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} Merkblatt
zur Ubergabe von Immobilien im Wege
vorweggenommener Erbfolge

1. Vererben oder Ubergeben?

Die lebzeitige Ubergabe ist von der Vererbung strikt zu trennen. Die Ubergabe ist
ein Vertrag, der zu Lebzeiten geschlossen wird. Jede lebzeitige Ubergabe bedeutet
wegen ihrer grundsatzlichen Unwiderruflichkeit fir den Ubergeber ein potentielles
,Risiko", das auch durch einen sehr ausgefeilten Ubergabevertrag nicht vollstandig
beseitigt werden kann. Eine Ubergabe sollte deshalb nur dann vorgenommen wer-
den, wenn hierfur ein Grund besteht. Allein das Bedurfnis einer Regelung ist kein
ausreichender Grund, weil eine Regelung auch durch ein Testament geschaffen
werden kann.

Typische Griinde fur die Ubergabe sind:

)/
0.0

Regelung der Betriebsnachfolge bei Unternehmen oder in der Landwirt-
schaft;

Der Erwerber will das Gebaude selbst beziehen und vorher umbauen;

Der Erwerber soll dem Ubergeber die Geb&audeunterhaltung abnehmen;
Erbschafts- und Schenkungssteuerliche Freibetrage sollen ausgenutzt wer-
den, da diese nach 10 Jahren neu entstehen (Dieser Grund kommt i.d.R. nur

in besonders gelagerten Fallen bei hohen Vermégen, z.B. Vorhandensein
mehrerer Immobilien, zum Tragen).

Zwei wichtige Grundsatze bei jeder Ubergabe:

>

Vermoégen, auch Grundbesitz, ist in aller Regel auch Altersversorgung. Die
Altersversorgung darf durch die Ubergabe nicht gefédhrdet werden. Kein
Ubergabegrund ist deshalb, den Riickgriff des Sozialhilfetragers auf Schen-
kungen im Falle der Bedurftigkeit, haufig Pflegebedurftigkeit, auszuschlie-
Ren, die der Schenker 10 Jahre vor Eintritt der Bedurftigkeit gemacht hat.

Schrittweises Vorgehen flhrt in vielen Fallen zu einer Risikominimierung
beim Ubergeber. Hat jemand mehrere Immobilien, kann die Ubergabe einer,
z.B. der vermieteten unter Nie3brauchsvorbehalt, auch aus erbschaftssteu-
erlicher Sicht, durchaus sinnvoll sein.
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2. Was bedeutet "Ubergabevertrag"?

Vom Ubergabevertrag spricht man, wenn Grundbesitz im Hinblick auf ein kinftiges
Erbrecht an Kinder oder Enkel als Schenkung oder teilweise Schenkung, d.h. unter
Vereinbarung von Gegenleistungen ubergeben wird, die dem Verkehrswert des
ubergebenen Grundbesitzes nicht vollstandig entsprechen. Ein Kaufvertrag liegt
vor, wenn der Vertrag aufgrund gleichwertiger Gegenleistungen auch mit einem
Dritten in ahnlicher Weise geschlossen wirde.

3. Ziel des Merkblattes

Der Ubergabevertrag wirft eine Vielzahl von Fragen auf. Dieses Merkblatt verfolgt
das Ziel, die Beteiligten frihzeitig auf einige dieser Fragen und die sich anschlie-
Rende notarielle Beratung vorzubereiten. Die notarielle Beratung soll durch das
Merkblatt nicht ersetzt werden. Insbesondere behandelt das Merkblatt nur einige
ausgewahlte Fragen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

4. Was soll iibergeben werden?
a) das gesamte Anwesen unter Vorbehalt eines Wohnrechts oder NieRbrauchs?

— ein Wohnrecht zu Gunsten des Ubergebers wird in der Regel vereinbart, wenn
Ubergeber und Ubernehmer das Hausanwesen gemeinsam nutzen;

— ein VorbehaltsnieBbrauch (umfassendes Nutzungsrecht z.B. Selbstnutzung,
Vermietung) wird i.d.R. vereinbart, wenn der Ubergeber das gesamte Haus-
anwesen weiterhin allein nutzt. Der Niel3brauch erstreckt sich dann haufig auf
den gesamten Ubergebenen Grundbesitz und wird meist so ausgestaltet, dass
der Ubergeber wie bisher alle Lasten (z.B. Steuern, Versicherungen) des
Grundbesitzes tragt.

