Drei Wege zur
Immobilienbewertung

Immobilie beim Finanzamt. Ob Erbschaft- oder

Schenkungsteuer anfallt, hangt vom Wert der Immobilie ab.

Den ermittelt das Finanzamt vom Schreibtisch aus.

VERGLEICHSWERT-
VERFAHREN

Eigentumswohnungen
sowie auch Ein- und
Zweifamilienhauser.

Wie wird
der Wert
ermittelt?

lll\\\\\

KAUFPREISE

fiir vergleichbare

Objekte
GUTACHTER-

AUSSCHUSSE
ermitteln durchschnitt-
liche Richtwerte
auf Basis von ...

\

... notariell geschlossenen
IMMOBILIEN-
KAUFVERTRAGEN
und vergleichen dafiir
GrundstiicksgroRe,
Baujahr,
geografische Lage,
Wohnflache,
Ausstattung.
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Objektspezifischer

BODENWERT

ROHERTRAG

Er wird anhand der tatsachli-
chen oder iiblichen Jahresmiete fiir
geschlossene Mietvertrage berechnet,
unter anderem werden Bewirtschaftungs-
kosten abgezogen. Der Reinertrag
wird mit einem vom Gesetzgeber
definierten Faktor multipliziert,
der vom Alter der Inmobilie
abhéngt.

e

ROHERTRAG

ERTRAGSWERT-
VERFAHREN

Insbesondere Mehrfamilien- und
Geschaftshauser sowie Gewerbe-
immobilien.

Wie wird
der Wert
ermittelt?

\ BODENWERT

Gibt den Wert eines
unbebauten oder fiktiv
freigelegten Grundstiicks an.
Er berechnet sich aus
Bodenrichtwert mal
Grundstiickflache in
Quadratmetern.

1

Weitergabe.

FINANZAMT
bestimmt den Wert

und setzt Schenkung-

beziehungsweise
Erbschaftsteuer fest.

/



SACHWERT-
VERFAHREN

Ein- und Zweifamilienhauser sowie andere
Immobilien, bei denen Vergleichswerte und
tibliche Mieten nicht vorliegen, weil sie
beispielsweise in landlichen Gebieten liegen
oder aufRergewdhnlich sind,
wie Bauernhofe, Villen
oder Burgen.

Wie wird
der Wert ”
ermittelt?

BODENWERT

plus

GEBAUDE-

SACHWERT

GEBAUDE-
SACHWERT

Um den Gebaudesachwert zu

ermitteln, werden die Herstellungskosten
fiir einen fiktiven Neubau der bestehenden

Immobilie ermittelt. Von diesen Kosten

wird die sogenannte Alterswertminde-

rung abgezogen und anschliefend der
Bodenwert des Grundstiicks
hinzugerechnet.

FAKTOR

Der Preis wird durch
den sogenannten
Marktanpassungsfaktor
an den Immobilien-
markt angepasst.
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D as Haus, dessen Wert sie zuletzt fest-
stellen sollte, hat sie noch nie gesehen.
Ebenso wenig wie die meisten anderen Im-
mobilien, die Manja Spief3 in der Vergangen-
heit bewertet hat. Rund fiinfJahre war sie als
Finanzbeamtin beim Finanzamt Hildesheim
dafiir zustandig, den Verkehrswert von ver-
schenkten und vererbten Hausern und Woh-
nungen zu bestimmen, damit die Steuer fest-
gesetzt werden konnte. ,Die Objekte, dieich
mir angeschaut habe, kann ich an zwei
Héanden abzdhlen’, sagt sie. Das klingt viel-
leicht seltsam, ist aber gdngige Praxis der
Finanzdmter. Geht es um Schenkung-, Erb-
schaft-und Grunderwerbsteuer, ermitteln sie
den Wert von Immobilienin ,typisierenden
Massenverfahren” vom Biiro aus, also nicht
individuell -auch wenn es bei der Bewertung
von Haus und Hof entscheidend darauf an-
kommt, wie sie tatsdchlich beschaffen sind.

