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Geleitwort

Studien zufolge traumt jeder zweite Mieter in Deutschland vom
Wohnen im Eigentum. Umfragen von Branchenfachverbinden zu-
folge wollen sogar 80% dieser Zielgruppe gerne Immobilieneigentum
schaffen. Mit dem Erwerb von Eigentum verbinden Menschen die
Vorstellung von Freiheit, Unabhingigkeit sowie das Streben nach der
Bestitigung, fir sich und ihre Familien etwas Dauerhaftes geschaffen
zu haben, also ihrer sozialen Eigenverantwortung gerecht geworden
zu sein. Neben dieser idealistischen Motivation bilden jedoch auch
rein wirtschaftliche Motive die Grundlage fiir eine Kaufentscheidung.
Immobilienbesitz steht nach wie vor — neben dem hoheren Wohn-
wert — fir hervorragende Altersvorsorge und attraktive Kapitalan-
lage. Gerade in Zeiten, wo bundesweit die Sicherheit der Renten in-
frage gestellt wird und die Finanzkrise andere Kapitalanlagemdoglich-
keiten nicht mehr vorteilhaft erscheinen lisst, wird die Investition in
ein Haus oder in die eigene Wohnung allseits als richtige Entschei-
dung gesehen. Dabei kann die Immobilie ganz verschiedene Zwecke
und Ziele erfiillen. So ist z. B. die inflationssichere Anlage mit Chance
auf eine Wertsteigerung, Mietersparnis bei selbst genutztem Woh-
nungseigentum und schliefllich eine (noch) steuerbegiinstigte Ab-
sicherung von Familienangehorigen im Erb- und Schenkungsfall
eine lohnende Aussicht. Der Weg zum eigenen Heim ist aber nicht
nur ein Erfolgserlebnis, er fithrt auch tiber Stolperschwellen und Ar-
gernisse. Im Dschungel sich stindig dndernder steuerlicher und
rechtlicher Rahmenbedingungen sind gerade fiir Laien Fehler vor-
programmiert. Der Kauf oder der Bau der eigenen vier Winde ist
dabei aber in der Regel die hochste Geldbewegung eines privaten
Haushaltes. Eine kleine Entscheidung in die falsche Richtung kann
deshalb zu langfristigen und existenziellen Problemen fiithren. Eine
richtige Entscheidung aber basiert auf breitem Fachwissen. Nur so
kann man méglichen Fallstricken aus dem Weg gehen, kann bei sei-
ner Entscheidung z. B. Standorte und Immobilientypen wihlen, die
langfristig die bestmdgliche Chance auf eine positive Entwicklung am
Markt haben. Es lohnt sich deshalb ein wenig Zeit in diese Lektiire zu
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investieren. Die Autoren legen da@l&eﬁ%ﬁ,augﬁmgl-u N G

in verstindliche knappe Sprache zu verfassen. Viele Tipps und Tricks
sind zudem eine kompetente und schnelle Unterstiitzung fiir Thren
optimalen Einstieg in den Kauf, Bau oder die Kapitalanlage.

Doch so manche Frage wiirden Sie als kiinftiger Eigentiimer lieber
personlich besprechen. Dann stehen IThnen professionelle Verbande
zur Seite, die die Losung von Problemen und die Antwort auf Fragen
rund um die Immobilie zu ihrem Markenzeichen gemacht haben.
Diese professionelle Hilfe finden Eigentiimer und Vermieter bei uns —
bei Haus & Grund. Wir beraten unsere Mitglieder bei allen immobi-
lienrechtlichen Fragen und eben auch bei Fragen zum Mietrecht und
zum Wohnungseigentum. Dabei spielt es keine Rolle, ob es um das
Schonheitsreparaturen oder das Miteinander der Wohnungseigen-
tiimer geht, um Pflichten des Wohnungseigentumsverwalters, um
Fragen der Betriebskostenabrechnung, um den Abschluss eines Miet-
vertrages oder den Erwerb von Wohnungseigentum.

