
IMMOBILIEN VERSCHENKEN UND VERERBEN WERTERMITTLUN Workbook Vol. 2023, Issue 4

IMMOBILIEN VERSCHENKEN UND
VERERBEN WERTERMITTLUN Workbook

immobilien verschenken und vererben wertermittlun ist ein bedeutendes Thema im deutschen
Immobilienrecht und im Bereich der Vermögensübertragung. Sowohl beim Schenken als auch beim
Vererben von Immobilien ist die genaue Wertermittlung von entscheidender Bedeutung, um
steuerliche Verpflichtungen zu erfüllen, rechtliche Sicherheit zu gewährleisten und mögliche
Konflikte zu vermeiden. In diesem Artikel erfahren Sie alles Wichtige rund um die Wertermittlung
von Immobilien beim Verschenken und Vererben, inklusive der rechtlichen Grundlagen, Methoden
der Wertermittlung und praktischer Tipps.

Warum ist die Wertermittlung bei Immobilienübertragungen wichtig?

Die Wertermittlung einer Immobilie spielt eine zentrale Rolle bei der Übertragung von Eigentum. Sie
ist die Basis für die Bemessung von Schenkungs- oder Erbschaftssteuern und beeinflusst den Wert,
den der Empfänger oder Erbe erhält. Eine präzise Bewertung stellt sicher, dass:

- Steuerliche Verpflichtungen korrekt berechnet werden
- Rechtsstreitigkeiten vermieden werden
- Die Übertragung rechtssicher und transparent erfolgt
- Der Wert der Immobilie in der Steuererklärung korrekt angegeben wird

Falsche oder ungenaue Bewertungen können zu erheblichen steuerlichen Nachforderungen,
Bußgeldern oder Streitigkeiten zwischen den Parteien führen.

Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung bei
Immobilienübertragungen

In Deutschland ist die Wertermittlung von Immobilien im Rahmen von Schenkungen und
Erbschaften vor allem durch das Bewertungsgesetz (BewG) geregelt. Das Ziel ist es, den gemeinen
Wert der Immobilie zu bestimmen, also den Preis, der bei einem freien, marktgerechten Verkauf
unter normalen Bedingungen erzielt werden würde.

Das Bewertungsgesetz (BewG)

Das BewG stellt die rechtliche Grundlage für die Bewertung von Immobilien dar. Es legt fest, welche
Bewertungsverfahren anzuwenden sind und wie der gemeine Wert zu ermitteln ist. Die wichtigsten
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Bewertungsverfahren sind:

- Vergleichswertverfahren
- Ertragswertverfahren
- Sachwertverfahren

Je nach Art der Immobilie und Verwendungszweck ist eines dieser Verfahren vorzugsweise
anzuwenden.

Steuerliche Aspekte

Die Wertermittlung wirkt sich direkt auf die Höhe der zu zahlenden Steuern aus. Die Freibeträge für
Schenkungen und Erbschaften sowie die Steuersätze hängen vom Wert der übertragenen
Immobilie ab. Eine korrekte Bewertung ist daher essenziell, um steuerliche Vorteile optimal zu
nutzen und keine unnötigen Steuernachzahlungen zu riskieren.

Methoden der Wertermittlung von Immobilien

Bei der Wertermittlung einer Immobilie sind unterschiedliche Verfahren anwendbar, die je nach
Immobilientyp und Situation gewählt werden. Im Folgenden werden die gängigsten Methoden
vorgestellt.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die häufigste Methode bei der Bewertung von
Eigentumswohnungen und Einfamilienhäusern. Es basiert auf dem Vergleich der zu bewertenden
Immobilie mit vergleichbaren Objekten, die kürzlich verkauft wurden.

Vorgehensweise:

- Sammlung von Vergleichsdaten: Verkaufspreise ähnlicher Immobilien in der Region
- Berechnung des durchschnittlichen Preises pro Quadratmeter
- Anpassung des Vergleichswerts an individuelle Merkmale (Lage, Zustand, Ausstattung)
- Ermittlung des gemeinen Werts anhand der angepassten Vergleichsdaten

Vorteile:

- Realistische Bewertung bei ausreichend Vergleichsdaten
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- Transparent und nachvollziehbar

Nachteile:

- Schwierig bei einzigartigen oder seltenen Objekten
- Abhängig von der Verfügbarkeit aktueller Vergleichsdaten

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist vor allem bei vermieteten Immobilien oder gewerblichen Objekten
geeignet. Hierbei wird der Wert anhand der zu erwartenden Erträge berechnet.