Wann Steuern zu zahlen sind

Flr Beglinstigte ist der Wert eines Geschenks
oder einer Erbschaft von grofier Bedeutung.
Denn Schenkung- oder Erbschaftsteuer wird
nicht zwangslaufig fallig, sondern nur, wenn
das hinzugekommene Vermogen den Frei-
betrag des Beschenkten oder Erben tiber-
schreitet. Die Freibetrdge richten sich nach
dem Naheverhiltnis zum Schenker oder Ver-
storbenen (siehe Tabelle ,Freibetrage*S. 58).

Dem Ehe- oder dem eingetragenen Lebens-
partner steht ein Freibetrag von 500 000
Euro zu, den eigenen Kindern einer von
400000 Euro. Freunde haben einen deutlich
niedrigeren Freibetrag von 20 000 Euro. Der
gilt auch fur unverheiratete Partner.

Droht Schenkung- oder Erbschaftsteuer, ist
es wichtig, dass eine Immobilie nicht etwa zu
hoch bewertet wird und damit den Freibetrag
des Beglinstigten tiberschreitet. Ist der ermit-
telte Wert zwar zu hoch, bleibt aber unterhalb
des Freibetrags, hat er keine Auswirkungen
aufdie Steuer und muss deshalb auch nicht
widerlegt werden.

Finanzamt bestimmt Verkehrswert
Im Regelfall stellt das Finanzamt den Wert
fest, obwohl jeder Immobilieneigentiimer die
Moglichkeit hat, einen Gutachter zu beauf-
tragen (siehe Interview S. 59).

Bei der Bewertung von Immobilien ist -
wie beianderen Vermoégensgegenstanden —

Immobilie beim Finanzamt

Mitteilungspflicht. Unterrichten
Sie das Finanzamt binnen drei
Monaten, wenn Sie eine Schen-
kung erhalten oder eine Erbschaft
gemacht haben. Bei Schenkungen
trifft diese Pflicht auch den Schen-
ker. Das Finanzamt wird auto-
matisch verstandigt, wenn es ein
notarielles oder gerichtlich eroffne-
tes Testament gibt, aus dem sich
das Verhaltnis zwischen Erben und
Verstorbenen ergibt. Das gilt auch,
wenn eine Schenkung gerichtlich
oder notariell beurkundet wird.

Gutachten. Der vom Finanzamt
ermittelte Wert ist nicht immer
zutreffend. Im Zweifelsfall konnen
Sie einen offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen be-
auftragen, bevor das Amt tatig wird
und danach. Kosten: mindestens
1500 Euro. Rechnen Sie aus, ob
sich das im Hinblick auf die steuer-
lichen Auswirkungen lohnt.

der gemeine Wert mafigeblich. Das ist der
Wert, der sich bei einem ordnungsgeméfien
Verkauf erzielen lief3e, also der sogenannte
Verkehrswert. Stichtag fiir die Bewertung ist
bei Schenkungen von Immobilien der Tag der
Eintragung ins Grundbuch, bei einer Erb-
schaft der Todestag.

Fiir Immobilien nutzt das Finanzamt drei
Bewertungsverfahren, um dem Verkehrs-
wert nahezukommen: das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Welches zur Anwendung
kommt, hdngt von der Art der Immobilie und
den verfligbaren Daten ab (siehe Grafik links).

Der Vergleichswert orientiert sich an Kauf-
preisen, die beim Verkauf dhnlicher Immo-
bilien und Grundstiicke erzielt wurden. Das
Verfahren gilt deshalb als zuverldssige Be-
wertungsmethode.

