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Vererben der eigenen Immobilie

(Mynewsdesk) Ein spannender Coup der Finanzbehérden erweist sich als heftige Falle fiir Eigenheimeigentumer, die ihr Eigenheim an ihre
Hinterbliebenen vererben. Denn wenn Nichterben in dem vererbten Haus oder in der vererbten Wohnung mietfrei weiter wohnen bleiben, mussen sie
diesen Vorteil versteuern (Az. Il R 45/12).

Von der Erbschaftsteuer befreit ware nur, wer ein Familienhaus erbt und darin selbst wohnt. Ein Familienangehdriger, der nicht zu den Erben
gehdrt aber trotzdem unter ihrem Dach entgeltfrei wohnt, wird zur Kasse gebeten.

So ein Wohnrecht erfiille die rechtlichen Voraussetzungen fiir solch eine Steuerpflicht, entschied das oberste deutsche Finanzgericht und
verwies auf den Wortlaut des Gesetzes: Er sei eindeutig und begiinstige nur den Erwerb von selbst genutztem Wohneigentum.

Im aktuellen Fall scheiterte damit die Klage einer Frau, deren verstorbener Ehemann das Haus den beiden Kindern vererbt und Witwe ein
lebenslanges Wohnrecht darin eingerdumt hatte. Sie muss nun Erbschaftssteuer fur dieses Wohnrecht zahlen. Um solche Steuern zu vermeiden, sollten
Erblasser das Eigenheim zunéchst an den Partner vererben und im Testament verfiigen, dass das Haus nach dessen Tod an die Kinder uibergehen soll.

Damit ist der Kreis geschlossen, der einen Eigentimer von Wohneigentum sein Leben lang verfolgt. Nicht dass Eigentiimer oft ihr gesamtes
Berufsleben brauchen, um ihr Eigenheim abzuzahlen, sie ihr gesamtes Berufsleben dafur Verzicht Giben, um sich irgendwann Eigentimer eines
Eigenheims zu nennen. Nun missen sogar die Vererbungsstrategien so aufgebaut werden, dass man dafiir, dass man sein Leben lang etwas zur
Entschuldung dieses Eigenheims beigesteuert hat, fiir das Recht, darin wohnen, auch noch Steuern bezahlen muss.

Mal im Ernst, welchen Vorteil hat Wohneigentum fiir den Eigentimer? Nichtern betrachtet hat Wohneigentum sehr viele Vorteile fir die
Anbieter von Immobilien, fur Anbieter von Versicherungen und Finanzierungen, fur den Staat, der regelmafig Grundsteuer, Versicherungssteuer und
naturlich immense Summen an Mehrwertsteuer erhalt. Und selbstversténdlich haben die vielen Menschen, die in dieser Kette ihre Brotchen verdienen ein
grof3es Interesse daran, dass der deutsche Michel Wohneigentum erwirbt.

Der Prozess des Erwerbens ist dabei der erfreulichste Part. Hier steht der Wunschtraum vornan, den man befriedigt. Die Planung, der Bau etc.
sind Gluckshormonspender ohne Ende ? zumindest manchmal. Ausgenommen sind dabei diejenigen, die alles sehr eng kalkulieren und wo es dann zu
Ungereimtheiten kommt. Solcherlei Ungereimtheiten kdnnen vielfaltige Gesicherter tragen. Da waren die Stichworte unvorhergesehene Kosten, Pfusch
am Bau, Insolvenz des Bautragers und, und, und.

Hat man das Uberstanden, bleibt den Eigentiimern zu beten, dass sich keine weiteren Ungereimtheiten wahrend der Abzahlung des Darlehens
ankundigen. Berufliche Veranderungen mit VerdiensteinbuBen oder langeren Arbeitswegen, steigende Kosten fiir Arbeitswege, schlechtere
Absetzbarkeiten fur Arbeitswegkosten, private Probleme, die die Beziehung belasten kénnen, gesundheitliche Beeintrachtigungen, die private und
berufliche Probleme nach sich ziehen kénnen, sind nur einige der Ungereimtheiten, die den Eigenheimerwerber méglichst nicht ereilen sollten.