b) nur ein Hausteil oder eine einzelne Wohnung? Hierzu muss das Haus zunachst
in Wohneigentum aufgeteilt werden. Dazu sind folgende Schritte erforderlich:

— Aufteilungsplan durch Architekten

— Beantragung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung bei der zustandigen
Baurechtsbehoérde

— Teilungserklarung vor dem Notariat, gleichzeitig kann die Ubergabe der Woh-
nung beurkundet werden.

Eine Aufteilung ist u.a. dann sinnvoll, wenn der Ubergeber die volle Verfugungs-
maoglichkeit zu Lebzeiten und von Todes wegen lber die von ihm bewohnte Woh-
nung behalten will. Wenn sie diesen Weg beschreiten wollen, setzen sie sich bitte
zunachst mit einem Architekten in Verbindung.

Die Ubertragung eines Bruchteils am Grundbesitz (z.B. 1/2 Anteil am Haus) verbun-
den mit einer Benutzungsregelung fur das Hausanwesen zwischen Ubergeber und
Ubernehmer kann in Einzelféllen in Betracht kommen, ist jedoch wegen der gemein-
schaftlichen Haftung von Ubergeber und Ubernehmer fur eingetragene Grundschul-
den meist nicht zu empfehlen.
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c) bei landwirtschaftlichen Anwesen, der gesamte Hof oder werden einzelne Flur-
stticke oder nach Vermessung Teile von Flurstiicken vorbehalten?

Falls ein Vorbehalt von Grundsticken zur Nutzung (NieRbrauch) oder zu Eigentum
erfolgt, sollte dies unbedingt zuvor mit folgenden Stellen abgeklart werden:

— dem Landwirtschaftsamt wegen der Genehmigung nach dem Grundstlcksver-
kehrsgesetz, bei Waldflachen auch mit dem Forstamt,

— dem Steuerberater bzw. dem Finanzamt wegen eventuellen steuerlichen
Nachteilen,

— der landwirtschaftlichen Alterskasse oder einem anderen Rentenversiche-
rungstrager wegen eventueller Nachteile bei der Rente.

Werden noch nicht vermessene Teilflachen zu Eigentum oder zur Nutzung vorbe-
halten (NieRbrauch), ist zum Beurkundungstermin nach Méglichkeit ein Lageplan
mitzubringen.

5. Wer libergibt?

Sind beide Elternteile im Grundbuch eingetragen, missen beide Ubergeben. Ist ei-
ner allein eingetragen, ist meist die Zustimmung des anderen Elternteils erforderlich.
Deshalb sollten i.d.R. beide Elternteile zum Notartermin kommen.

6. An wen wird libergeben?

Meist erfolgt die Ubertragung der Eltern an das eigene Kind. Soweit das erwerbende
Kind verheiratet ist und im gesetzlichen Guterstand lebt, ist das Schwiegerkind Gber
den gesetzlichen Zugewinnausgleich an dem Wertzuwachs des Ubergabegegen-
standes nach dem Zeitpunkt der Ubergabe in Geld beteiligt. Eine Eigentumerge-
meinschaft der Ehegatten am Grundbesitz entsteht nicht.

Wird eine eigentumsmafige Beteiligung des Schwiegerkindes gewlinscht, so ist es
haufig trotz zusatzlicher Notar- und Grundbuchkosten aus steuerlichen, erbrechtli-
chen und familienrechtlichen Griunden sinnvoll, den Grundbesitz zunachst an das
eigene Kind zu Ubergeben und dieses Ubergibt in einem weiteren Vertrag einen 1/2
Anteil an den Ehegatten. Mdglich ist auch, einen 1/2 Miteigentumsanteil direkt auf
das Schwiegerkind zu Ubertragen. In diesem Fall sollte aber vorab durch einen
Steuerberater oder das Finanzamt geklart werden, ob der schenkungssteuerliche
Freibetrag des Schwiegerkindes von 20.000,00 Euro ausreicht bzw. in welcher
Hohe Schenkungssteuer anfallt.