Beim Sachwertverfahren sind Substanz-
wert und Bodenwert ausschlaggebend. Es

Bauen und Wohnen 57

INFOGRAFIK: RENE REICHELT



wird fiir Immobilien angewendet, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Beim Ertragswertverfahren stehen die Er-
trage, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
und der Bodenwert im Vordergrund, es wird
flr renditeorientierte Immobilienarten an-
gewendet. Bei den beiden letztgenannten
Verfahren ist die Anpassung an den lokalen
Immobilienmarkt bedeutsam, nicht immer
stehen den Finanzdmtern diese Marktdaten
zur Verfiigung.

Steuervorteile fiir vermietete Objekte
Vermietete Immobilien werden bei der
Berechnung von Schenkung- oder Erbschaft-
steuer nur mit 9o Prozent des ermittelten
Verkehrswerts berticksichtigt. Die tibrigen 10
Prozent konnen steuerfrei verschenkt oder
vererbt werden. Die Steuerbefreiung gilt nicht
nur fir Mehrfamilienhéduser, sondern auch
flr vermietete Ein- und Zweifamilienhéduser
sowie vermietete Eigentumswohnungen.
Weiterer Steuervorteil: Fillt auf vermietete
Immobilien Schenkung- oder Erbschaftsteuer
an, kann diese tiber einen Zeitraum von zehn
Jahren gestundet werden, falls der neue
Eigentlimer das Objekt verkaufen miisste, um
die Steuer begleichen zu kdnnen. Die Regel
schiitzt vor Notverkdufen und gibt Vermie-
tern die Moglichkeit, die Steuer nach und
nach aus den Mieteinnahmen zu bezahlen.

Verfahren mit Schwachen

Die Art und Weise, wie das Finanzamt Immo-
bilien bewertet, wird durchaus kritisch ge-
sehen., Das steuerliche Massenbewertungs-
verfahren der Finanzverwaltung ist der
Versuch, eine vertretbare Losung zu finden,
um Immobilien nahe am Marktwert zu
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Steigende Steuersatze

Sind die personlichen Freibetrage
(siehe rechts) ausgeschopft, verlangt
das Finanzamt Steuern. Der niedrigste
Steuersatz gilt in Steuerklasse | mit

7 bis 30 Prozent, der hochste in
Steuerklasse Il ab 30 bis 50 Prozent.

Wert des steuerpflichtigen | Prozent in der

Erbes/Geschenks bis Steuerklasse
einschlieB3lich ... Euro

| I} 11

75000 7 |15 |30

300000 11 |20 |30

600000 15 |25 |30

6000000 19 |30 (30

13000000 23 |35 |50

26000000 27 |40 |50

iber 26 000 000 30 |43 |50

bewerten’, sagt Oliver Margraf, 6ffentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken in Hessen. ,Gleichartige
Objekte werden gruppiert und mehr oder
minder einheitlich bewertet. Dabei fehlen der
Bezug zum Bewertungsobjekt und die Nahe
zum Markt.” In der Regel fithre das zu einer
Erhéhung der Bemessungsgrundlage mit der
Folge, dass Immobilien oft zu hoch bewertet
wiirden. In einem Bewertungsfall, den Mar-
graf vor Kurzem bearbeitete, lag der vom
Finanzamt festgesetzte Wert bei 4,18 Millio-
nen. Margraf selbst stellte in einem Gutach-
ten einen Wert von 1,69 Millionen fest.

Dass Finanzamter Immobilien zu hoch be-
werten, gilt aber nicht zwangsldufig und aller-
orts. ,Manchmal setzt das Finanzamt einen
geringeren Wert an’, sagt Maria Endeward, of-
fentlich bestellte und vereidigte Sachverstin-
dige in Berlin. Im Rahmen ihrer Arbeit bietet
sie eine erste Priifung des Bewertungsobjekts
an und stellt mitunter fest, dass der vom Amt
ermittelte Wert unterhalb des Verkehrswerts
liegt. Gut fur Steuerpflichtige.

Personliche Freibetrage

Im Familienkreis lassen sich auch hohe
Werte steuerfrei Ubertragen, wenn die
Freibetrage mehrerer genutzt werden.

