rechtsform des Familienzusammenschlusses. Rechtsanwaltin

Immobilienbewerterin (DIA)

diesem Wege Familienvermégen langfristig zu sichern, u. a. auch durch
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Bundesfinanzhof (BFH)
zur Erbschaftsteuer:

AUSGANGSLAGE.

Nach dem Tod ihres Ehemannes hatte Klara das gemeinsam bewohnte
Einfamilienhaus geerbt und war darin wohnen geblieben. Anderthalb
Jahre nach dem Erbfall schenkte Klara das Haus ihrer Tochter, be-
hielt sich aber einen lebenslangen NieBbrauch vor und zog nicht aus.
Daraufhin gewahrte das Finanzamt die Steuerbefreiungnach § 13 Abs. 1
Nr. 4b des Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetzes (ErbStG)
rackwirkend nicht mehr mit der Begrindung, dass Klara das Familien-
heim verschenkt hat. Gegen diese Entscheidung der Finanzbehorde
richtet sich Klara mit ihrer Klage- allerdings ohne Erfolg.

DIE STEQERBEGUNSTIGUNG ENTFALLT UND
ZWAR RUCKWIRKEND.

SteuerfreiistunterdenVoraussetzungendes § 13 Abs. 1Nr. 4b ErbStG
der Erwerb von Todes wegen des Eigentums an einem sog. Fami-
lienheim durch den Uberlebenden Ehegatten. Die Erbschaftsteue-
rbefreiung fur den Erwerb des Familienheims durch den Uberleben-
den Ehegatten entfallt allerdings rickwirkend, wenn der Erwerber
das Eigentum an dem Familienheim innerhalb von zehn Jahren nach
dem Erwerb auf einen Dritten Ubertragt, beispielsweise auf sein Kind
und zwar selbst dann, wenn er die Selbstnutzung zu Wohnzwecken
aufgrund eines lebenslangen NieBbrauchs fortsetzt.

FAZIT.

Nach Auffassung des BFH muss sowohl die Nutzung als auch die
EigentUmerstellung des Uberlebenden Ehegatten wéahrend des
Zehnjahreszeitraums bestehen bleiben.

AUSGANGSLAGE.

Die Bruder Hans und Peter beerbten zusammen ihren am 05.01.2014
verstorbenen Vater. Zum Nachlass gehdrte ein Zweifamilienhaus mit
einer Wohnfidche von 120 Quadratmetern, das der Vater bis zu seinem
Tod allein bewohnt hatte. Die Brider schlossen am 20.02.2015 einen
Verméchtniserfullungsvertrag, nach dem Hans das Alleineigentum an
dem Haus erhalten sollte. Die Eintragung in das Grundbuch erfolgte
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am 02.09.2015. Renovierungsangebote holte Hans ab April 2016 ein. Die
Bauarbeiten begannen im Juni 2016. Das Finanzamt setzte Erbschaft-
steuer fest, ohne die Steuerbefreiung fur Familienheime nach § 13 Abs.
1Nr. 4c Satz 1 ErbStG zu berUcksichtigen. Gegen diese Entscheidung
der Finanzbehdrde wendet sich Hans - ohne Erfolg.

UNVERZUGLICHE SELBSTNUTZUNG ZU EIGENEN
WOHNZWECKEN ERFORDERLICH.

Die Steuerfreiheit nach § 13 Abs. 1 Nr. 4c Satz 1 ErbStG setzt voraus,
dass die Wohnung bei den Kindern unverzuglich zur Selbstnutzung
zu eigenen Wohnzwecken als Familienheim bestimmt ist und dass, im
Unterschied zum Erbfall beim Ehegatten, die Wohnfidche 200 Qua-
dratmeter nicht Ubersteigt. Der Ubersteigende Anteil des Wohnrau-
mes unterliegt in vollem Umfang der Besteuerung und diese Steuer-
befreiung steht unter einer Nachbehaltensfrist von zehn Jahren.

Gdgf. ist zu erwéagen, diese Steuerbefreiung wegen der Wohnfidchen-
beschrénkung auf 200 Quadratmetern vor Ubertragung durch Erbfall
vorzubereiten durch eine Aufteilung der Immobilie in Wohnungs-
eigentum.

DER ERWERB VON TODES WEGEN IST STEUERPFLICHTIG.