Ja, Eigentimer werden ist nicht schwer, Eigentimer sein dagegen sehr, oder doch nicht? Nun soll hier keine Schwarzmalerei betrieben werden.
Die genannten Ungereimtheiten sind reale Situationen, die den meisten Eigentiimern nicht fremd sind. Jedoch sind diese Probleme bei
Eigentumern-Anwartern, die ihr Luftschloss aufbauen selten bei der Betrachtung gegenwartig.

Was dazu kommt ist, dass Eigentum einem auch genommen werden kann. Man muss an dieser Stelle nicht auswalzen, welche Situationen
einem selbst oder in der unmittelbaren Verwandtschaft eintreten kénnen, die die Verauerung oder sogar Zwangsmafnahmen nach sich ziehen kénnen,
denn dass es diese Dinge gibt, ist weitestgehend bekannt. Die Frage ist, wie man sich die Vorteile von Wohneigentum, namlich das Wohnen selbst,
sichern kann und sich vor den Nachteilen von Eigentum schiitzen kann.

Die Losung ist, Mieter mit den Rechten eines Eigentimers sein. Aus der Tatsache, dass man kein Eigentum besitzt, entledigt man sich vielen
Pflichten und schiitzt sich gleichzeitig vor unliebsamen Uberraschungen, denn ein Mieter kann sein Mietverhéltnis mit einer Kiindigungsfrist von 3
Monaten kiindigen.

Doch wie fiihren Sie Ihr Eigenheim tber in so einen Zustand? Das Prinzip ist einfach erklart. Der Interessent, der ein Eigenheim, sei es ein
Haus oder eine Wohnung, besitzt oder erwerben méchte, spart mit einem WohnSparVertrag der GENO Wohnbaugenossenschaft eG aus Ludwigsburg
(www.geno.ag) finanzielle Mittel als Eigenkapital an. Unter Beruicksichtigung von Einkommensgrenzen wird dieser WohnSparVertrag sogar dreifach
staatlich geférdert. Der WohnSparVertrag wird nicht verzinst!

Das Minimum betragt 10% des Objektpreises, jedoch gilt hier, je mehr Eigenkapital, umso besser. Empfohlen werden 20% des Objektwertes.
Sobald geniigend Eigenkapital vorhanden ist, kommt derWohnSparVertrag quasi in die Zuteilung. Nach Ablauf der Zuteilungszeit kauft oder baut die
Genossenschaft die Wunschimmobilie ihres Mitglieds am Ort seiner Wahl. Das Mitglied zieht zunéchst als Mieter in das Wunschobjekt ein. Jedoch
genieldt es bereits notariell beurkundetRechte des Eigentimers (Auflassungsvormerkung in Abt. Il des Grundbuchs). Die Miete wird auf 35 Jahre
festgeschrieben und bleibt die ersten 25 Jahre gleich. Fur den spateren Erwerb wird ebenso der Objektpreis von Anfang an notariell festgeschrieben.
Damit hat das Mitglied im Vergleich zu einem normalen Mietverhéltnis den genauen Uberblick dariiber, welche Kosten wahrend der gesamten Mietdauer
zu zahlen sind. Daruiber hinaus ist es auch vor Preissteigerungen fir den spateren Erwerb abgesichert. Inflation ist somit kein Thema, denn es wird
ausschlieBlich mit Nettobetragen gerechnet, die von Anfang an festgeschrieben werden.

Fir den Notfall ist Ubrigens ebenfalls gesorgt, denn der Mieter geniel3t maximale Flexibilitat. Denn das Mietverhdltnis kann mit einer Frist
vondrei Monaten gekundigt werden. Der Genosse kodnnte also jederzeit aussteigen und sich sein Genossenschaftsguthaben aus seinem
WohnSparVertrag auszahlen lassen.