Vorgehensweise:

- Ermittlung der jährlichen Nettomieteinnahmen (Rohertrag minus Bewirtschaftungskosten)
- Bestimmung des Kapitalisierungszinssatzes (Marktzins)
- Berechnung des Ertragswerts: Nettomieteinnahmen / Kapitalisierungszins
- Berücksichtigung des Bodenwerts und ggf. des Gebäudewerts (Sachwertverfahren)

Vorteile:

- Geeignet für renditeorientierte Immobilien
- Berücksichtigt Marktzinsen und Ertragslage

Nachteile:

- Erfordert genaue Miet- und Kostendaten
- Komplexer im Vergleich zum Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt vor allem bei Spezialimmobilien, Neubauten oder Objekten ohne
Vergleichsobjekte zum Einsatz. Hierbei wird der Wert der Immobilie auf Basis der
Herstellungskosten berechnet.

Vorgehensweise:
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- Berechnung der Herstellungskosten des Gebäudes (Neubaukosten)
- Abzug von Alters- und Abnutzungswerten
- Hinzurechnung des Bodenwerts

Vorteile:

- Besonders bei einzigartigen oder neuen Immobilien geeignet
- Wertorientierung an den tatsächlichen Baukosten

Nachteile:

- Kann den Marktwert nicht immer exakt widerspiegeln
- Schwierige Abschätzung der Abnutzungswerte

Praktische Tipps für die Wertermittlung

Um eine möglichst genaue Wertermittlung zu erzielen, sollten Eigentümer und Gutachter einige
Tipps beachten:

- Professionelle Bewertung in Anspruch nehmen: Ein zertifizierter Gutachter oder
Immobilienexperte sorgt für eine präzise Einschätzung.

- Aktuelle Marktdaten verwenden: Vergleichswerte sollten aus möglichst aktuellen
Verkaufsfällen stammen.

- Individuelle Merkmale berücksichtigen: Lage, Zustand, Ausstattung und eventuelle
Besonderheiten beeinflussen den Wert erheblich.

- Dokumentation sammeln: Grundbuchauszüge, Baugutachten, Energieausweis und andere
Unterlagen erleichtern die Bewertung.

- Steuerliche Beratung einholen: Ein Steuerberater kann helfen, steuerliche Vorteile optimal zu
nutzen und die Bewertung entsprechend zu gestalten.

Fazit: Die richtige Wertermittlung bei Immobilien verschenken und
vererben

Die Wertermittlung ist ein essenzieller Schritt beim Schenken und Vererben von Immobilien. Eine
präzise Bewertung schützt vor steuerlichen Überraschungen, sorgt für rechtliche Sicherheit und
erleichtert den Übertragungsprozess. Es ist ratsam, auf professionelle Gutachter oder
Bewertungsdienste zurückzugreifen, um den gemeinen Wert realistisch und nachvollziehbar zu
bestimmen.

Published by: hatchedtalent.com Page 4 of 10



IMMOBILIEN VERSCHENKEN UND VERERBEN WERTERMITTLUN Workbook Vol. 2023, Issue 4

Zusammenfassung:

- Die Wertermittlung basiert auf rechtlichen Vorgaben durch das Bewertungsgesetz (BewG).
- Die wichtigsten Verfahren sind Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren.
- Die Wahl des passenden Verfahrens hängt von Immobilientyp und Situation ab.
- Eine sorgfältige Dokumentation und professionelle Bewertung sind entscheidend für einen

reibungslosen Übertragungsprozess.
- Steuerliche Beratung kann helfen, steuerliche Vorteile zu maximieren und Risiken zu

minimieren.

Indem Sie die richtigen Werkzeuge und Fachleute nutzen, stellen Sie sicher, dass die Übertragung
Ihrer Immobilie fair, transparent und steuerlich optimal gestaltet wird. Dies trägt dazu bei, langfristig
Vermögen zu sichern und Konflikte zu vermeiden.
 
Immobilien verschenken und vererben Wertermittlung: Ein umfassender Leitfaden für Eigentümer
und Erben

Die Entscheidung, eine Immobilie zu verschenken oder zu vererben, ist für viele Eigentümer ein
bedeutender Schritt im Rahmen der Nachlassplanung. Dabei spielt die Wertermittlung der Immobilie
eine zentrale Rolle, um steuerliche Vorteile zu sichern, rechtliche Klarheit zu schaffen und
Missverständnisse zu vermeiden. In diesem Artikel erfahren Sie alles Wichtige rund um das Thema
immobilien verschenken und vererben wertermittlung, von den Grundlagen bis zu praktischen Tipps
und rechtlichen Aspekten.

Warum ist die Wertermittlung bei Immobilienübertragungen so wichtig?