Wird ein Miteigentumsanteil an das Schwiegerkind tbertragen, so ist in jedem Fall
zu klaren, ob fur den Fall der Scheidung der Ehe der Ubernehmer, der Ubergeber
oder das Ubergeberkind zur Riickforderung des Anteils berechtigt ist, so dass der
Ubergabegegenstand in der Familie des Ubergebers verbleibt. Wird ein solcher Vor-
behalt nicht vereinbart und auch keine anderen Regelungen getroffen, sind Kind
und Schwiegerkind gleichberechtigt in der Weise, dass jedes von ihnen jederzeit,
spatestens im Falle der Scheidung, die Auflésung der Miteigentimergemeinschaft
notfalls auch durch Teilungsversteigerung verlangen kann.
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7. Gegenleistungen des Ubernehmers an den Ubergeber
Denkbar sind folgende Gegenleistungen des Ubernehmers:

— Zahlung eines Geldbetrages vom Ubernehmer an den Ubergeber (Uber-
gabepreis): z.B. wenn die Eltern mit dem Geld sofort oder spater Geschwister
ausgleichen wollen. Die Zahlung kann in einem bestimmten Zeitraum oder
auch nur auf Anforderung der Berechtigten erfolgen.

— Wohnrecht: woran? die Raume sind genau zu bezeichnen (allein genutzte
und gemeinschaftlich genutzte Rdume). Unterhaltung der Raume? Tragti.d.R.
der Ubernehmer, Verbrauchskosten (Strom, Gas Wasser, Heizung u.a.) i.d.R
die Eltern. Zu klaren ist, ob bei Nichtausibung des Wohnrechts der Erwerber
verpflichtet ist, an die Berechtigtenseite einen Ersatzbetrag in Geld zu zahlen
oder ob das Wohnrecht bei Nichtaustibung ruht oder gar erlischt.

Meist wird Unentgeltlichkeit in der Austbung vereinbart, aus steuerlichen
Grunden (méglicher Steuervorteil fiir den Ubernehmer) wird teils auch statt
eines Wohnrechts ein Mietvertrag gewiinscht, der jedoch nicht die gleiche Si-
cherheit bietet, wie ein im Grundbuch eingetragenes Wohnrecht. Dies sollte
ggf. vor dem Notartermin mit einem Steuerberater oder dem Finanzamt abge-
klart werden.

— hdusliche Pflege: soll sie nur die Haushaltsfuhrung (Waschen, Putzen, Ko-
chen, Einkaufen, Botengange) oder auch die eigentliche Pflege (Dauerpflege)
umfassen? Wenn Pflege, dann ist zu fragen, ob zeitlich unbegrenzt oder z.B.
auf den Pflegegrad 3 der Pflegeversicherung beschrankt oder andere Be-
schrankungen? Genauere Informationen tber den Umfang der Pflegegrade
kénnen bei den Krankenkassen eingeholt werden.

Bare Auslagen fur Essen, Kleidung und Heilmittel werden i.d.R von den Uber-
gebern getragen. Bei landwirtschaftlichen Betrieben stehen i.d.R. die auf dem
Hof erzeugten Lebensmittel den Eltern kostenlos zum Eigenverbrauch zur Ver-
fugung.

Die Ubernahme der Pflege durch den Ubernehmer ist danach i.d.R. eine Ver-
pflichtung zur Dienstleistung, keine finanzielle Verpflichtung. Die Pflegever-
pflichtung kann sich jedoch, wie auch das Wohnrecht, insbesondere aufgrund
der §§ 14 und 15 baden-wurttembergisches Ausfihrungsgesetz zum Burger-
lichen Gesetzbuch in eine Zahlungsverpflichtung umwandeln, wenn die Be-
rechtigten die Leistungen des Ubernehmers nicht in Anspruch nehmen, weil
sie dies nicht wollen, z.B. bei Wegzug, oder weil sie aus gesundheitlichen
Grunden in einem Alters- oder Pflegeheim untergebracht werden missen. Im
letzteren Fall wird die Zahlungspflicht vom Sozialamt gegeniiber dem Uber-
nehmer geltend gemacht werden, wenn die Rente der Eltern und die Pflege-
versicherung den Bedarf nicht abdecken. Die Hohe der Zahlungspflicht richtet
sich grundsatzlich nach dem Wert der ibernommenen Verpflichtungen, die

ggf. vom Sozialamt ermittelt und im Streitfall durch ein Gericht festzulegen
sind.