Verwandtschaftsgrad Allgemei-
ner Freibe-
trag (Euro)

Steuerklasse |

Ehepartner, 500000

eingetragene Lebenspartner

Kinder, Stief-, Adoptivkinder, 400000

Kinder verstorbener Kinder

Enkel und Stiefenkel 200000

Urenkel 100000

Eltern, Gro- und UrgroReltern” | 100000

Steuerklasse Il

Geschwister, Nichten und Nef- 20000

fen, Schwiegerkinder und -eltern,

Stiefeltern, geschiedene Ehe-

gatten, Partner einer auf-

gehobenen Lebenspartnerschaft

Steuerklasse Il

Onkel, Tanten, Lebensgefahrten 20000

und alle anderen

1) Nur bei Erbschaft Steuerklasse |, bei Schenkung
Steuerklasse Il mit dort geltenden Freibetragen.

Die Finanzbeamtin Manja Spief3 machte sich
die Miihe, die Objekte, die sie beurteilen soll-
te, iiber eine 3-D-Ansicht im Internet besser
einzuschétzen und lief3 die Erkenntnisse in
die Bewertung einflief3en. Fiir mehr Recher-
che blieb keine Zeit. Als Teilzeitbeschaftigte
bearbeitete sie ein bis zwei Félle pro Tag. ,Kol-
legen, die in Vollzeit arbeiten, ermitteln tag-
lich den Wert von bis zu vier Immobilien.”

Einspruch ist moéglich

Wie auch immer die Immobilie bewertet
wurde —niemand muss die Feststellung des
Finanzamts hinnehmen. Es gibt die Moglich-
keit, innerhalb eines Monats nach Zustellung
Einspruch gegen den Feststellungsbescheid
einzulegen und ein Gutachten eines 6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstin-
digen vorzulegen, das einen anderen Wert
belegt. Auch der erzielte Kaufpreis gilt als
Nachweis eines geringeren Wertes, wenn es
innerhalb eines Jahres nach Erbschaft oder
Schenkung zu einem Verkauf kommt. Dassel-
be gilt, falls die Immobilie innerhalb eines Jah-
res vor Stichtag gekauft wurde.
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~Finanzamt bewertet haufig zu hoch”

Wer mit der Immobilienbewertung des Finanzamts nicht zufrieden ist,

kann sich an offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige wenden.

Maria Endeward ist eine von ihnen. Sie erklart, wie sie arbeitet.

Wann kommt es auf
eine unabhangige
Bewertung von Immo-
bilien bei Schenkung
oder Erbschaft an?
Jedenfalls immer dann,
wenn der Wert, den das
Finanzamt ermittelt hat,
Uberpruft werden soll.
Wenn der Begunstigte
die Schenkung oder
Erbschaft angezeigt hat,
fordert ihn das Finanz-
amt auf, eine Steuer-
erklarung abzugeben
und erlasst daraufhin
den Steuerbescheid.
Der Wert, der diesem
zugrunde liegt, stimmt
nicht zwangslaufig mit
dem in der Steuererkla-
rung angegebenen Wert
Uberein. Spatestens
jetzt kommt der offent-
lich bestellte und ver-
eidigte Sachverstandige
ins Spiel, der einen
niedrigeren Verkehrs-
wert nachweisen darf.

Wie beurteilen Sie die
Vorgehensweise des
Finanzamts?

Das Finanzamt bewertet
auf Grundlage des
Bewertungsgesetzes in
einem vereinfachten
Verfahren. Es findet
keine Besichtigung der
Immobilie statt, keine
Einsichtnahme ins
Grundbuch und es wird
auch kein Sachverstan-
diger hinzugezogen. Be-
sonderheiten des Ob-
jekts, die beispielsweise
den Wert mindern, kon-
nen in einem solchen
Verfahren nicht berlick-
sichtigt werden. Daher
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Maria Endeward ist Architektin und Sachver-
standige fiir Immobilienbewertung in Berlin.

sind die Werte des
Finanzamts haufig zu
hoch.