Wer schon Immobilieneigentum hat, kann sich und seine Immobilie fir immer vor Zugriff Dritter schiitzen. Stellen Sie sich vor, Sie hatten ein
fremdfinanziertes oder auch lastenfreies Eigenheim. Sie kénnen sich als Eigentumer (auch mit einem Eintrag eines Kreditinstituts in Abteilung Il des
Grundbuches) ein fir alle Mal Ihre Immobilie vor Zwangsmafinahmen sichern. Wie geht das?

Sie zeichnen einen oder besser zwei GENO WohnSparVertrage ggf. mit der Mindestsumme von 10.000 Euro, auf sich und lhren
Lebenspartner. Mit Zuteilungsreife verkaufen Sie Ihre Immobilie an die GENO eG nicht zum realen Verkehrswert, sondern weit unterhalb, maximal zu
dem Wert, den Ihr GENO WohnSparVertrag ermdglicht. Beispielsweise fiir 100.000 Euro, obwohl der Verkehrswert der Immobilie bei z. B. 300.000 Euro
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lage. Zu beachten ist, dass der Verkaufspreis mindestens die Summe betragen muss, mit der ggf. ein Kreditinstitut eingetragen ist (oder Sie mussten das
Kreditinstitut anderweitig auslésen).

Auf den ersten Blick erscheint das Geschéft wirtschaftlich nicht sinnvoll zu sein. Doch der Schein triigt. Sie verkaufen lhre Immobilie zwar weit
unter Preis, fur 100.000 Euro, miussen dann aber auch nur einen Mietzins fiir diese 100.000 Euro bezahlen und erhalten eine
AuflassungsvormerkunginAbteilunglldes Grundbuches zu lhren Gunsten eingetragen.

Sie erhalten somit die unwiderruflich gesicherte Mdglichkeit, diese, Ihre Immobilie jederzeit fur die besagten 100.000 Euro tber den Vollzug der
Auflassungsvormerkung zuriick erwerben zu kdnnen. Somit ist der Verkaufspreis véllig egal, denn die Immobilie wechselt lediglich auf dem Papier den
Eigentumer, nicht aber in Wahrheit, da sich diese nun weiterhin in Ihrer rechtlichen Gewalt befindet.

Dadurch ist Ihre Immobilie zukunftig vor Zugriff Dritter geschitzt. So sichern Sie sich bzw. Ihre Immobilie alle Zeit gegen samtliche
ZwangsmafRnahmen. Denn was Ihnen auf dem Papier nicht mehr gehort (Sie sind ?nur? Mieter), kann Ihnen auch niemand wegnehmen.

Beachten Sie bitte auch, dass Zwangsmaf3nahmen nicht unbedingt damit zu tun haben mussen, dass Sie in die Pleite gehen. Basel Il kann
Ihnen ebenso die Grundlagen fir eine funktionierende Finanzierung entziehen, obwohl sich lhre Situation kaum geandert hat. Jede Verlangerung eines
bestehenden Darlehensvertrages (z.B. bei neuer Zinsfestschreibung) wird wie ein ganz neuer Darlehensantrag behandelt. Das kann zur Folge haben,
dass Sie ohne eigenes Zutun keine Verlangerung lhrer Finanzierung erhalten. Wenn Sie dann keine alternative Finanzierung haben und Ihre Bank ihr
Geld zuriickhaben mochte, konnte die Frage "Woher nehmen, wenn nicht stehlen?" ganz schnell aktuell werden. Es lohnt sich also, Vorsorge zu
betreiben und sich gegen alle méglichen Eventualitaten abzusichern.

Ubrigens kann man rechtzeitigt firr so einen Fall vorsorgen, mit dem fiinffach geférderten FérderSparen . Im Resultat wohnen Sie wie ein
Eigentumer, nur viel ruhiger.
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