Dr. Winkelmann & Dr. Vogt Rechtsanwalte und Notar

Ubertragung von Immobilien

Vererben mit ,warmer Hand“ oder
erst bei Tod?



Motive

,Steuer sparen”

Kinder beim Aufbau einer eigenen Existenz
helfen

Eigene Pflege sichern

,Lieblingskinder” bevorzugen und/oder
Pflichtteilsanspriiche reduzieren

Angst vor Altersarmut




Steuern

e Ziel: Vermeidung bzw. Verminderung von
Erbschaftsteuer

e Wann ,lohnt” es sich, wegen der
Erbschaftsteuer an lebzeitige Ubertragungen
zu denken?

e Gesetzliche Freibetrage
— fur Ehegatten: 500.000 €

— fur Kinder: 400.000 € (je Kind)
— fir Enkel: 200.000 € (je Enkel)
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— fur Schwiegerkinder: 20.000 €
— far Lebenspartner: 500.000 €
— fur Geschwister: 20.000 €

— fir sonstige Personen
oder Institutionen: 20.000 €



Bewertung der Immobilie

e Wertermittlung durch die Bewertungsstellen der
Finanzamter

e Bewertungsziel: Ermittlung des sog. gemeinen Werts

e ,Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
Veraulderung zu erzielen ware. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
berlicksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse sind nicht zu berucksichtigen” (§ 9 Absatz
2 Bewertungsgesetz).




Gemeiner Wert =
Verkehrswert




Bewertungsmethoden |

Richten sich nach der Art der Immobilie,
unterschieden wird insoweit nach:

Baugrundstucken

Ein- und Zweifamilienhausern
Mietshausern
Eigentumswohnungen
Geschaftsgebauden
Mischgebauden




Bewertungsmethoden Il

 Bodenrichtwerte (siehe www.boris.hessen.de):
Werden vom Gutachterausschuss festgelegt. Nach
ihnen richtet sich die Bewertung von
Baugrundsticken

* Vergleichswertverfahren: Hier werden die
Kaufpreise von Objekten herangezogen, , die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale“ mit dem zu bewertenden Objekt
yhinreichend tbereinstimmen. Grundlage sind
vorrangig die von den Gutachterausschissen im
Sinne der §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs
mitgeteilten Vergleichspreise“(§ 183 Abs. 1 BewG).




Vergleichswertverfahren

e Nach diesem werden bewertet:
- Einfamilienhauser
- Zweifamilienhauser
- Eigentumswohnungen

e Der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses kommt somit
entscheidende Bedeutung zu!

e Aber: Der Steuerpflichtige darf den Nachweis
fuhren, dass der Wert in Wahrheit geringer als
der vom Finanzamt angenommene ist.




Bewertungsmethoden Il

e Ertragswertverfahren: Nach diesem wird der Wert
ermittelt von

- Mietshausern
- Geschaftsgebauden

- Mischgebauden (sofern ortstibliche Miete
ermittelbar)

e Ertragswert = Bodenwert + Gebaudeertrag
e Gebadudeertrag wird wie folgt ermittelt:
Jahresmiete abzlgl. Bewirtschaftungskosten
abzlgl. Bodenwertverzinsung (5%-6,5%)
mal Vervielfaltiger (richtet sich nach Alter des Gebaudes)




Bewertungsmethoden IV

Beispiel Ertragswertverfahren:

Mietshaus 25 Jahre alt, Jahresnettomiete 50.000
€, Bodenwert 250.000 €:

50.000 — 23% Bewirtschaftungskosten
(diese richten sich nach der
Restnutzungsdauer)
— 5% des Bodenwerts

26.000 x 18,63 (Vervielfaltiger gem. Anlage 21
des Bewertungsgesetzes)

484.380 + 250.000 (Bodenwert) = 734.380 €
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aniage 22 (zu §5 185 Abs. 3 Satz 3, § 190 aAbs. 2 Satz 2)
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

(Fundstelle: BGBl. I 2008, 3069)

Einfamilien- und Zweifamilienhiuser

Mietwohngrundstiicke ’

wWohnungseigentumn

Geschidftgsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke und sonstige
bebaute Grundsticke: .