Sie finden uns ganz in Threr Ndhe. Haus & Grund Bayern ist der grof3-
te Landesverband der insgesamt 22 Landesverbidnde umfassenden
Haus & Grund-Organisation. Mit 105 Ortsvereinen sind wir bayern-
weit zu finden und vertreten die Interessen der rund 130.000 bei uns
organisierten privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer.
Wir beraten Sie nicht nur bei Thren Fragen rund um die Immobilie.
Mindestens genauso wichtig ist die Vertretung Ihrer Interessen, also
der Interessen der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer
in Politik, Wirtschaft und Gesellschaft. Und das schaffen wir durch
unsere dreigliedrige Organisation: die Ortsvereine in den Kommu-
nen, die Landesverbinde in den Bundeslindern und der Bundesver-
band auf der Bundesebene. Haus & Grund Bayern ist dazu gut aufge-
stellt. Wir vertreten schlagkriftig Ihre Interessen im Freistaat Bayern.
Und wenn Sie Probleme vor Ort haben — z. B. mit einem Miteigen-
timer, dem Hausverwalter oder Threm Mieter —, finden Sie die not-
wendige Hilfe in einem unserer Ortsvereine auch in Ihrer Nihe.

Rechtsanwalt Gerhard Frieser
1. Vorsitzender Haus & Grund Niirnberg
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Vorwort

Jeder Bau- und Kaufwillige, jeder Immobilieneigentiimer lernt sehr
schnell, dass eine eigene Immobilie mehr bedeutet als das ,,Wohnen
in den eigenen vier Wianden®. Bereits mit dem Bau oder Erwerb des
Hauses sind eine Vielzahl von rechtlichen Beziehungen verbunden,
die oft nicht ganz einfach zu durchschauen sind. Das gilt umso
mehr, wenn die Immobilie selbst genutzt oder gar vermietet wird.
Der Abschluss eines Mietvertrages, die Abrechnung der Betriebskos-
ten — all das ist strengen rechtlichen Vorschriften unterworfen, die
jeder Vermieter kennen und beachten muss.

Gleichzeitig ist die steuerrechtliche Seite zu berticksichtigen. Denn
Kauf, Nutzung und ein spiterer Verkauf der Immobilie unterliegt
einer vielfiltigen Besteuerung: Einkommensteuer, Grundsteuer,
Umsatzsteuer und andere Steuerarten konnen fillig werden. Doch
gleichzeitig gibt es verschiedene Moglichkeiten die Steuerbelastung
zu mindern, wenn beispielsweise Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt werden oder staatliche Foérderung zum Vermogens-
aufbau in Anspruch genommen wird.

Der vorliegende Ratgeber bietet einen Wegweiser durch die Vielzahl
der rechtlichen und vor allem steuerrechtlichen Vorschriften rund
um Erwerb und Nutzung der Immobilie: der selbstgenutzten, aber
auch der vermieteten. Aus der taglichen Praxis heraus haben wir
viele Hinweise fiir Sie zusammengestellt, die Thnen das Dasein eines
Immobilieneigentiimers erleichtern. Viele Tipps, insbesondere viele
der Steuertipps, sind bares Geld wert.

Der Ratgeber Steuern sparen fiir Immobilien-Eigentiimer erscheint
nun in 2. Auflage und wurde vollstindig aktualisiert und iiberarbei-
tet. Das betrifft insbesondere den steuerrechtlichen Teil, da sich das
Steuerrecht schnell und oft einschneidend dndert. Neu ist das Kapi-
tel , Vertrage zwischen nahen Angehorigen, denn es hat sich ge-
zeigt, dass dieses Thema in der Praxis von erheblicher Bedeutung
ist.
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Noch etwas hat sich mit der 2. Mge%ﬁBuQﬁHAMQLU NG

Aus gesundheitlichen Griinden konnte Steuerberater Norbert
Schneider die neue Auflage nicht bearbeiten. Deshalb hat RAin
Claudia Ziegelmayer den steuerlichen Part iibernommen.