Ein Ausschluss oder eine Beschrankung der Zahlungspflicht (Ersatzrente) des



Seite 5

Ubernehmers ist zivilrechtlich maglich, bedeutet aber einen Verzicht der Eltern
auf ein wichtiges Recht, z.B. fur den Fall, dass sie aus personlichen Grinden
aus dem Anwesen des Ubernehmers ausziehen wollen. Ob der Ausschluss
vom Sozialamt anerkannt wird, lasst sich dartiber hinaus nicht mit letzter Si-
cherheit sagen, auch wenn die tberwiegende Meinung derzeit davon ausgeht.

Reicht auch die Ersatzrente fur das Wohn- und Pflegerecht zur Kostende-
ckung nicht aus, besteht eine gesetzliche Unterhaltungspflicht der Kinder ge-
genlber den Eltern, d.h. auch der Geschwister des Ubernehmers, deren Um-
fang sich nach den Einkommensverhéltnissen der Kinder richtet. Hinzu
kommt, dass Schenkungen der Eltern an die Kinder innerhalb einer Zehnjah-
resfrist zurtickgefordert werden kénnen. Unterhaltsanspriiche und Riickforde-
rungsanspriiche kénnen auf das Sozialamt tbergeleitet werden.

Bezuglich der Kosten der auRerh&uslichen Pflege der Eltern sind zwischen
den Kindern Regelungen im Innenverhaltnis méglich, z.B. eine quotale Haf-
tung der Kinder, unabhéangig von deren Einkommensverhéltnissen. Sie sind
jedoch nur mit Vorsicht zu treffen, da z.B. die Héhe der Kosten nur schwer zu
kalkulieren ist.

Die Vereinbarung eines Pflegerechts kann grundsatzlich einen eventuellen
Anspruch der Ubergeber auf Sozialleistungen nach dem Bundessozialhilfege-
setz einschranken oder entfallen lassen. Auskunft hierzu erteilt das Landrats-
amt (Sozialamt). Nach Uberwiegender Meinung, Gerichtsentscheidungen lie-
gen hierzu allerdings noch nicht vor, gilt dies jedoch nicht fur die gesetzliche
Pflegeversicherung, die einkommens- und vermégensunabhangig jedem Ver-
sicherten zu gute kommt. Im Ubergabevertrag wird im Ubrigen vereinbart,
dass der Berechtigte in erster Linie die Leistungen der Pflegeversicherung in
Anspruch nehmen muss.

Die Entscheidung tber die Vereinbarung eines Pflegerechts sollte nicht nur
vor dem Hintergrund des méglichen Verlustes von Sozialleistungen getroffen
werden. Entscheidend ist vielmehr, ob die persénliche Pflege durch den Uber-
nehmer und eine entsprechende vertragliche Absicherung gewiinscht wird.

monatliche Rente: insbesondere dann, wenn der Ubergeber noch keine
Rente bezieht oder keine ausreichenden Rentenanwartschaften hat oder
wenn statt eines Wohnrechts ein Mietverhaltnis vereinbart wurde. Zu klaren ist
dann, ob die Rente als veranderliche Unterhaltsrente (dauernde Last), die
sich bei Zahlungsunfahigkeit des Ubernehmers also auch reduzieren, bei er-
héhten Bedarf der Eltern aber auch erhéhen kann, oder als unabénderliche
Leibrente gezahlt werden soll, wobei haufig die dauernde Last wegen magli-
chen steuerlichen Vorteilen fiir den Ubernehmer gewahlt wird. Dies sollte vor
dem Notartermin mit dem Finanzamt oder einem Steuerberater abgeklart wer-
den. Eine Wertsicherungsklausel (Anpassung der Zahlung an den Lebenshal-
tungskostenindex) ist in beiden Fallen méglich.

Grabpflege und/oder Sterbefallkosten (Beerdigung)?

