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Immobilienvermégen richtig iibertragen:

die Familien-KG.

An einigen zentralen Standorten in Deutschland steigt der
Wert von Immobilien beeindruckend. Dies ist im Grundsatz
ausgesprochen erfreulich fur Eigentiimer solcher Immobi-
lien, bringt aber auch die Frage mit sich, wie eine steuerlich
optimierte, sachlich gerechtfertigte und kontrollierte Uber-
tragung solcher Vermégenswerte auf die ndchste Genera-
tion méglich ist. Aus unserer Sicht sind hierzu drei Schritte

wichtig:

1) Wert des Immobilienvermégens ermitteln.
2) Notwendigkeit zum Handeln priifen.
3) Handlungsoptionen priifen.

Die bisher teilweise bestehenden Vergiinstigungen fiir
die Ubertragung von Immobilienvermégen z.B. innerhalb
eines Betriebsvermdgens bestehen nicht mehr. Fiir die
Ubertragung von Immobilienvermégen gelten, wie auch fiir
die Ubertragung anderer Vermégenswerte, die folgenden

Freibetrage:

1) Ubertragung an Ehegatten EUR 500.000
2) Ubertragung an Kinder EUR 400.000
3) Ubertragung an Enkelkinder EUR 200.000.

Stellen Sie also z.B. fest, dass [hr [mmobilienvermégen
einen aktuellen Wert von EUR 4 Millionen hat, Sie eine Ehe-
frau, ein erwachsenes Kind und zwei Enkelkinder haben,
dann besteht akuter Handlungsbedarf. Denn im ungeplan-
ten Fall einer Vermdgensnachfolge erben lhre Frau und thr
Kind je zu % in Erbengemeinschaft das gesamte I[mmobilien-
vermégen. Nur ein Wert von EUR 900.000 unterliegt nicht
der Steuer, der {iberschieRende Teil von EUR 3,1 Mio. muss
voll versteuert werden. Mithin fallen knapp 600.000 EUR
Steuerzahlung an. Sind keine liquiden Mittel vorhanden,
muss die Erbengemeinschaft entweder ein Grundstiick
verduBern oder einen Kredit aufnehmen, um die Erbschaft-

steuer zahlen zu kénnen.

= 4= Yermogen kann

uber Generationen
hingweg geplant
werden.
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Eine mégliche Handlungsoption ist hier die Errichtung
einer Familien-KG. Hier wird das gesamte Immobilienver-
maégen in eine KG eingelegt. Die Einbringung als solche
unterliegt nicht der Steuer. Als weitere Schritte knnen dann
im Wege der passgenauen Zuordnung von KG-Anteilen erb-
berechtigte oder auch andere Personen an der KG beteiligt
werden. Hierbei sind auch nicht erbberechtigte Familienmit-
glieder, die aber dennach iiber einen steuerlichen Freibetrag

verfligen, beriicksichtigungsfihig.
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® Beldsst die volle Kontrolle und Gestaltungshoheit beim potentiellen Erblasser

® Vermdgen bei friihzeitiger Gestaltung weitgehend steuerfrei iibertrabbar

® Auch fiir andere als nur Immobilienvermdgen nutzbar

In unserem Beispiel wiren hier insbesondere die Enkelkin-
der des potentiellen Erblassers zu nennen. In Ubereinstim-
mung mit den steuerlichen Freibetrdgen kann an diese Per-
sonen oder auch entfernte Familienmitglieder ein KG-Anteil
tibertragen werden, der exakt dem individuellen Freibetrag
entspricht. Ein weiterer fortlaufender Wertzuwachs des im
KG-Anteil reprasentierten Immobilienvermégens muss dann
nicht mehr vom Erblasser versteuert werden, da er bereits
bei dem dann neuen Inhaber der Kommanditanteile anféllt

und nicht mehr beim potentiellen Erblasser.

Weiterhin kann der Freibetrag alle 10 Jahre erneut ausge-
schépft werden und somit bei mehrfacher Ubertragung eine
komplett steuerfreie Ubertragung des Vermégens stattfin-
den. In unserem Beispiel kann also das gesamte Vermégen
auf die bereits vorhandenen Familienmitglieder innerhalb
von 20 lahren ohne wesentliche Steuerzahlungen ber-

tragen werden. Wenn und soweit Bedenken an der Zuver-

Fazit:

l4ssigkeit oder geschiftlichen Reife der sukzessiven
Nachfolger bestehen, kann im Rahmen des Gesell-
schaftsvertrages der KG passgenau geregelt werden,
wer in dieser KG die Geschicke bestimmt. Ebenso
kann ein Zuriickbehalt van NieBbrauchsrechten dem
Erblasser die wirtschaftliche Begiinstigung und den

Erhalt laufender Einnahmen sicherstellen.

Sallte sich eines der Kinder bereits fiir die Immobi-
lienverwaltung interessieren, kann dieses (iber eine
Geschiéftsfithrer- bzw. Prokuristenstellung in der KG
an diese Aufgaben herangefiihrt werden. Uber eine
Verteilung der Stimmrechte unabhédngig von den
Gesellschaftsanteilen kann aber die Hoheit immer
bei den Personen belassen werden, die der Erblasser
flr geeignet hilt. Ebenso kann sich der zukiinftige
Erblasser ein alleiniges Bestimmungsrecht vorbe-

halten.

Uber Gestaltungen im Gesellschaftsvertrag kann z.B. auch sichergestellt werden,
dass (zukiinftige) Ehepartner der Erben nicht an diesem Vermdgensstock partizipieren,
das Vermégen also — wenn gewiinscht — der leiblichen Familie vorbehalten bleibt. Uber
Generationen hinweg kann so sorgfaltig geplant werden und das geschaffene Vermégen

zum Unterhalt der Kinder und Kindeskinder beitragen.

Der Vollstandigkeit halber sei erwdhnt, dass in die Familien-KG natiirlich auch andere
Vermogensgegenstinde eingelegt werden kdnnen, dieses Vehikel also nicht nur fir die
Ubertragung von Immobilien genutzt werden kann. Die Familien-KG stellt somit eine
nahezu ideale Moglichkeit dar, um einerseits das Familienvermégen zu erhalten und zu

sichern, andererseits aber die steuerlich zulédssigen Gestaltungsraume voll zu nutzen.
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