Miinchen, im November 2015 Dr. Ulrike Kirchhoff
Claudia Ziegelmayer



beck-sﬁ't;p.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsiibersicht

(TS 5 o o \Y%
VOIWOTT ..ttt VII
Inhaltsverzeichnis ..........cocoiiiiiiiiiiii e IX
1. Kapitel

Bau oder Kauf einer Immobilie ...........ccooviviiiiiiiiiiiiin, 1
2. Kapitel

Steuerliche Aspekte des Erwerbs ........covviiiiiiiiiiiiiiin, 47
3. Kapitel

Verwaltung des selbstgenutzten Wohneigentums ..................... 63
4. Kapitel

Steuerliche Forderung der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken ........ 71
5. Kapitel

Die Verwaltung des vermieteten Wohneigentums ..................... 87
6. Kapitel

Besteuerung der Vermietung von Grundvermégen .................... 113
7. Kapitel

Vertrdge mit nahen Angehdrigen Mietvertrdge, Darlehensvertrage,
ATDEIESVEMIATE v ettt e 181
8. Kapitel

Die Verwaltung des Wohnungseigentums ...........cccoevevivennnnn.. 191
9. Kapitel

Verkauf der Immobilie .......ccooiriiiii 205
10. Kapitel

Steuern auf die VerduBerung einer Immobilie ......................... 217

11. Kapitel
Immobilien Vererhen .......oveie i 231



©
Inhaltstibersicht M:Shﬂp. d e
12. Kapitel DIE FACHBUCHHANDLUNG

Erbschaftsteuer bei Ubertragung einer Immobilie ..................... 245

Sachverzeichnis .......oovveviiiii e 263



beck-sﬁ't;p.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis

(1 1S 1877 ) o A%
Y03 7/ ) S VII
Inhaltsiibersicht.........cooooiiiiii e X
1. Kapitel

Bau oder Kauf einer Immobilie ........................ocooll 1
I. Die Auswahlkriterien ... 1
1. Das Grundstiick ......ovvuuviiiii it 1
2. Welche Immobilie soll es sein? ......c.ovivviiiiiiiniiiinnnnnn.. 4
Il. Neubau von Immobilien ...................... 6
1. Die PIANung «...covvveeiniineineniiiii e 6
2. Neubau in eigener Regie .........o.ovvviuiiiniiiiiinininnnnne. 6
3. Die Fremdvergabe .......c..coooiiiiiiiiiiiiiiii 7
lll. Erwerb von Neuimmobilien ................................... 8
1. Besondere Auswahlkriterien ...........ooovviiiiiiniiniinennn. 8
2. Erwerb vom Bautrager .........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiinienne. 9
3. Wichtige Kaufunterlagen ..............covviiiiiiinnnnne. 11
IV. Kauf von Bestandsimmobilien................................. 12
1. Die Immobiliensuche .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 12
2. Auswahl von Bestandsimmobilien ............................. 13
V. Besonderheiten bei Eigentumswohnungen .................. 15
VI. Erwerb vermieteter Immobilien .............................. 17
VII. Erwerb umgewandelter Wohnungen ........................ 18
VIII. Der Kaufvorgang ...............ccoooevviiiiiiiiiiiiieen 19
1. Der Kaufvertrag ........ooovuiieiiiiiiiniiiiiiiiiiiiinaens 19
2. Kosten beim Immobilienerwerb ..........ccovviiiiiiiinnn... 20
3. Der Grundbucheintrag ............cooiviiiiiiiiiiiiiiinnn.. 21