Gemischt genutzte CGrundstiicke (mit Wohn- und Gewerbeflachen)
Hochschulen (Universititen)

Szalbauten (Veranstaltungszentren)

Kur- und Heilbider

Verwaltungsgebaude

Bankgebaude

Schulen

Kindergirten (Kindertagesstitten)

Al tenwohnheime

Persconalwohnheime (Schwesternwohnheime)

Hotels

Speorthallen (Turnhallen)

Kaufhiuser, Warenhéuser

Ausstellungsgebiude

Krankenh&user

Vereinsheime (Jugendheime, Tagesstitten)

Parkhauser (offene aAusfuhrung, Parkpaletten)

Parkhiuser (geschlossene Ansfthrung)

Tiefgaragen

runktionsgebiude fir Sportanlagen (z.B. Sanitar- und Umkleiderdume)
Hallenbadexr

Industriegebiide, WerkstiAtten ohne Blro- und Sozialtrakt
Industriegebiude, Werkstitten mit Bliro-~ und Sozialtrakt
Lagergebiaude (Kaltlagexr)

Lagergebiude (Warmlager)

Lagergebiude (Warmlager mit Bliro- und Sozialtrakt)
Einkaufasmirkte, Groffmirkte, L&den

Tennishallen

Reitasporthallen

80
80
&80

70

70

70
70
60
60
60
60
50
60
&0

50

50
50
50
50
50
50
50
50
50
50
50
50
50
50
40
40
40

Jahre
Jahre
Jahre

Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahie
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre
TJahre
Jahre
Jahre
Jahre
Jahre

Teileigentum ist in Abhingigkeit von der baulichen Gestaltung den vorstehenden .

Gebiudeklassen zuzuordnen.



Anlage 23

(zu & 187 Abs.

2 Sat

=z 2)

Péuschalierte Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung. und
Mietausfallwagnis in Prozent der Jahresmiete oder {blichen Miete

Betriebskosten)

(Fundstelle:

BGB1. I 2008, 3070)
Grundsticksart
1 2 3 4
gemischt gemischt
genutztes genutztes
Grundstlick | Grundstick
mit mit
einem elinem
Restnutzungsdauer gewerblichengewerblichen
Mietwohngrundstiack Antedil Anteil deschéaftsgrundstic
von bis von mehr
zu 50% als 50%
(berechnet (berechnet
nach der nach der
Wohn- bzw. Wohn- bzw.
Nutzflache) [Nutzflache)

# 60 Jahre 21 21 18
40 bis 59 Jahre 23 22 20
20 bis 283 Jahre 27 24 22

< 20 Jahre 29 26 23

(ohne




Anlage 21 (=zwm § 185 Abs.
§ 183 Abs. 3 Sat=z 2,

Vervielfaltiger

g 194 aAbs.
E 155 Aabs. 2 Satz 2 und abs.