Qbernahme von Darlehensverpflichtungen: Sind Grundschulden auf dem
Ubergabeobjekt eingetragen, die noch valutiert sind, wird der Ubernehmer
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diese Darlehen in der Regel Ubernehmen. Die Ubernahme bedarf jedoch der
Genehmigung der Bank, die vor dem Notartermin oder danach eingeholt wer-
den kann. Die Ubernahme kann selbstverstandlich auch andere als Grund-
schulddarlehen betreffen.

Das Wohnrecht, Pflegerecht und eine Verpflichtung zur Rentenzahlung werden in
der Regel durch Eintragung eines Leibgedings im Grundbuch gesichert.

Wenn in Abt. lll bereits Grundpfandrechte (Grundschulden/Hypotheken) eingetra-
gen sind, gehen diese dem Leibgeding im Rang vor, was zum Erléschen des
Leibgedings im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Ubernehmers und der Zwangsver-
steigerung fuhren kann. Deshalb ist zu prifen, ob solche Grundpfandrechte ge-
|6scht werden kénnen oder im Rang hinter das Leibgeding zurlcktreten.

Muss der Ubernehmer, z.B. zur Finanzierung des Umbaus des Anwesens oder zur
Abfindung von Geschwistern, ein Darlehen bei einer Bank aufnehmen, so wird die
Bank haufig eine Eintragung der Grundschulden im Rang vor dem Leibgeding ver-
langen. Dies sollte ggf. mit der Bank vor dem Beurkundungstermin besprochen wer-
den. Fur den Ubernehmer kann auch beim Leibgeding ein Rangvorbehalt eingetra-
gen werden, so dass der Ubernehmer auch zu einem spateren Zeitpunkt Grund-
schulden mit Rang vor dem Leibgeding bestellen kann.

7. Leistungen des Ubernehmers an die Geschwister

— Gleichstellungsgelder an Geschwister: Ein Anspruch der Geschwister auf
Ausgleichszahlungen besteht zu Lebzeiten der Eltern grundsatzlich nicht.
Sollte der Ubergeber aber innerhalb von 10 Jahren nach der Ubergabe ver-
sterben, so kénnen evtl. gesetzliche Pflichtteilserganzungsanspriche gegen
den Ubernehmer geltend gemacht werden. Um dies zu vermeiden, werden in
der Regel Gleichstellungsgelder vereinbart. Im Gegenzug verzichten die Ge-
schwister auf ihr Pflichtteilsrecht am Ubergabeobjekt. Es ist deshalb sinnvoll,
aber nicht zwingend, dass die Geschwister den Ubergabevertrag mit unter-
zeichnen oder nachtraglich auf ihr Pflichtteilsrecht am Ubergabegegenstand
verzichten.

Die Hohe des Gleichstellungsgeldes muss zwischen den Beteiligten vereinbart
werden. Eine bestimmte Hohe lasst sich nicht angeben. Die folgende Berech-
nung kann deshalb nur einen Anhaltspunkt bilden: Auszugehen ist vom Ver-
kehrswert des Ubergabeobjekts, bei landwirtschaftlichen Anwesen vom 18 -
fachen jahrlichen Reinertrag. Abzuziehen sind die Gegenleistungen des Uber-
nehmers, wobei Wohnrecht, Pflegeverpflichtung und Rente unter Berlcksich-
tigung der durchschnittlichen Lebenserwartung der Ubergeber zu kapitalisie-
ren sind. Der sich danach ergebende Betrag kann entweder gleichmaRig auf
die Kinder oder nur unter Berlcksichtigung des Pflichtteilsrechts der Ge-
schwister aufgeteilt werden. Der Pflichtteil ist die Halfte des gesetzlichen Erb-
teils.

Sehr wichtig ist die Vereinbarung eines Zahlungsziels. Denkbar ist grundsatz-
lich jede Frist z.B. 1, 5 oder 10 Jahre oder nach dem Tod des Letztversterben-
den der Ubergeber, wobei bei einer langen Frist entweder an eine Wertsiche-
rung oder an eine Erhéhung des Betrages zu denken ist. Bei hohen Betragen



Seite 7

und langen Zahlungszielen muss daruber hinaus eine dingliche Sicherung,
z.B. durch Sicherungshypothek, erwogen werden.