3
e beck-shop.de

X. Erwerb von Immobilien im Erbbaurecht ..................... 24
XI. Erwerb von Immobilien im Mietkauf ........................ 25
XII. Erwerb auf Renten- oder Leibrentenbasis................... 26
XIll. Die Finanzierung des Eigentumserwerbs .................. 28
1. Der Fremdkapitalanteil ..............cooviiiiiiiiiiiiiiinn. 28
2. Das Eigenkapital .........coouiuiiiiiiiiiiiiiiiiie 30
3. Darlehenskonditionen .............coooviiiiiiiiiiiiiiinin... 33
4. Finanzierung durch Bausparvertrage ...............c.ocoeeuen. 36
5. Der Abschluss des Darlehens .............c.ooiiiiiiinn. 37
6. Sicherung des Kredites ...........coeieviiuiiiiiniiinininnn. 40
XIV. Staatliche Forderung des Eigentumserwerbs ............. 43
2. Kapitel
Steuerliche Aspekte des Erwerbs .......................ll 47
I. Grunderwerbsteuer ... 47
1. Steuergegenstand ...........coeieiiiiiiiiiiiiiiien 47
2. Bemessungsgrundlage ...........cooeieiiiiiiiiiiiiiiiiiin 49
3. STEUEISALZE ..evnviiiiiii i 51
4. Falligkeit, Schuldner der Grunderwerbsteuer ................ 52
5. Unbedenklichkeitsbescheinigung ...............c.cooooeenne. 53
6. Aufhebung oder Anderung der Steuerfestsetzung ............ 53
7. Befreiung von der Grunderwerbsteuer ........................ 53
Il. Kaufpreis und AfA Bemessungsgrundlage: .................. 54
lll. Umsatzsteuer ... 55
1. Vorsteuer aus Herstellungs-/Anschaffungskosten und
Erhaltungsaufwendungen .............c.coooiiiiiiiiiiii.n. 55
2. Voraussetzungen fiir den Vorsteuerabzug ..................... 56
a) Vorsteuerausweis in einer Rechnung ....................... 56
b) Zuordnung von Gebiuden zum unternehmerischen
Vermogen .....ooovviiiiiiiiiiiiiii 57
¢) Keine Verwendung fiir vorsteuerschidliche Ausgangs-
L0000 52 1 77 57

Xl



3. Vorsteuerberichtigung Dl E FACH B U CH HAW LU N Cl

3. Kapitel
Verwaltung des selbstgenutzten Wohneigentums ............. 63
I. Notwendige Versicherungen ......................cooeeienenn.n. 63
1. Die Wohngebdudeversicherungen ...................cooeoeni. 64
2. Die Gewisserschadenhaftpflichtversicherung ................. 66
3. Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung ............ 66
4. Rechtsschutzversicherung ............c.ocooiiiiiiiiiiiiinnnn, 67
5. Hausratversicherung ............c.covviiiiiiiinniiinninan. 67
II. Die regelmaBige Instandhaltung und Instandsetzung ...... 68
lll. Zahlungspflichten ... 69
4. Kapitel
Steuerliche Foérderung der Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken .........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiii 71
I. Einkommensteuer ..............c..coooiiiiiiiiiiniini, 71
1. Auslaufen der grolen Ubergangsregelung zur Nutzungs-
wertbesteuerung, Streichung der Eigenheimforderung ...... 71

2. Sonderausgabenabzug fiir zu eigenen Wohnzwecken genutzte
Baudenkmale und Gebidude in Sanierungsgebieten und
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen gemaf3 § 10f EStG .. 72

3. Riester-Rente ............oooiiiiiiiiiiiiii 74
a) Grundprinzip der Riester-Rente ................c..coeeuene. 74
b) Moglichkeiten der Einbeziehung des selbstgenutzten
WORhNEIgentums .........ooevuireiiiiiiiiiiiiiieeaans 74
¢) Einfithrung der Férderung von Tilgungsleistungen ....... 75
d) Nachgelagerte Besteuerung ............c.cooevevenniennen.. 75
4. Auflergewohnliche Belastungen § 33 EStG .................... 77
5. Haushaltsnahe Dienst- und Handwerkerleistungen,
§35aEStG . cnieitii 79
a) Haushalt des Steuerpflichtigen: .................c.ooiuie. 79
b) Haushaltsnahe Beschiftigung: ............c...oooiiiain. 79
¢) Haushaltsnahe Dienstleistungen: .................coeeene.e. 81
d) Handwerkerleistungen ..............oooeiiiiiiiiiiiiinnn.. 82