Der Sohn Hans hat das Haus nach der Eintragung im Grundbuch
nicht unverzdglich zu eigenen Wohnzwecken bestimmt. Erst im
April 2016, mehralszweiJahre nachdemTod seines Vatersund weitere
sechs Monate spéater, hat Hans mit der Renovierung begonnen, ohne
dass glaubhaft gemacht ist, dass Hans diese Verzégerung nicht zu
vertreten hat. Der Bundesfinanzhof (BFH) weist darauf hin, dass Hans
noch nicht einmal bis zum Tag der mundlichen Verhandlung vor dem
Finanzgericht - mithin zwei Jahre und acht Monate nach dem Erbfall -
in das geerbte Haus eingezogen war.

FAZIT.

Kinder kdénnen eine von ihren

Eltern  bewohnte  Immobilie
steuerfrei erben, wenn sie die
Selbstnutzung als Wohnung in-
nerhalb von sechs Monaten nach
dem Erbfall aufnehmen. Ein erst
spaterer Einzug fuhrt nach Auf-
fassung des BFH nur in beson-
ders gelagerten Ausnahmefallen
zum steuerfreien Erwerb als Fa-

milienheim.

Jasmin Hadjiani
Rechtsanwaltin
Immobilienbewerterin (DIA)



e

e

STEUERKLASSEN UND FREIBETRAGE BEI ERBSCHAFT UND SCHENKUNG

Verwandtschaftgrad Steuerklasse Freibetrag

Ehegatte, eingetragene Lebenspartner

Kinder, Stiefkinder, Adoptivkinder

Enkel (wenn deren Eltern verstorben sind), Urenkel
Eltern, GroBeltern, UrgroBeltern im Erbfall

Eltern, GroBeltern, UrgroBeltern im Schenkungsfall

Geschwister, Neffen, Nichten, Stiefeltern, Schwiegerkinder,

Schwiegereltern, geschiedene Ehegatten, Lebenspartner
einer aufgehobenen Lebenspartnerschaft

Alle Ubrigen (auch nicht eheliche Lebensgefahrten)
Wert des steuerpflichtigen Erwerbs

Bis einschlieBlich

75.000 €

300.000 €

600.000 €

6 Mio. €

13 Mio. €

26 Mio. €

Uber 26 Mio. €

1

1

m

500.000 €

400.000 €

400.000€

200.000 €

100.000 €

20.000€

20.000 €

AR

ES IST VOLLIG GLEICHGULTIG, OB AUFGRUND GESETZLICHER ERBFOLGE, DURCH
TESTAMENT ODER ALS SCHENKUNG: WER ETWAS ERBT ODER GESCHENKT BEKOMMT,
MUSS DAFUR STEUERN ZAHLEN. DIE STEUERLAST HANGT VON DER HOHE DES UBER-

TRAGENEN VERMOGENS AB, VON DER VERWANDTSCHAFTSBEZIEHUNG UND DER
STEUERKLASSE.

Steuerklassen und Freibetrége bei Erbschaft und Schenkung stellen sich nach dem Gesetz wie folgt dar:

Prozentsatz in Steuerklassen

1
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DIE SOWOHL IM RAHMEN EINES MIETVERHALTNISSES
ALS AUCH BEI DESSEN ANBAHNUNG ERHOBENEN
PERSONENBEZOGENEN DATEN DER MIETER FALLEN
UNTER DEN ANWENDUNGSBEREICH DER EUROPAI-
SCHEN DATENSCHUTZGRUNDVERORDNUNG (DSGVO).
VERMIETER UND HAUSVERWALTER MUSSEN DIE RELE-
VANTEN VORSCHRIFTEN UND PFLICHTEN KENNEN UND
BERUCKSICHTIGEN - ANDERENFALLS DROHEN EMP-
FINDLICHE GELDBUSSEN.

Nicht nur Wohnungsbaugesellschaften, Hausverwalter und Makler
sind Adressaten der DSGVO, auch private Vermieter mussen beim
Umgang mit den personenbezogenen Daten ihrer Mieter den natio-
nalen und europaischen Datenschutz berdcksichtigen.