3 Satzs 1.,

3 Satz 2 und
3 Satz=z 3)

({Fundstelle: BGBl1. I 2008, 3066 - ‘3068

Restnutzungsdauer ; vinssatz

Regtlaufzeit des

Erbbaurechts bzw. o - - - o - o

des Nutzungsrechts 2 % 2,5 %| 4 % |4,5 % 5 % 5,5 % &6 % 6,5 % 7 % |7.5 % 8 %

(inn Jahren?}

a 0,987 0,87 0,96 0, 96 0,95 0,95 G,94 0,94 0,93 0,92 0,23
2 1,91 1,90 1,82 1,87 1,86 1,85 1,83 1,82 1,82 1,80 1,78
2 2,83 2,80 z2,78 2,75 2,72 2,70 2,67 2,65 2,62 2,60 2,58
4 3,72 3,67 3,63 3,59 3,55 2,51 | 3,47 3,473 3,39 3,35 3,31
5 4,58 4,52 4,45 4,329 4,33 4,27 4,21 4,16 4,10 4,05 3,92
S 5,42 5,32 5,24 5,16 5,08 5,00 4,92 4,84 4,77 4,59 4,652
7 6,23 s ,11 6,00 5,89 5,79 5,68 5,58 5.48 5,39 5,30 S,21
8 7,02 6, 87 6,73 6,50 6,46 6,33 &,210 6,08 5,587 5,86 5,75
=] 7,79 7,61 7,44 7,27 7,11 5,95 5,80 6,66 6,52 6,38 6,25
10 8,53 8,32 8,11 7,94 7,72 7,54 7.36 7,19 7,02 &, 86 &, 71
11 5,25 S,00 8,76 B,532 8,31 B,09 7,89 7,69 7,50 7,32 7,14
iz 8,895 9,66 g,39 o,12 8,86 8,62 8,38 8,186 7,94 7,74 7,54
13 l10,&3|10,30] 9,929 S.,68 S,320 8,12 B,85 8,60 8,36 8,13 7,90
14 11,30|10,92|10,56|10,22| 9,30 9,59 9,29 S,01 8,75 8,49 8,24
15 11,84ll11l,52(1A1,12(16,74|10,28|0L0,04| 2,71 S.,40 9,11 8,83 8,56
1ls 12,56(12,092|11,65|11,23|120,842(10,46[1.0,11) 2,77 9,45 2,14 8,85
17 13,17|12,ses5|12,17|11, 71111, 27|12, 86|2L0,48(20,11) 2,76 S,43 o,12
a8 13, 75{13,1912,66|12,16 |21 ,62|11,25(10,82(10,432]110,08] 92,71 S,37
is 14,2213, 71|23,13[(42,59|12,092111 ,64(11,16|10, 73|20,324( 9,96 2,60
20 1a,88|14,21|12,59|12,01|r2,46|11,95|11,47|11, 02}10,59|1.C,18] 2,82
21 15,4214 ,70|14,02|12,40(12,82/02,28{20,76|11,28110,84|10,41|10, 02
22 15,924|15,17|14,45|13,78(13,16|1L2,58(12,04}11,54 |12 ,06|10,62]10,20
23 16,4415, &a2]14 ,86(14,15(13,49,12,88|12,30|21, 7711 ,27|1L0,8%L1L]|1L0,37
24 16,94ll6, 06|15 ,25(14,50|13,80[(1L3,15{12,55|021,22|11,47|1L0,28|1L0,53
25 17,41l ,48|15,62|14,83|1.4,09|23,41 |12, 78i12,20|(11,65]11,25|10,67
26 17.88|16,89|15,98|15,15(|14,38|13,66113,00|12,239)11,83 11 ,30|120,871
27 18,233|17,29|16,33|1.5,45|14,64|13,90|13,213(112,57|11,29|21,44|10, 242
28 18,76l|l17,67|1l6,66|(15,74|14,90|14,312(13,41|12,75(12,14|11,57|1%,05
Z29 19,1918, 04l16, 98|16, 02|15, 14|1l4,23|13,529|12,91(12,28,11,70|1L1,1L6
20 19,&60|l18,32|17,29|16,29{15,37|14,53|13,76|13,06(12,41}11,8L|L1,26
23 20,0018, 74|17 ,59j1ls ,54|15,59 |14, 72|12 ,83[12,20[|12,532|121,22|(11,235
22 20,39|19,0Q07127,87|1s,79|15,80[|14,920(14,08|13,323]1L2,65|122,0211 ,473
323 z20,77{19,39|18,15{17,02 |16, 00|15, 08|14 ,23|12,46 12, 75(12,21|112,51
24 21,1315, 70o|18,41(17,25[16,12|15, 24|14 ,37|13,58|(1L2,85|12,192|(11,59
25 2% ,49|20,00|18,66|17,46126,37]|15,39(14,50{13,62(12,25|22,27|11L,65
36 21,83{20,29{18,981|1L7,67|16,55|15,54|14, 62|13 ,792|13,04|42,35|11., 72
37 z22,17|120,57|1.9,14{17,86|16, 71|05 ,67)|14, 74|13 ,89|13,12|12,421131,78
328 22.,49(20,84|19,37|18,05(126,87(15,80]|14,85|13,28|12,19/012, 48|11 ,83
39 22,81|21,10/19,58[18,22(17, 02|15, 23|14, 95|14, 06|13 ,26|12,54|11, 88