— Wohnrecht fur Geschwister (z.B. fur die Zeit des ledigen Standes, langstens
bis zum 35. Lebensjahr, unentgeltlich oder entgeltlich), nur soweit im Einzelfall
erforderlich.

9. Verfiigungsbeschriankungen des Ubernehmers

Vielfach vereinbaren die Parteien, dass der Ubernehmer zu Lebzeiten der Eltern
nicht ohne deren Zustimmung tber den Vertragsgegenstand verfigen, d.h. diesen
verkaufen, verschenken oder mit Grundpfandrechten oder anderen Rechten belas-
ten darf. Auch wird teils ein Ruckforderungsvorbehalt der Eltern fur den Fall ge-
winscht, dass der Ubernehmer vor den Ubergebern verstirbt oder die Ehe des
Ubernehmers geschieden wird. Die Verwendung dieser Klauseln setzt eine sehr
sorgfaltige Abwégung der Interessen des Ubergebers mit den Interessen des Uber-
nehmers voraus. Dies gilt insbesondere bei der Ubergabe landwirtschaftlicher Be-
triebe oder bei der Ubergabe von Objekten, die der Ubernehmer auf eigene Kosten
umbaut oder ausbaut.

Gerade bei landwirtschaftlichen Betrieben und Grundstiicken aber auch sonst
kommt in Betracht, dass der Ubernehmer im Falle der Verduerung innerhalb einer
bestimmten Frist (z.B. 15, 20, 25 Jahre) den VerauRBerungserlds abzuglich wertstei-
gernder Aufwendungen zu einem bestimmten Prozentsatz mit den Eltern oder den
Geschwistern teilen muss.

Die Bestellung von schuldrechtlichen oder dinglichen Vorkaufsrechten oder An-
kaufsrechten fur Eltern oder Geschwister ist ebenfalls zu erwagen. Sie kénnen aber
Mehrkosten bei der Beurkundung verursachen.

10. Behordliche Genehmigungen

Die Ubertragung landwirtschaftlicher Grundstiicke bedarf der Genehmigung durch
das Landwirtschaftsamt. Bei Hofllbergaben kann deshalb zunachst mit dieser Stelle
oder dem BLHV Kontakt aufgenommen werden. Genehmigungen kann der Notar
einholen.

11. Erbrechtliche Auswirkungen der Ubergabe

Ist eine vollstéandige Ausgleichung fur die Geschwister des Ubernehmers im Vertrag
vorgesehen, so sind die Zuwendungen an den Ubernehmer und die Geschwister,
die erbrechtlich als Zuwendungen der Eltern behandelt werden, i.d.R. nicht auf den
Erbteil der Erwerber am Nachlass der Eltern anzurechnen mit der Folge, dass alle
Kinder am weiteren Vermoégen der Eltern aus erbrechtlicher Sicht gleichberechtigt
sind, auch der Ubernehmer. Soll der Ubernehmer dagegen im Verhaltnis zu Ge-
schwistern abgefunden sein, ist an einen Erb- oder Pflichtteilsverzicht zu denken.
Wird eine Anrechnung auf den Erbteil beim Ubernehmer gewiinscht, z.B. weil die
Geschwister nicht vom Ubernehmer oder von den Ubergebern oder erst zu einem
spateren Zeitpunkt ausgeglichen werden, sollte moglichst ein Betrag fur die Anrech-
nung festgelegt werden.
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Eine Anrechnung auf Pflichtteilsanspriche der Kinder isti.d.R. zu empfehlen, da sie
die Verfugungsmaglichkeiten der Eltern, z.B. in einem Testament, Uber das Vermo-
gen erweitert, das den Eltern nach der Ubergabe noch verbleibt (z.B. Geld, Hausrat,
weiteren Grundbesitz).

12. Steuern

Der Notar kann uber steuerliche Fragen nicht beraten. Dies gilt insbesondere fur
einkommensteuerrechtliche Folgen der Ubergabe (z.B.: Entnahmegewinne bei Vor-
behalt von Grundbesitz, Ubergabezeitpunkte, Abschreibung von Gegenleistungen
des Erwerbers als Anschaffungskosten, Anerkennung von Zahlungspflichten als
dauernde Lasten usw.)

