Erbschaftsteuer auf Immobilien flihrt oft zum Verkauf
Entscheidend ist der Verkehrswert flr die Bewertung einer Immobilie

Von Kalja Fischer, dpa

er eine Immobilie erbt,
‘;5; musg gleh darauf einstel-
len,  Erbechaftsteuer s
zahlen. Die Hehe hingt vom Vs
kiehrswert ab. Aber wie wird dieser
ermittelt! Und von wem?
worumdshtzlich ermittelt das zu-
stiindige Finanzamt den Wert der
Immobdlie®, erllirt Wolfgang Wamw-
fo vom Dietitschen Steverherater-
verband: le Behirde bestimmt
nach einem [estgelegten Verfahren
den Verkehrewert, Dag ist der Be-
trag, der sich bei ednem Verkauf der
Immobilie erzielen liefle. Entechei-

dend ist debei das Todesdatum des.

Erblassers, dem es gehiirte.

Weil =ie nicht wie Aktien oder
Fondsanteile nach ihrem akiuellen
Kurswert bewertet werden konnen,
nutzen die Finanzbeamten bei Hau-
sern, Wohnungen und Grundstu-
clen jrweils eine bestimmte Schitz-
methods. ,Der Finanzbeamte (8 an
das sogenannts Bewert
gebunden. Er ermittelt nach sinem
feststehenden Schema von seinem
Schreibtisch aus den Wart der [m-
maobilie", erklirt dor Stewerherater

Art bestimmi das
Bewertungsverfahren

Zunichst pritfen die Beamien, um
welche Art Immobilic es sich han-
;le]t, unel entscheiden sich danach
ur das passende Bewertungsver-
fahren,  Fiir bebaute Grindstiicke
gibt es drel verschiodene Virfah-
ren®, erkdget Tsabel Klocke vom
Bund der Steuerzahler, ]

+Fur En- und Zweifamilienhiy-
SET - sowie Elgm!ummhmm
kommt worr
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Klocke, Dabéi werden
Eaufpreise vergleichbarer Objekte
herangezogen.  Zugrunde . gelegt
werden Grundsticlsgrifie, Eaujahr
Lage; Wohnfliche und Ausstaf
Diege Informationen missen
Finanzbeamte aber nicht einzeln
besargen — sie sind aus den von den
Stadren und Gemeinden regelmifiz
ermittelten wnd akiuellen Boden-
richtwerten ersichtlich.

Bodenrichiwert und
Rohertrag bei Objekten
«Mietwohngrundstiicke, G-

schliflsgrundstiicke und gemischt
penuizte Grundstiicke; filr die sich

sl

Wie al st das Cebilude, wie grofist die Wohniliche? Far die Wertbestimmung einer immabilic nutzen die Finangamter
festgelegte Schitzmathaden.

eine ortsiibliche Miete ermitteln
lisst, werden nach dem Ertrags-
wertvirfahien bewertet”, erfiiutert
Klocke, Dabed wird der Bodepricht-
wert augrunde gelegl und darauf
noch der sogenannte Roberirag hin-
zugerechnet

Der Rohertrag 1asst sich anhand
der ortsiblichen Jahresmiete fir die
worliegende  Quadratmeter{linhe
berechren. The Bewirtschaftungs-
bua't,m werden von dieser Summe

H}gﬂ:. Schliefllich wird der er-

te Roberlrag mil einem von
Gesetrgeber definferten Vervielfil-
tiger ultiplixiert, der vor allets
voum Alter da.: Gebdudes abhangt.
Dabel geht es unter anderem da-
rum, wie lange dag Gebiude wohl
noch wirtschaftlich genutel werdan
kenn. Neben dor voreussichtlichen
Restnutzdaver wird aoch der Lie

beriicksichtigt.

Gut zu wissen: ,Fiir Immobilien,
dlie 24 Wolnzvecken vermietel sind,
wird ein won zehn Prozent
aul den ermittelten Verkehrswert
gewihrt, ergiingt Elocke mit Blick
auf die”letztlich 2u zahlende Erb-
schaftsteuer

Grundstiick wird
extra bewertet

Sind keine Verglalchswerta wor-
handen und fallen auch kelne orts-
iiblichen Misten an, wird das Sach-
werbverfahren angewendet, Dabel
werden Bodenrichiwert und Gelbiu-
desschwert cugrunde gelegt - lptz-

teyer hiingt vom Alter und der Bau-
art des Gebdiudes ab.

JDieze drel Bewert: be-
zichen gich aber allesamt nur aul
das Gebiude. Das darunter lisgends
Grundsiicl wird extrs bewertet,
und zwar nach der Gréfle selner
Fliche und dem Bodenrichtwert*,
stellt Klocke klar :

Da akiuell die Immobilienpreise
in vielen Regionen schneller steigen,
als die Fl.nanz.u.mtu thre Erhebun-
gen fiher nd orte-
ahlichxnﬁetenanpassm ktinnen, ist
e wabracheinlich, dass die ermit-
telten Verkehrswerie etwas
dern Marktwert liegen. , [He Bewer-
tungstabellen der Finanzdmter wer-
den myist mehrers Jahre lang ver-
wendel. Davon kinnen Erben jetzt
profitieren, wenn dis geringeren &1-

teren Werte fiir die Erbschaftstoner 3

mugrunde gelegt werden®, melnt
Wil Wawro.
Einspruch gegen zu hohe
Bewertung m%l;hth

Fallt alterdings die Einschitzung
des Finanzamtes hiher aus als er-

w.a.r’r.et, ketiinen E:ﬁumndmh

geheid Einspruch einlegen. | Dann

priift zum Beispiel sin Steuerbera-
ter noch einmal alle Angaben®, so
Wawro, Es. st u.ut:h miighich, vinen
unebhangigen Sachverstindigen
mit der zweiten Bev.wmng. zu be-
aufiragen. Beides verursacht aber
Diese konnen allerdings in der

unter -

Fotre Chiristin Kl osatdpa-tmn

Stepererklirung  geltend -pemacht
werden. Fibr Erblallkosten gibt es
einen Freibefrag von 10300 Euro
pro Erbiall, der pauschal gewihret
wird, Sind dmtam::'hliehm Kosten
héber als dieser Freibetrag, milssen
simtliche Belege eingereicht wer-
den, damit das Floanzamt sie ak-
zeptieren kann,

Hohe Freibe fiir
erbende Mn&éh;gﬂ

In vielen Fillen kommt es aber
gar nicht darauf an, ob das Finanz-
amt den Verkehrswert der Immohi-
lie gunz exakt bewertet, ,Fir er-
bende Kinder gibt es hohe Frolbe-
{rige”, so der Steuerberater. Erben

den, Wenn die persinlichen S’szuer\-
Treibetrige nicht susreichen, um
eine Erhschafisteuersahlung abeng-

den, wenn der Erbe die Wohnung
verkaufen milkste, um die Frb-
schafistener au!zubt-ingen", sglt
Isgbel Klocke.  Dag trifft

auf selbst genutzte als auch auf ver-
mietete Wohnungen ™