X



3
s beck-shop.de

Il Grundsteuer DIE. FACHBUCHHANRLUNG

5. Kapitel

Die Verwaltung des vermieteten Wohneigentums ............ 87
I. Verschiedene Verwaltungsaufgaben .......................... 87
IlVermietung .........cooiiiiiii 88
1. Auswahl des Mieters ...........ccoeveviiiiiiiiiiniininnnnnnnn. 88
2. Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz .................... 90
3. Der Mietvertrag ........ovvvvuiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 92
a) Abschluss des Mietvertrages ...........c.ccoevuvieinenenen.. 92
D) Die Kaution ....oveiiniiiite it e i e 93
¢) Wichtige Vertragsregelungen ...........c.coceeiienennnn... 95
4. Mietpreisfestlegung ..........c.covviiiiiiiiniiiiinnn.n. 97
5. Widerrufsrecht ........ouiuiiiiiiiiiiii i 99
1. Das Ubergabeprotokoll ......................cooeeevveeiiinn. 99
IV. Mieterhohung ..., 100
V. Die Betriebskosten .............c..c.cooiiiiiiiiii, 101
1. Die Vereinbarung der Betriebskosten .......................... 101
2. Verteilung der Betriebskosten .............cocoviiiiiiinin.n. 103
3. Die Betriebskostenabrechnung ..............cccoveveiiinne. 104
4. Die HelzKOSten ......ooovvvuiriniiiiiniiiiiiii e 105
VI. Modernisierung und Instandsetzung ........................ 106
1. Instandhaltung und Instandsetzung ........................... 106
2. Die Modernisierungsmafinahmen .................coooeente. 107
3. Modernisierungsmieterhéhung ...............c.coooeviiiae. 108
VII. Die Beendigung des Mietverhéltnisses ..................... 109
1. Die Ktindigung durch den Vermieter.......................... 109
2. Die Ktindigung durch den Mieter .................cooeeenie. 110
3. Wohnungsabnahme ..............cooiiiiiiiiiii . 110
6. Kapitel
Besteuerung der Vermietung von Grundvermagen ........... 113
I. Einkommensteuer .................c.coi 113

XIv



B~ W N =

. Einkiinfteerzielungsabsicht Dl E FACH B U CH HAND LU N G

. Uberschusseinkiinfte / Zufluss-Abflussprinzip ................ 118
. Einnahmen ... 119
. Werbungskosten .........c.cooiiiiiiiiiiiiiii 122
a) Umfang der Werbungskosten ..............c..ooooiiinae. 122
b) Finanzierungskosten .............c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiinn. 123
¢) Geldbeschaffungskosten ..............cooviiiiiiinn.n. 129

d) Erhaltungsaufwendungen/Abgrenzung Anschaffungs-
kosten/Herstellungskosten/Anschaffungsnahe Aufwen-

dUNEen: ....oouiiii 129
€) Betriebskosten ........coiiiiiiiiiiiiiiiii e 143
f) Verwaltungskosten ............covviiiiiinniiiininenan.. 144
g) Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) ..o, 144
h) Besonderheiten bei umsatzsteuerpflichtigen Mietverhilt-
00 < o N 150
i) ABC der Werbungskosten: ............cccoeveveiiiiiinennn. 151
5. Berechnungsschema ..............cocoo 159
6. Besonderheiten ..o 160
a) Gebdude in Sanierungsgebieten und stidtebaulichen
Entwicklungsbereichen .............c..cooiiiiii, 160
b) Baudenkmaler.........oovvviiiiiiiiiii 162
¢) Mafinahmen an in Wohnungs- oder Teileigentum auf-
geteilten Gebauden ...........coooiiiiiiiiiiiii 164
d) Gemischt genutzte Gebdude ............c.cooeiiiiiiiina.. 165
Il. Umsatzsteuer..................o 167
1. Vorbemerkung ...........cooiiiiiiiiiiiiiii 167
2. Uberblick iiber die Besteuerung der Mietverhaltnisse ........ 169
3. Steuerbefreiung nach § 4 Nummer 12 UStG .................. 170
4. Option fiir die Steuerpflicht...........c.oooiiiiiiiiiiiin... 171
a) Voraussetzungen gemifl § 9O UStG .........ccoevevvinennnn.. 171
b) Selbststindig nutzbare Gebdudeteile........................ 173
¢) Nachweis der Voraussetzung ............c.coceevueuenenennnn. 174
d) Umsatzsteuerpflichtigkeit des Mietverhiltnisses .......... 174
e) Erklarungs- und Voranmeldefristen ........................ 175
f) Umsatzsteuerausweis in einer Rechnung ................... 175