C

Restnutzungsdauer ; Zinssat=

Restlaufzeit dJdes

Erbbaurechts bzw. - - - - - o ° o

des Nutzungsrechts 3 % |3,5 % 4 % 4,5 % 5 % [5,5 % 6 % [|6,5 %| 7 % 7.5 %| 8 %

(in Jahren)

52 26,17|22,80|21, 75|1L9,97|18,42|17,06|15,86[14,80|13,8B6(12,02|112,27
53 26,27|23,96|21,87|20,07|18,459|17,12|15,91|14,84|132,89(13,04|02,29
54 26,5824 ,11|21,99|20,16|18,57|17,17|1L5,95|14,87,13,92(13,06(12, 30
55 26,7724 ,26122,11|20,25|18,63(17,23|15,99(14,90112,54}|13,08{12, 32
56 26, 97|24 ,41|22,22|20,23|18, 70|17 ,28|16,03|14,93|12,96|13,10|12,33
57 27,1524 ,55|22,33|20,41|18, 76|17 ,22|16,06|04,96{12,58|12,12(12,34
58 27,3324 ,68|22,43j20,49|18,82|17,27|l6,10|14,99|14,00(132,12!12,36
59 27,5124 ,82|22,53}20,57|18,88|17,41|16,13|15,01|14,02|1.3,415|12,37
60 27,6824 ,94|22,62[(20,64(18,92|17,45|16,16|15,023|14,04|13,1&|12,38
&1 27,84|25,07|22,71(20,71|18,28|17,49|l6,19|15, 05|14, 06|13 ,17|12,39
652 28, 00l25,19|22,80(20,77|192,03|17,52|1le,22|15,07|14,07|1L3,18|12,39
&3 28,16(25,20(22,89|20,83|12,08|17,56|16,24|15, 09|14, 08|1.3,1.2|12,40
&4 2B, 31(25,41|22,97|20,89|18,12(17,59|16,27|15,11|14,20]|13,20|12,41
65 28,45|25,52(|23,05{20,95|18,16(17,62|16,22(15,13|14, 11113 ,21|12,42
[=35) 28, 60|25,62(22,12|21,01|19,20|17,65|16,31|15,14j1l4a, 1L2|13,22(1x2,42
&7 28, 73|25, 72(23,19|21,06|198,24 |17 ,68|1l6,33|15,16|14,13|13,23|12,43
(S92 z2B,87|25,82|23,26|21,1L1|1L9,28 (17,7016 ,35(15,17|14,14|13,24|12,43
[=23=] 29,00[|25,591(23,23|21.,16|12,31 |17 ,732|16,37|15,19|24, 15|13 ,24 |02, 44
70 29, 12|26, 00(23,39|21,20|19,34(17,75|1a,38|15,20{14,16[13, 25|12, 44
74 29,25[26,09(23,461(21 ,25(12,37|17,78|16,40|15,21|14,17|13,25(12,45
72 29,37|26,17[23,52{21,29|129,40|17,80|1¢,42|15,22114,18|13,26[12,45
73 29,4826 ,25|23,57|21,233|1.9,43|27,82|16,43|15,23|14,18|13,27|(12,45
7a 29,58|26,33|23,63[21L,37|1L9,4¢5(17,84(16,44(15,24114,19|13,27|12,46;
75 29,70(26,41|23,68|21,40|19,48|17,85|16,46]|15,25|14,20(12,27|12,46
76 29,8126 ,48|23,72121,44119,51[17,87|16,47|1L5,26114,20|13,28[|12, 46
77 29,8126 ,58 23,7821 ,47 19, 53|17 ,89|1l6e,48|15,2c0 |14 ,21|13,28|12,47
78 30,01|26,62|23,82(21,50(19,56|17,90|1l6,49|15,27(04,21]12,29|12,47
79 20,1126,68|23,87(21,54[19,58|17,22|116,50|15,28|14,22|12,29|12,47
80O 30,2026 ,75|23,92|21,57|129,60|1.7,23|1l6,51(15,28(14,22 |12 ,29|10L.2,47
81 20,29|26,81|23,96|21,59|15,52|17,924|1l6,52|15,28|14,22|13,30|12,48
82 30,28(|26,87(24,00|21,62(159,63|17,96(|16,53|15,30|14,23|13,30j12,48
83 30,47|26,593|24,04|21,65|1L92,65|17,97|16,53|15,30|14,23|13,30]12,48
84 30,55|26,98|(24,07|21L,67|12,67|17,98|16,54|15,31)|14,24|13,30{12,48
85 30,62 |27,04(24,11l21,70|19,68|17,99|16,55|15,31i{14,24|13,30|12,48
88 30,71[(27,09(24,14 |21 ,72|19,70|18,00|16,56|15,32|14,24[13,30|2L2,48
87 30,79|27,14|24,18|21,74|12,71{18,01L|1l6,56|15,32|14,25|13,31|12,48
88 30,8627 ,19|24,21|21,76|1.2,73[|18,02|1le,57 15,2214 ,25(L3,31|12,49
89 320,93|27,23|24,24|232,78(19,74|18,03|16,57|15,322(1L4,25|13,31L|1L2,49
20 21, 00|27,28|24,27|21,80[1%,75|18,03]1le,58|15,2332|14,25|13,31(12,49
91 31,07(27,32(24,320|21,82|19,76(18,04|16,58|15,33|14,26[|13,31|12,49
a2 31,34{27,37(24,22|21,83|18,78|18,05|16,59|15,34|14,26|13,32|12,49
23 31,20(27,41(24,35|21,85(|1L2,72|18,06)16,59|15,34|14,26|13,32|12,49
o4 31,26(27,45|24,37|21,87|12,80|18,06|16,60(15,34|1l4a,26|13,32|1.2,49
o5 31,322[27,48{24,40|21,88|19,81|18,07|16,60|15,35|14,26|13,32|12,49
26 31,38|27,52(24,42|21,90|19,82|18,08|16,60}15,35|14,26{13,32|12,49
a7 31,44|27,56|24,44|22,91|19,82{18,08|1l6,61(15,35|14,27|13,32|12,49