Die korrekte Wertermittlung einer Immobilie ist bei Schenkungen und Erbfolgen unverzichtbar. Sie
beeinflusst:

- Steuerliche Belastung: Die Höhe der Schenkungs- oder Erbschaftsteuer hängt vom Wert der
Immobilie ab.

- Rechtliche Klarheit: Ein präziser Wert verhindert Streitigkeiten zwischen Erben oder
Schenkungsnehmern.

- Vermeidung von Schenkungssteuer- und Erbschaftsteuer-Fallen: Falsche oder ungenaue
Bewertungen können zu unerwarteten Steuernachzahlungen führen.

- Nachhaltige Planung: Eine exakte Bewertung ermöglicht eine bessere Vermögensplanung und
strategische Entscheidungen.

Grundlagen der Wertermittlung bei Immobilien
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- Warum ist eine professionelle Wertermittlung notwendig?

Eine Immobilienbewertung ist komplex, da sie verschiedene Faktoren berücksichtigt, darunter Lage,
Zustand, Markttrends und rechtliche Aspekte. Eine professionelle Bewertung stellt sicher, dass alle
relevanten Parameter korrekt erfasst werden.

- Methoden der Wertermittlung

Es gibt drei anerkannte Bewertungsverfahren:

- Vergleichswertverfahren: Vergleich mit ähnlichen Immobilien in der gleichen Region.
- Ertragswertverfahren: Bewertung anhand der potenziellen Mieteinnahmen (besonders relevant

für vermietete Objekte).
- Sachwertverfahren: Berechnung des Wertes basierend auf dem Bau- und Grundstückswert, vor

allem bei selbstgenutztem Eigentum oder speziellen Immobilien.

In der Praxis wird meist eine Kombination dieser Verfahren verwendet, um eine realistische
Bewertung zu erlangen.

Das Vergleichswertverfahren: Der Klassiker

Das Vergleichswertverfahren ist die häufigste Methode bei der Wertermittlung von
Eigentumswohnungen und Einfamilienhäusern. Es basiert auf dem Vergleich der zu bewertenden
Immobilie mit kürzlich verkauften Objekten ähnlicher Art, Lage und Ausstattung.

Schritte:

- Sammlung aktueller Verkaufspreise vergleichbarer Objekte.
- Anpassung der Vergleichsobjekte an die eigene Immobilie (z.B. Renovierungszustand,

Grundstücksgröße).
- Ableitung eines durchschnittlichen Preises pro Quadratmeter.
- Multiplikation mit der Fläche der zu bewertenden Immobilie.

Vorteile:

- Einfach und nachvollziehbar
- Marktnahe Ergebnisse
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Nachteile:

- Verfügbarkeit geeigneter Vergleichsdaten
- Schwankungen im lokalen Markt

Das Ertragswertverfahren: Für vermietete Immobilien

Dieses Verfahren basiert auf den zukünftigen Erträgen, die die Immobilie abwirft. Es ist besonders
relevant bei Investitionsobjekten wie Mehrfamilienhäusern.

Schritte:

- Ermittlung der jährlichen Mieteinnahmen.
- Abzug von Bewirtschaftungskosten (z.B. Instandhaltung, Verwaltung).
- Berechnung des Reinertrags.
- Bestimmung des Kapitalisierungszinssatzes (Marktzinssatz).
- Kapitalisierung des Ertrags: Wert = Reinertrag / Kapitalisierungszinssatz.

Vorteile:

- Objektbezogen, berücksichtigt tatsächliche Erträge
- Wichtig bei gewerblichen Immobilien

Nachteile:

- Annahmen über zukünftige Einnahmen notwendig
- Schwierig bei unvermieteten Objekten

Das Sachwertverfahren: Für selbstgenutzte Immobilien

Das Sachwertverfahren ist vor allem bei selbstgenutztem Eigentum relevant, bei dem keine Erträge
vorliegen.

Schritte:

- Ermittlung des Bodenwerts (oft durch Bodenrichtwerte).
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- Berechnung des Gebäudeswerts auf Basis der Herstellungskosten minus Abschreibung.
- Addition beider Werte ergibt den Immobilenwert.

Vorteile:

- Geeignet bei individuellen Objekten
- Berücksichtigt die Baukostenentwicklung

Nachteile:

- Kann den Marktwert nicht immer exakt widerspiegeln
- Schätzfehler bei Kostenschätzungen möglich

Rechtliche Rahmenbedingungen und steuerliche Aspekte

- Bewertung für Schenkungen und Erbschaften

Die Bewertung der Immobilie erfolgt meist durch ein Gutachten eines zertifizierten
Sachverständigen oder anhand amtlicher Werte (z.B. Gutachterausschüsse). Das Finanzamt
akzeptiert in der Regel die marktgerechte Bewertung, sofern sie nachvollziehbar ist.