WORAUF VERMIETER ACHTEN MUSSEN

Far Vermieter lauernim Datenschutzrecht einige Stolpersteine, beide-
nen es sich lohnt, genauer hinzusehen. So erlaubt der Grundsatz der
Datenminimierung lediglich die Erhebung der Daten von Mietern, die
far die DurchfUhrung des Mietverhaltnisses objektiv erforderlich und
nicht ledig natzlich und hilfreich sind. Der Grundsatz der Vertraulich-
keit fordert, dass eine angemessene Sicherheit und Verschwiegenheit
Uber die Daten der Mieter gewahrleistet sein muss und der Grundsatz
der Rechenschaftspflicht normiert, dass der Vermieter die Einhaltung
aller relevanten datenschutzrechtlichen Vorschriften nachweisen
kénnen muss. In diesem Kontext steht auch der Grundsatz der Trans-
parenz, wonach Interessenten und Mieter bereits zum Zeitpunkt
der ersten Erhebung Ihrer Daten im gesetzlichen Umfang Uber den
Umgang mit diesen und die innen zustehenden Rechten nachweislich
zu informieren sind.

INFORMATIONSPFLICHT AUS ARTIKEL 13 DSGVO

Vermieter mdssen ihren Mietern daher bereits vor (1) Abschluss des
Mietvertrags unaufgefordert (!) mitteilen, welche Daten sie zu welchen
Zwecken und wie lange verarbeiten wollen. Die Informationen mussen
den Mietern in préziser, transparenter und verstandlicher Form sowie
in einer klaren und einfachen Sprache nachweislich mitgeteilt werden.

Dabei mUssen, neben den meist bereits bekannten Kontaktdaten des
Vermieters, auch Angaben darUber gemacht werden, wie lange die
Daten des Mieters gespeichert werden, beziehungsweise wann diese
geldscht werden, ob Daten aus anderen Quellen als direkt beim Mieter
erhoben werden, auf Basis welcher Rechtsgrundlagen der Vermieter
mit den Daten der Mieter umgeht und an wen er diese gegebenen-
falls weitergeben wird (z. B. Stromversorger, Hausverwaltung o. &.).
AbschlieBend muss er seine Mieter Uber deren grundlegenden Rechte
im Bereich des Datenschutzes aufkléren und auf ihr Beschwerderecht
bei der Aufsichtsbehdrde hinweisen.

PASSENDE DATENSCHUTZINFORMATION VORBEREITEN

Um Mieter rechtzeitig und im gesetzlichen Umfang zu informie-
ren, sollten Vermieter die erforderlichen Datenschutzinformationen
bereits bei Ausschreibung der Immobilie vorhalten. Dabei ist gerade
bei Vorlagen und Mustern aus dem Internet oder von einschlagigen
Verbanden Vorsicht geboten. ,One size fits all* erfullt in den meisten

Fallen nicht die gesetzlichen Anforderungen an Bestimmtheit und in-
dividuelle Eindeutigkeit, auf die es in einem moglichen spéateren Streit
mit dem Mieter ankommen wird. Wenn der Anbieter der kostenfreien
Datenschutzinformation fUr seine Vorlage dann auch noch jede Haf-
tung ausschleiBt, sollte das Vertrauen in das professionelle Layout der
Vorlage unbedingt nochmals hinterfragt werden.

BEI VERSAUMNISSEN DROHEN GELDBUSSEN

Vor dem Hintergrund der nicht immer ganz spannungsfreien Verhalt-
nisse zwischen Vermietern und Mietern darf davon ausgegangen
werden, dass die aus Artikel 83 Abs. 5 lit. b DSGVO drohenden Geld-
buBen zukunftig keinesfalls reine Phantasie bleiben werden - die
Abmahnpraxis der Aufsichtsbehdrden spricht hier bereits heute eine
klare Sprache. Denn auch wenn vor Abschluss des neuen Mietvertra-
ges zwischen Vermieter und Mieter meist ein groBes Einvernenhmen
herrscht - die Zeiten kénnen sich &ndern und das Versdumnis einer
Information des Mieters ,zum Zeitpunkt der Erhebung® i.S.d. Art. 13
Abs. 1DSGVO I&sst sich zu einem spateren Zeitpunkt nicht nachholen.

KEINE LUST, DAS SELBER
ZU MACHEN?