Schenkungssteuerlich besteht ein Freibetrag von Kindern gegenuber jedem Eltern-
teil in Héhe von 400.000,00 Euro (ab 01.01.2009). Der schenkungssteuerliche Wert
von Grundbesitz wird seit 01.01.2009 entweder nach dem Ertragswert oder dem
Sachwert ermittelt und entspricht dem realen Verkehrswert. Bei der Ubertragung
eines "normalen Hausanwesens" (Einfamilien- oder Zweifamilienhaus) unter Vorbe-
halt von bestimmten Rechten fir die Ubergeber entsteht i.d.R. dann keine Schen-
kungsteuer, wenn die Freibetrdge nicht durch andere Zuwendungen bereits ausge-
schopft sind. Im Zweifel sollte dies jedoch bei einem Steuerberater oder dem Fi-
nanzamt vor der Beurkundung abgeklart werden.

13.Kosten:

Die Kostenberechnung des Ubergabevertrages ist sehr kompliziert. Der GréRenord-
nung nach betragen die Notariatskosten und die Kosten des Grundbuchvollzugs ca.
1 % bis 1,5 % des Verkehrswertes des Vertragsgegenstandes, ohne dass diese
Angabe fir den Einzelfall verbindlich ist. Bei landwirtschaftlichen Betrieben kann
vom 4-fachen Einheitswert oder vom héheren Wert der Gegenleistungen ausgegan-
gen werden.

Soweit méglich, bitte den Einheitswert (z.B. Grundsteuerbescheid) zum
Beurkundungstermin mitbringen, da der Notar diesen dem Finanzamt
mitteilen muss.

14. Schlussbemerkung:

Bei Abschluss eines Ubergabevertrags sind unterschiedliche Interessen der Betei-
ligten zu berticksichtigen: Es sind dies die Interessen der Ubergeber, die ihr Eigen-
tum aufgeben und der Absicherung bedtirfen, die Interessen des Ubernehmers und
seines Ehegatten, die Verpflichtungen eingehen, und schlieRlich die Interessen der
Geschwister des Ubernehmers an einem angemessenen Ausgleich. Vielfach ste-
hen die Interessen im Gegensatz zueinander. So bringt z.B. der Verzicht oder eine
zeitliche Beschrankung des Pflegerechts Erleichterungen fir den Ubernehmer, aber
maglicherweise zusétzliche Lasten fur die Ubergeber bzw. die Geschwister des
Ubernehmers. Der Notar kann beim Ausgleich dieser Interessen nur Hilfestellung
leisten, indem er Uber die Auswirkungen einer Regelung belehrt. Der Interessen-
ausgleich selbst muss von den Vertragsbeteiligten gefunden werden.

15. Terminsvorbereitung
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Der Beurkundungstermin kann zu den ublichen Burozeiten telefonisch vereinbart
werden.

Dem Beurkundungstermin sollte i.d.R. ein Besprechungstermin vorausgehen, an
dem alle Beteiligten anwesend sein kénnen, jedoch nicht zwingend sein mussen.

Alle Vertragsbeteiligten (Ubergeber, zustimmende Ehefrau, Ubernehmer, Ge-
schwister) sollten einen gultigen amtlichen Lichtbildausweis zum Termin mitbringen.

Ein Grundbuchauszug ist nicht erforderlich, soweit der Ubergabegegenstand Ba-
den-Wirttemberg liegt. Die Lage des Ubergabegegenstandes und die Bezeichnung
sollten bei der Terminsvereinbarung, soweit als mdglich, angegeben werden, ins-
besondere wenn Grundstiicke auf unterschiedlichen Gemarkungen liegen.

Sehr wiinschenswert ist es, wenn sie dem Notar bereits vor dem Termin die Perso-
nalien der Vertragsbeteiligten (Vorname, Name, Geburtsname, Geburtstag und
Wohnort) und jene Daten mitteilen wirden, die ihnen bereits bekannt sind (z.B.
Wohnrecht Rdume, Ausgleichsleistungen, Ubergabezeitpunkt usw.).