- Bewertungsrichtlinien und Rechtsprechung

Das Bundesfinanzministerium stellt Richtlinien zur Wertermittlung bereit, die bei der
Steuerbemessung herangezogen werden. Es ist wichtig, die aktuellen Vorgaben zu kennen, um
steuerliche Vorteile optimal zu nutzen.

- Steuerliche Freibeträge und Gestaltungsmöglichkeiten

- Schenkungsteuerfreibeträge: z.B. 400.000 ? pro Kind (Stand 2023).
- Erbschaftsteuerfreibeträge: ähnlich geregelt.
- Durch eine angemessene Wertermittlung können Eigentümer Freibeträge optimal nutzen und

die Steuerlast minimieren.

Praktische Tipps bei der Immobilienbewertung
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- Beauftragen Sie einen unabhängigen Gutachter: Professionelle Bewertungen sind zuverlässiger
und rechtssicher.

- Nutzen Sie amtliche Bodenrichtwerte: Diese bieten eine gute Orientierung für den
Grundstückswert.

- Berücksichtigen Sie den Zustand der Immobilie: Renovierungen, Modernisierungen und
energetische Verbesserungen haben Einfluss auf den Wert.

- Vergleichen Sie aktuelle Marktdaten: Immobilienportale, Gutachterausschüsse und Makler sind
gute Quellen.

- Dokumentieren Sie alles sorgfältig: Ein transparentes Bewertungsdokument ist hilfreich bei
Steuerprüfungen und Streitfällen.

Fazit: Die richtige Wertermittlung ist der Schlüssel

Bei immobilien verschenken und vererben wertermittlung handelt es sich um eine essenzielle
Grundlage für eine reibungslose und steuerlich optimierte Übertragung von Eigentum. Eine
professionelle Bewertung schützt vor unerwarteten Steuerforderungen, sorgt für Rechtssicherheit
und erleichtert die Nachlassplanung. Eigentümer sollten sich frühzeitig mit den
Bewertungsverfahren vertraut machen und gegebenenfalls Experten hinzuziehen, um den Wert
ihrer Immobilie realistisch und rechtssicher zu bestimmen.

Hinweis: Die steuerlichen Freibeträge und Bewertungsrichtlinien können sich ändern. Es empfiehlt
sich, regelmäßig aktuelle Informationen bei Fachleuten oder offiziellen Quellen einzuholen.
 

 QuestionAnswer Was ist bei der Wertermittlung von Immobilien vor dem Verschenken oder
Vererben zu beachten? Bei der Wertermittlung sollten Sie den aktuellen Marktwert der Immobilie
ermitteln, um steuerliche und rechtliche Anforderungen zu erfüllen. Eine professionelle Bewertung
hilft, den genauen Wert festzulegen und mögliche Steuerbelastungen zu minimieren. Welche
Methoden gibt es zur Wertermittlung von Immobilien im Rahmen von Schenkungen und
Erbschaften? Die gängigsten Methoden sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren
und das Sachwertverfahren. Die Wahl hängt von Immobilientyp und Nutzung ab. Für eine präzise
Bewertung ist oft eine professionelle Gutachtenerstellung empfehlenswert. Wie beeinflusst die
Wertermittlung den steuerlichen Freibetrag beim Verschenken oder Vererben von Immobilien? Der
ermittelte Immobilienwert ist Grundlage für die Berechnung der Schenkungs- oder Erbschaftsteuer.
Ein niedrigerer Wert kann zu geringeren Steuerbelastungen führen, weshalb eine genaue
Wertermittlung entscheidend ist. Welche steuerlichen Vorteile ergeben sich bei der
Immobilienübertragung durch Schenkung oder Erbe bei korrekter Wertermittlung? Eine korrekte
Wertermittlung kann dazu beitragen, die Steuerlast zu optimieren, indem sie den Wert der Immobilie
im Rahmen der Freibeträge berücksichtigt und unnötige Steuerzahlungen vermeidet. Was sind die
häufigsten Fehler bei der Wertermittlung von Immobilien vor der Verschenkung oder Vererbung?
Häufige Fehler sind die Verwendung veralteter oder ungenauer Bewertungsmethoden, Unter- oder
Überschätzung des Immobilienwerts sowie das Nichtbeachten steuerlicher Freibeträge.
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Professionelle Gutachten helfen, diese Fehler zu vermeiden. 
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