3
s beck-shop.de

I, Grundsteuer DIE. FACHBUCHHANRLUNG

1. Tatbestand ........ccoiiiieiiiii i 176
2. Steuerbefreiungen und -vergiinstigungen ..................... 179
3. Festsetzung der Steuer und Rechtsmittel ...................... 180
7. Kapitel
Vertrage mit nahen Angehorigen Mietvertrage,
Darlehensvertrdge, Arbeitsvertrage .....................c.ene. 181
L. Mietvertrage ..........coooiiiiiiiiiiiiiii e, 183
1. Ernstlich gewollt/Fremdvergleich ..................cocoeeiin. 183
2. Rechtsmissbriuchliche Vertragsgestaltung .................... 184
3. Tatsdchliche Durchfithrung ............c.oooiiin, 185
Il. Darlehensvertrage ...........c.ccoeiiiiiiiiiii, 185
1. Ernstlich gewollte Vereinbarung/Fremdvergleiche ........... 185
2. Durch Schenkung begriindete Darlehen ...................... 186
3. Darlehen zur Finanzierung von Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten .........cooooiiiiiiiiiiii 186
4. Gestaltungsmissbrauch / Scheingeschift ...................... 187
5. Hohe der Zinsen — ein Schenkungssteuerproblem ........... 187
6. ArDEItSVEITIAZE . ouvvvene ettt 188
8. Kapitel
Die Verwaltung des Wohnungseigentums ...................... 191
I. Allgemeine Fragen der Verwaltung ........................... 191
Il. Fremdverwaltung oder Selbstverwaltung ................... 192
lll. Die Aufgaben des Verwalters ......................coooe. 193
1. Die Stellung des Verwalters .............couveiuiniiinninennen. 195
2. Welche Leistungen muss der Verwalter erbringen? .......... 196
3. Wie wird der Verwalter vergiitet? .............covvevniieinen.. 196
4. Wie endet die Verwaltertdtigkeit? ..............c.oooviiiinn. 197
IV. Die Wohnungseigentiimerversammlung .................... 199
V. Verwaltung des Sondereigentums ............................ 200
VI.Das Hausgeld ..............ccoiiiiiiiiiiiiiiee, 200

Xvi



VIIL. Versicherungen .............cccoooiviiiininiiiiiiiieeeaens 203
9. Kapitel

Verkauf der Immobilie ................c.coii 205
I. Die Kaufersuche ... 205
1. Der Verkauf in Eigenregie ..........cccouvuiiiineneiniininennn.. 206
2. Die Vermittlung durch einen Makler .......................... 207
Il. Der Verkaufsprozess ..............ccocveviviniininiininnnnnnnn. 209