Bewertungsmethoden V

 Sachwertverfahren: Dieses wird angewandt,
wenn sich flr ein Objekt kein Vergleichswert
(bzw. keine ortstibliche Vergleichsmiete)
ermitteln 13sst.

e Sachwert = Bodenwert + Gebaudesachwert x
Wertzahl

e Ermittlung Gebaudesachwert:

Regelherstellungskosten (nach Anlage 24 BewG) x
Bruttogrundflache abzlugl. Alterswertminderung




O

Ein- und Zweifamilienhduser (EUR/m? BGF)
Typisierte Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Bavijahr bis 1945 1946-1959 1960-1969 1970-1984 1985-1999 ab 2000
GKL Aus}s%ta}jtungsstandard einf. _mittel geh. leinf. |mittei geh. leinf. |mitte! |geh. leinf. |mittel |geh. leinf. |mittel geh. leinf._Imittel |gen.
mit Keller
1 \Dachgeschoss ausgebaul] 580 | 630 |740| 620 | 680 [800| 670 | 720 |850| 710 | 770 |900| 760 | 820 [970| 790 | 860 [1070
Dachgeschoss nicht 520 | 570 6B0| 560 | 610 |720| 600 | 650 |760| 640 | 690 {810| 680 | 740 [870| 720 | 770 [910
ausgebaut
1.13 |Flachdach 590 | 630 |740| 630 | 680 |800| 680 | 730 |850| 720 | 770 (900|770 | 830 [960([ 800 [ 870 [1010
ohne Keller
1.21 |Dachgeschoss ausgebaut] 660 | 720 [860| 710 | 770 |930| 760 | 820 |990| 800 | 870 [1050| 860 | 940 [1130] 900 [ 980 [1180
1.22 |Dachgeschoss nicht 580 | 640 |760| 630 | 690 |820| 670 | 730 |880| 710 | 770 |930| 760 | 830 [1000] 800 | 870 [1040
ausgebaut
1.23 |Flachdach 720 | 780 |930| 770 | 840 1000 830 | 90C (1070 870 | 950 [1130| 940 | 1030 [1220] 990 | 1070 [1270
2. Wohnungseigentum (EUR/m? BGF)
Typisierte Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
Batijahr bis 1945 1946-1959 1960-1969 1870-1984 1985-1989 ab 2000
GKL |Ausstattungsstandard eint. |mittel |geh. leinf. Imittel geh. leinf. mittel geh. leinf. |mittel geh. leinf. |mittel lgeh. einf. mittel geh.
2.11 lAlle Gebdude 680 | 680 1600 680 | 720 |780] 730 | 760 |830| 770 | 810 |880|830 | 870 1950| 870 | 910 |980