Gerne Ubernehmen unsere im Datenschutzrecht speziali-
sierten Mitarbeitenden fur Sie die Erfullung der gesetzlichen
Informationspflichten gegenuber Ihren Mietern, fUhren die
erforderlichen Nachweise und stellen Ihnen alle Vorlagen

und Dokumente zur Verfugung, die Sie zur unproblema-
tischen Erfallung der Vorschriften bendtigen.

Sprechen Sie uns an!

Matthias Herkert
Leiter Consulting
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Immobilienbooms

Wir alle kennen die Entwicklung der vergangenen Jahre - Immobilien haben gerade in unserer Region am See erheblich an Wert

gewonnen. Die massive Wertsteigerung betrifft keinesfalls nur Luxusanwesen. Auch schlichte Einfamilienhauser oder Doppel-

haushalften mit gréBeren Garten, die von unseren Eltern oder GroBeltern vor Jahrzehnten fur die eigene Familie gebaut wurden,

verkorpern plétzlich utopische Marktwerte. Diese sollen aber gerade nicht realisiert werden sondern in der Familie verbleiben.

Zwischen Ehegatten betragt der erbschaftsteuerliche Freibetrag EUR 500.000. Bleibt der Uberlebende Ehegatte nach dem Tod

des Erstversterbenden in dem gemeinsamen Haus wohnhaft, sient das Gesetz eine erbschaftsteuerliche Freistellung dieser

Immobilie vor. Dies gilt mit Einschrankungen auch far ein Kind, das nach dem Tod der Eltern in das Familienheim einzieht.

Viele Kinder haben sich zu diesem Zeitpunkt aber hdufig schon ein eigenes Leben aufgebaut, oft mit

einer eigenen Immobilie und an anderen Orten. FUr diese kommt ein Rickzug nach dem Tod der Eltern in Sie méchten

dasehemals ,heimische Nest" nicht mehr in Frage. Damit entfallt eine ansonsten ggf. mdgliche Steuerbe- das mitdenken
weiterempfehlen?

freiung von Vornherein, sodass die elterliche Immobilie von den Kindern im Erbfall voll steuerpfiichtig ist.

JedesKind hat gegenuber jedem Elternteil einen steuerlichen Freibetrag von EUR 400.000. Oft sind Ehe- Jetzt online nachlesen:
gattentestamente (z. B. das weit verbreitete sog. ,Berliner Testament*) aber so gestaltet, dass der tiber- www.reichert-reichert.de

lebende Ehegatte nach dem ersten Erbfall alles erbt, wodurch der Freibetrag des Kindes gegentber dem

erstversterbenden Elternteil verloren geht.

Gerade Einzelkindern droht nach dem zweiten Erbfall eine Uberschreitung des verb-
liebenden Freibetrags und damit eine Erbschaftssteuerlast, die durch eine sorgsame
Gestaltung hatte vermieden werden kdnnen. In Betracht kommen hier insbesondere
Schenkungen zu Lebzeiten unter sorgféltiger Vertragsgestaltung zum Schutz des
Ubergebenden Elternteils. Spatestens aber beim Testament sollte gerade bei hohen
vorhandenen Vermogenswerten unbedingt rechtlicher Rat eingeholt werden.

Deutlich harter schlagt die Erbschaftsteuerlast zu, wenn keine (eigenen) Kinder vor-
handen sind. Wird jemand z. B. von seiner Tante oder von Geschwistern bedacht, liegt
der steuerliche Freibetrag gerade einmal bei EUR 20.000. Bei einer vererbten Immobi-
liein guter Lage kann die anfallende Erbschaftssteuer dann schnell zur existenziellen
Bedrohung werden. Die letzte L6sung wére dann ein Notverkauf, um den Liquiditats-
engpass zu beseitigen. Selbst wenn die Immobilie gehalten werden kann, bindet die
Erbschaftssteuer jedenfalls Kapital, das Familien dringend anderweitig ben&tigen.
Aber auch hier gibt es rechtliche Méglichkeiten, die - rechtzeitig bedacht und umge-
setzt - zu erheblichen Erleichterungen fUhren kdnnen.

Diana Weniger
Rechtsanwaltin und Fachanwaltin fur Steuerrecht
Zertifizierte Beraterin fur Steuerstrafrecht (DAA)
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