Was machen Sie
anders oder besser als
das Finanzamt?

Ein o6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachver-
standiger ermittelt den
Verkehrswert auf Basis
der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung.
Diese sieht auch die
drei Bewertungsverfah-
ren vor, die das Finanz-
amt nutzt. Sie gibt dem
Sachverstandigen aber
viel mehr Moglichkei-
ten, Besonderheiten des
Objekts und Marktlage
zu bertlcksichtigen.

Ein weiterer Pluspunkt
gegenuber dem Finanz-
amt: Ein Sachverstandi-
ger besichtigt jedes
Objekt. Dazu ist er
sogar verpflichtet.

Wie lange brauchen
Sie fiir ein Gutachten?
Fir das Gutachten eines
Einfamilienhauses brau-
che ich etwa zwei bis
drei Tage, flir ein Wohn-
und Geschaftshaus eine
Woche, fiir grofRere
Immobilien langer.

Wie finde ich einen
Gutachter und wie
hoch sind die Kosten?
Die Industrie- und Han-
delskammer etwa fluhrt
im Internet eine Liste
mit Sachverstandigen.
Das Honorar fur private
Gutachten ist frei ver-
handelbar. Es orientiert
sich am Verkehrswert
und betragt zur De-
ckung der Grundkosten
in der Regel mindestens
1500 Euro netto. Bei
einem Verkehrswert von
750000 Euro sind es
rund 2500 Euro.

Immobilie beim Finanzamt

Streit um das Erbe
Wann der Wert des
Hauses noch zahlt

Pflichtteil. Der Wert einer Immobilie
kann auch bei Erbstreitigkeiten eine Rolle
spielen, zum Beispiel wenn ein Angeho-
riger enterbt wurde. Haufig wird um die
Hohe des Pflichtteils gestritten. Der be-
tragt die Halfte des gesetzlichen Erbteils.
Befindet sich eine Immobilie im Nach-
lass, richtet sich der Anspruch auch
nach deren Wert. , Der Pflichtteilsbe-
rechtigte hat ein Interesse daran, dass
der Immobilie ein moglichst hoher Preis
zuerkannt wird. Der Erbe, der etwas
vom Nachlass abgeben soll, mochte
genau das Gegenteil”, sagt Maximilian
Schaufele, Fachanwalt fiir Erbrecht in
Karlsruhe. Der Pflichtteilsberechtigte
kann ein Wertgutachten verlangen, das
aus dem Nachlass bezahlt wird.

Gericht. Halt der Pflichtteilsberechtigte
das Gutachten fur falsch, kann er ein
weiteres erstellen lassen. Einigen sich
beide Parteien nicht, landet der Streit vor
Gericht. Ein weiteres Gutachten klart die
Angelegenheit. ,,All das ist mit enormen
Kosten verbunden”, so Schaufele.

Erbengemeinschaft. Der Wert von
Immobilien wird beispielsweise auch
dann relevant, wenn es zur Erb-
auseinandersetzung kommt, der Nach-
lass also unter den Erben aufgeteilt
werden soll. ,Wir raten dazu, sich auf
einen gemeinsamen Gutachter zu
einigen”, sagt Rechtsanwalt Schaufele.
.Das spart oft Arger und Geld.”

Auf den Erbfall

warten oder das 4 L’;‘g‘:ﬁ’;"iﬁ:n

und vererben

Haus zu Lebzei-
ten verschenken?
Der Ratgeber
Immobilien
verschenken und
vererben” zeigt
Losungen fir
Immobilieneigen-
tiimer in verschiedenen Lebenssituationen.
Der Ratgeber ist fiir 19,90 Euro im Buch-
handel erhaltlich und im Internet unter
test.de/immobilien-verschenken.
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