Fir Weohnungseigentum in Gebduden, die wie Ein- und Zweifam
Zweifamilienhduser zugrunde gelegt.
Umrechnungsfaktor Wohnfidche (WF) — Brutto-Grundfidche (BGF);
flr Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhéusern (Mietwohngrundstiicke): BGF = 1,55 x Wk

lienhduser gestaltet sind, werden die Regelherstellungskosten der Ein- und




Anlage 25

Waert=zahlen Ffi{iir EREin-

{(zZzuu & 191 abs.
und SZweidfamilienhfuser mach § 181 Alvs .

1 WNr. 1 Beaewl

und Wohnungseigentum nach § 181 Abs. I Nr. 2 Bew(G
(Fundstelle: BER1l. I 2008, 32077)
Vorlaufiger Sachwert Bodenr%chtwert
§ 18% Abs. 3 bis
15 BUR/mM?2 30 EUR/m:= 50 BEUR/m?2 100 EFEUR/mMm2 |150 B
i s 50 000 EUR 1,0 1,1 T, I, i,
100 O00 EUOR 0,9 1,0 a1, o 1,31 a.,
150 000 EUR O, 8 0,2 0,9 1,0 a.,
200 000 EUR o, 7 o, 8 0,8 Cc, 9 a1,
3I0C0 000 EUR C., 8 o, 7 0,7 0o, 8 o,
400 000 BEUR 0,5 0,6 0,6 o, 7 o,
500 000 EUR 0, 4 o, 5 0,5 0O, 6 o,
Gl e 500 000 EUR 0,2 Q,4 0,4 0,5 o,
Vorlaufiger Sachwert B?denrlchtwert —
§ 1895 abs. 3 bis LB
200 BUR/m=2 200 EUR/m=2 2400 EUR/m?2 500 EIJR/m?2 500 E
ISEN=] 50 000 BEUR AL, 2 1,2 a,3 a.,.z= a .,
100 000 EUR 1,1 a1, 2 1, =2 a,z= A,
150 000 EUR 1., 1 1, 1 1,3 3, 2 3,
Z00 000 EUR 1,0 1,1 a3, 1,2 1,
300 000 EUR 0,9 i, o - a, 0O 1,1 i,
400 000 EUR G, 8B o, s i, o a, 0o i,
500 000 EUR o, 7 0,8 0,9 o, s a .,
Glea 500 000 BUR 0,6 O, 7 0,8 Q, B o,
Wert=zahlen f£iir Teileigentum, 7
Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke -
undg sconstige bebaute GSrundstiicke nach E 181 abs. 1 Nr. 2 bis 6 Bawd
Vorliufiger Sachwert
E 189 2Abs. 3
>4 = 500 000 EUR O, 5
2 000 000 EUR O, B
[l e 3 OO0 000 EHUR o, 7




Bewertungsmethoden VI

Beispiel Sachwertverfahren:

Einfamilienhaus, Baujahr 2000, Wohnflache 200
gm, gehobene Ausstattung, ohne Keller,
Dachgeschoss ausgebaut, kein Flachdach,
GrundstlcksgrofRe 500 gm, Bodenrichtwert 400
€/gm:

1. Gebaudewert:
1.180 x 200 = 236.000 €
abzugl. Alterswertminderung:

1,25% x 12 = 35.400 € ergibt: 200.600 €




2. Bodenwert:
500 x 400 = 200.000 €
3. ,Vorlaufiger Sachwert”: 400.600 €
4. Wertzahl nach Tabelle Anlage 25 BewG: 0,9
Ergebnis:
400.600 € x 0,9 = 360.540 €




Steuervergunstigungen

e ,Familienheimprivileg”

e Bewertungsabschlag fur zu
Wohnzwecken vermietete Immobilien

* Schenkung unter NielSbrauchs- bzw.
Wohnrechtsvorbehalt

e 10-Jahres-Frist fur steuerrelevante
Erwerbe




Familienheimprivileg |

* Begunstigtes Objekt: Die Immobilie, in der der
Verstorbene bzw. der Schenker bis zum
Zeitpunkt der Ubertragung selbst gelebt hat.

 Beglinstigter Personenkreis:

Ehegatte und Lebenspartner: bei
Schenkung und Vererbung

Kinder: nur bei Vererbung! Aullerdem nur
insoweit, als Wohnflache nicht > 200 gm!




Familienheimprivileg Il

* Voraussetzung: Erwerber lebt selbst in
dieser Immobilie oder zieht dort
unmittelbar nach Tod des Verstorbenen
ein.

 Achtung: Steuerbefreiung bei Erwerb von
Todes wegen entfallt rickwirkend, wenn
Erwerber innerhalb von 10 Jahren wieder
auszieht!




Vermietete Immobilien / NieBbrauch

e Fir zu Wohnzwecken vermietete Immobilien (z.B.
vermietete Eigentumswohnung oder Mietshaus)
gibt es einen Bewertungsabschlag von 10%.

e Bejeiner Schen
Wohnrechtsvor
vorbehaltenen

kung unter Nielsbrauchs- bzw.
oehalt wird der Wert des
Rechts in Abzug gebracht.

Hochstbetragsbegrenzung: Jahreswert der
Nutzung max. 18,6-facher Teil des Steuerwerts
(Beisp.: Wert 250.000:18,6=13.440,86:12=1.120)




10-Jahres-Frist

* Wichtigstes Gestaltungsmittel zur
Reduzierung der
Erbschaftsteuerbelastung

e Mehrfache Ausnutzung der Freibetrage
moglich

 Aber: Korrekte Gestaltung der Vertrage
notwendig




Alternative zur Schenkung bei
vermieteten Immobilien: Verkauf

e Keine Erbschaftsteuerbelastung (sofern
Kaufpreis dem Verkehrswert entspricht -
ansonsten Bemessungsgrundlage: Differenz
zwischen Verkehrswert und Kaufpreis).

* Keine Grunderwerbsteuerbelastung bei
Ubertragung an Ehegatten, Kinder, Enkel und
Schwiegerkinder.

 Einkommensteuerersparnis fur Erwerber
durch AfA und Darlehenszinsen.




Pflichtteilsreduzierung |

e Schenkungen —aulRer Schenkungen an den
Ehegatten - konnen Pflichtteilsanspriche
reduzieren.

e Auch hier gilt eine 10-Jahres-Regel: Nach
Ablauf von 10 Jahren bleibt Schenkung fir die
Berechnung des Pflichtteils auRen vor!

e Bei Tod vor Ablauf der 10 Jahre reduziert sich
Wert der Schenkung fir jedes Jahr um 1/10.




Pflichtteilsreduzierung I

e Aullerdem gilt das Niederstwertprinzip:
Schenkung wird mit dem niedrigeren
Wert der beiden Bewertungsstichtage
Schenkung und Tod bewertet.

* Aber: Korrekte Vertragsgestaltung hier
noch entscheidender. Und vor allem:
Kein NielRbrauch oder Wohnrecht
vorbehalten!




Ruckforderung des Geschenks

o Oft Ubersehene Falle einer lebzeitigen
Ubertragung

e Problem: Ubergang des Anspruchs auf
Sozialhilfetrager

* Auch hier gilt aber eine 10-Jahresfrist




Dr. Winkelmann & Dr. Vogt

Rechtsanwalte und Notar

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksambkeit!