lll. Besonderheiten beim Verkauf vermieteter Immobilien ... 210

IV. Besonderheiten beim Verkauf von Eigentumswohnungen 212

1. Verkauf des Sondereigentums .............cccooeieiiiiiinnn. 212
2. Verduferungsbeschrankungen ..............c..coooviiiiinnn. 212
3. Haftung «ovenen i 214
4. Verkauf vermieteter Eigentumswohnungen ................... 215
10. Kapitel
Steuern auf die VerauBerung einer Immobilie ................. 217
I. Einkommensteuer .................c..cooii, 217
1. Grundsatz der Steuerfreiheit .................ooooiii, 217
2. AuSNahmen ....oooiuiiuiiiiii i 217
a) Private Verduf8erungsgeschifte .....................ol. 217
b) Gewerblicher Grundstiickshandel .......................... 222
Il. Umsatzsteuer .................cooo 225
L. UDerblicK vuvviviniiii it 225
2. Geschiftsverduflerung im Ganzen .............cocoeeeveenenen.. 225
3. Option fiir die Steuerpflicht ..., 228
4. Steuerschuldnerschaft des Leistungsempfingers.............. 229
11. Kapitel
Immobilien vererben ... 231
I. Die gesetzliche Erbfolge ..............coooviiiiiiin, 231
1. Die Grundregel ..........coiuiiiiiiiiiiiiiiea 231
2. Die Ehepartner ........cocvuiieiiiiiiiiiniiiiiiiinceeaene, 232



3
s beck-shop.de

3. Der ,Voraus® DIE. FACHBUCHHANEILUNG

4, Die Kinder.......oovuiiuiiiiiiii i 234
Il. Das Testament ..................coo 235
1. Die Errichtung des Testaments ..........c..ccceeieienninenen. 235
2. Der Inhalt des Testaments ............ccevveveiiiiiiinnennnnn.. 236
3. Die Anderung des TeStaments .............ocuveueeneeeeennenne. 236
4. Der Pflichtteil .......cooiiiiiiii 237
lll. Der Erbvertrag ............coooiiiiiiiiiie e 237
IV. Die vorweggenommene Erbfolge ............................ 238
1. Die Schenkung des Grundstiicks ...........c.covueiinennn.n. 239
2. Der teilentgeltliche Erwerb ...........c.oooooiiiin. 239
3. Grundstiicksiibertragung gegen Leibrente .................... 239
V. Vollentgeltlicher Erwerb ...............ccocooiiiiiiiininn. 240
VI. Sicherungsmdéglichkeiten ..........................oll. 240
1. Das Wohnungsrecht .........c.oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 241
2. Der VorbehaltsniefSbrauch ............coovviiiiiiiiinininn. 242
VII. Riickiibertragung der Immobilie............................. 242
12. Kapitel
Erbschaftsteuer bei Ubertragung einer Immobilie ............ 245
L Oberblick ..........oooovviiiiiiiiiii 245
Il. Bewertung des Grundvermogens ............................. 246
1. Gemeiner Wert ......co.evueveiiiiniiiiiiiiiiieniennenne. 246
2. Unbebaute Grundstiicke ...........coviiuiiiiiiiiniininnn. 246
3. Bebaute Grundstiicke ............ccooiiiiiiiiiii 247
Q) ZUOTANUING .. veeeneieet et 247
b) Vergleichswertverfahren ...............c.cooiiiiiiiin. 248
¢) Sachwertverfahren ..........cccoviiiiiiiiiiii ... 249
d) Ertragswertverfahren ...............cocociiiiiiiiiiinn.n. 251
e) Sonderfalle ..ottt 254
4. Nachweis eines niedrigeren gemeinen Wertes ................ 254
1l Verschonungsregelungen fiir Grundvermégen ............. 256

Xviil



-
1. Verschonungsabschlag fiir VeerJ(EVEAgJ;LB)UIQJH HAM LU N G
2. Steuerbefreiung des Familienwohnheims .....................
a) Schenkung an den Ehegatten bzw. Lebenspartner......... 257
b) Vererbung an den Ehegatten bzw. Lebenspartner ......... 257

¢) Vererbung an Kinder und Kinder verstorbener Kinder ... 258
IV. Beriicksichtigung von Schulden und Verbindlichkeiten .... 259
V.Freibetrag ... 261
VI Steuersatze ...........coovvieiiiiiiiii i 261

Sachverzeichnis .......oiviieii i e 263



