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Law Firm & Accounting Firm WE HELP SUCCESSFUL PEOPLE THROUGH HARD FINANCIAL TIMES



Sergio Says… Says…



THERE ARE FOUR EVILS OF HOLDING PROPERTY AS JOINT TENANCY WITH RIGHTS OF SURVIVORSHIP



Joint tenancy with rights of survivorship (JTWRS) is probably the most popular way for a couple to hold property, because it avoids probate when one of the owners dies. However, joint ownership comes with some significant disadvantages that most people don't realize. Joint tenancy with rights of survivorship is seen to be particularly "dangerous" when all the issues are understood. Evil #1: When you add a joint owner to property, you lose control of the property. This means that if you ever want to sell the property you have to get the signature of the other person on the deed. If the other person refuses to sign the deed, you will be unable to sell, transfer, or gift the property to someone else.



As we celebrate our country’s Freedom this month, we encourage you to reflect on your own Independence. If there are lingering legal or financial issues in your life, it is time to break free from them. We are here to help you gain your own Independence from Debt. Please call us today to see how we can help at 954-447-2580.



Evil #2: Property held in joint tenancy is subject to the creditors of every one of the joint tenants. The liability exposure of the assets held in joint tenancy multiplies every time a joint tenant is added to the property. Evil #3: There are also gift tax ramifications. When you add someone as a joint owner to a property, you are giving them ownership of the property with you. This means that the value of the gift that you are giving is equal to half the value of the property. If a gift exceeds $14,000, which most real estate does, then you will be taxed on the value of the gift over $14,000. Evil #4: Property that is passed on through joint tenancy does not get a "stepped-up" basis. Normally, when property is passed on through a will, trust, or probate, the basis is "stepped-up" to the fair market value of the property on the date the owner died. The basis of the property is the purchase price of the property minus any depreciation that has been taken on the property. When property is sold, the tax is determined by taking the sale price and subtracting the basis to get the income amount, which is then taxed. When the property is sold after passing through joint tenancy, the original basis of the property will be used to determine the amount of income tax that will be owed. If the property had received the "stepped-up" in basis, because the property passed through an estate, the amount of income tax would be much less, even zero if the property is sold soon after the owner's death. Holding property as joint tenants does help get around probate for the first person to die, but it does not help the heirs when the last owner dies. When there is only one joint tenant left or both of the joint tenants die at the same time, the property must be probated. Adding a child to the deed or accounts opens a whole other can of worms, but that is a topic for another tip. Joint tenancy only delays probate--it does not avoid it. I would recommend putting the property into a revocable trust instead. This would allow you to avoid probate instead of just delaying it.



We Help People Every Day With FORECLOSURE DEFENSE LOAN MODIFICATIONS SHORT SALES / REAL ESTATE CLOSINGS BANKRUPTCY DEBT DEFENSE COMMERCIAL LITIGATION LANDLORD-TENANT LAW ASSET PROTECTION WILLS, TRUSTS, AND ESTATES PROBATE ADMINISTRATION
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AYUDAMOS A PERSONAS EXITOSAS PASANDO POR TIEMPOS ECONÓMICOS DIFÍCILES HAY CUATRO RAZONES POR LAS QUE NO DEBERÍA MANTENER PROPIEDADES COMO COPROPIETARIOS (TENENCIA CONJUNTA) CON DERECHOS DE SOBREVIVENCIA



Manteniendo propiedades como copropietarios (tenencia conjunta) con derechos de sobrevivencia es probablemente la forma más popular que una pareja usa para poseer propiedades. Esto evita tener que hacer una legalización de un testamento cuando muere uno de los dueños; Sin embargo, tenencia conjunta viene con algunas desventajas significativas que la mayoría de las personas no se dan cuenta. Manteniendo propiedades como copropietarios con derecho de supervivencia es visto como "peligroso" cuando todos los temas son descifrados. Razón #1: Cuando usted añade a un copropietario, técnicamente pierde el control de la propiedad. Esto significa que si alguna vez quiere vender la propiedad, tiene que conseguir la firma de la persona en la escritura. Si la otra persona se niega a firmar la escritura, no podrá vender, transferir o regalar la propiedad a alguien más. Razón #2: Las propiedades mantenidas conjuntas están sujeto a los acreedores de cada uno de los copropietarios. La exposición de responsabilidad de los bienes en tenencia conjunta se multiplica cada vez que un copropietario es añadido a la propiedad. Razón #3: También hay consecuencias de impuestos sobre regalos (gift tax). Cuando usted agrega a alguien como un copropietario, está dándole la propiedad como regalo. Esto significa que el valor del regalo que le está dando es igual a la mitad del valor de la propiedad. Si un regalo excede $14,000, que la mayoría de bienes raíces lo hacen, entonces le cobrarán impuestos sobre el valor del regalo que excede $14,000. Razón #4: Las propiedades que son transferidas a través de tenencia conjunta no obtienen un incremento de la base imponible (“stepped-up basis”). Normalmente, cuando la propiedad pasa a través de un testamento, fideicomiso (“trust”) o legalización de un testamento (“probate”), la base es incrementada al valor justo de mercado de la propiedad en la fecha que el dueño murió. La base de la propiedad es el precio de compra menos cualquier depreciación que ha sido tomada de la propiedad. Cuando se vende la propiedad, el impuesto se determina tomando el precio de venta y restando la base para obtener la cantidad de ingresos, que luego se grava con un impuesto. Cuando la propiedad se vende después de pasar por tenencia conjunta, la base original de la propiedad se utilizará para determinar el monto del impuesto que va ser debido. Si la propiedad había recibido la "incrementación" de base, porque la propiedad pasó a través de una herencia, la cantidad de impuesto a la renta sería mucho menos, hasta podría ser cero si la propiedad se vende poco después de la muerte del propietario. Manteniendo propiedades como copropietarios ayuda a evitar la legalización de un testamento para la primera persona que muere, pero no sirve para los herederos cuando muere el último propietario. Cuando hay solamente un copropietario o ambos de los copropietarios mueren al mismo tiempo, la propiedad debe ser legalizada. Agregando a un niño(a) a la escritura o cuentas abre otras series de problemas, pero es un tema para otra ocasión. Tenencia conjunta sólo retrasa a la legalización de un testamento-- pero no lo evita. Recomendaría poner en su lugar la propiedad a un fideicomiso (“trust”) revocable. Esto le permitirá evitar la legalización de un testamento en lugar de simplemente retrasarla.



Mientras celebramos la libertad de nuestro país este mes, los invitamos a reflexionar sobre su propia independencia. Si hay asuntos persistentes legales o financieros en su vida, es hora de liberarse de ellos. Estamos aquí para ayudarle a obtener su propia independencia de deudas. Por favor llámenos hoy para ver cómo podemos ayudarle 954-447-2580.
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