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VORWORT

Wenn ein Familienmitglied verstirbt, geht es neben allen zu
erfullenden Formalitdten immer auch um das Erbe des
Verstorbenen. Befindet sich im Nachlass eine Immobilie,
stehen viele Angehérige vor der Entscheidung, ob die
geerbte Immobilie verkauft, selbst genutzt oder doch
vermietet werden soll.

Doch in diesem Punkt reicht es generell nicht aus, eventuell
das Mobiliar auszutauschen und das Namensschild an der
Klingel zu &ndern. Es bedarf einiger Uberlegungen, um mit
dem geerbten Objekt und einem angedachten Verkauf nicht

in zusatzliche Problemsituationen zu geraten.

Wir von GARANT Immobilien méchten lhnen mit diesem

Ratgeber zum Verkauf einer geerbten Immobilie ein Werkzeug
an die Hand geben, mit dem lhr Vorhaben strukturierter ablauft

und am Ende auch zu |hrer Zufriedenheit gelingt.

Dartiber hinaus stehen wir lhnen natirlich mit unserer
Erfahrung und unserem Fachwissen gern zur Seite, wenn

Sie einen kompetenten Ansprechpartner suchen.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe
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VERKAUF EINER GEERBTEN
IMMOBILIE - MIT
WEITBLICK HANDELN

Als Nachlassempfénger ist es nicht leicht, eine geerbte Im-
mobilie (Haus, Wohnung oder Grundstiick) zu einem guten
Preis zu verduBern. Denn selten ist von Anfang an klar, ob die
Immobilie tatsachlich verkauft werden soll oder doch besser
fur den Eigenbedarf genutzt beziehungsweise als Vermietungs-
objekt in Frage kommen kdnnte. Vieles gilt es zu beachten, wie
unsere nachfolgenden Ratschldge deutlich machen.

DER IMMOBILIENVERKAUF
BRAUCHT ZEIT UND
VORBEREITUNG

Bei allem Verstandnis flir die besondere Lage, in der Sie
sich als Erbe befinden: Der Verkauf einer geerbten Immobilie
bendtigt Zeit und Ruhe. Dieses Vorhaben ist nicht mit einer
einfachen Unterschrift und auch nicht mal schnell an einem
Wochenende erledigt. Selbst dann nicht, wenn bei Ihnen der

Verkaufserlds vielleicht nur zweitrangig ist.

Mitunter wird einige Zeit verstreichen, bis es Uberhaupt zum
Immobilienverkauf kommt. Dann sollte jeder Erbe einer Im-
mobilie darauf achten, dass die Bausubstanz der Immobilie
weiterhin vor Schaden geschitzt werden muss. Das bedeutet
also, dass beispielsweise in den Wintermonaten weiter geheizt
werden sollte, damit sich kein Frostschaden oder Schimmelpilz
bilden kann. Ebenso ist fur ein regelméaBiges Durchliften zu
sorgen und alle Verbindlichkeiten bezlglich der Versorger und
der Versicherung aufrechtzuerhalten. Am Ende kénnen daraus
Méngel entstehen, die den Verkaufspreis mindern.

Darliber hinaus steht der Erbe einer Immobilie bis zum even-
tuellen Verkauf in der Pflicht, bei Eis und Schnee die Gehwege

vor der Immobilie zu rAumen und auch bei anderen
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Wetterkatastrophen flr eine sichere Zuwegung und Begehbar-
keit zu sorgen. Diese Vorsorgepflicht eines Eigentimers betrifft
ebenso die Sicherung vor herabfallenden Geb&udeteilen,

wie zum Beispiel durch lose Dachziegel nach einem
Sturmschaden.

Sicherlich wird es auch viele Einzelfélle geben, bei denen ein
Verkauf der geerbten Immobilie keine Option ist. Stattdessen
entschlieBen Sie sich vielleicht, das Objekt weiterhin selbst zu
nutzen. Doch ein Todesfall bringt immer auch unvorhergesehe-
ne Kosten mit sich. Nicht selten sind die finanziellen Belas-
tungen fir die Hinterbliebenen hdher als erwartet. In diesem
Fall kann es weitaus sinnvoller sein, die geerbte Immobilie zu
verrenten. DafUr gibt es unter anderem die Méglichkeit der
Leibrente. Dabei muss man weder ausziehen noch zu einem
niedrigen Preis verduBern. Lesen Sie dazu mehr in unserem
Ratgeber ,Immobilienverkauf im Alter”.

Darlber hinaus sind Sie gut beraten, wenn Sie sich Uiber den
Zeitpunkt des Verkaufes im Klaren sind und die persdnlichen
Verkaufsziele deutlich formulieren kénnen.
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CHECKLISTE FUR IHRE
PERSONLICHEN
VERKAUFSZIELE

Um die Verkaufsziele so prazise wie méglich zu formulieren,

ist es wichtig, dass Sie zunachst alles einbeziehen, was lhnen
wichtig erscheint. Auf diese Weise lassen sich Konflikte
vermeiden, die sich unter Umstédnden aus gewissen Zeitplanen
heraus ergeben kdnnten. Denn die Vorbereitungen flr den
Hausverkauf einer geerbten Immobilie kdnnen einige Zeit in
Anspruch nehmen und sollten daher bereits bei den Verkaufs-

zielen Beachtung finden.

v/ Bis zu welchem Zeitpunkt sollte das geerbte Objekt

verkauft sein?

v/ Soll eventuelles Mobiliar oder Inventar mit verauBert

werden?

~/ Darf etwas am grundlegenden Charakter der Immobilie
nach dem Verkauf verdndert werden oder gibt es
moglicherweise rechtliche Vorgaben wie zum Beispiel

Denkmalschutzauflagen, die beachtet werden miissen?

v/ Maéchten Sie den besten Verkaufspreis erzielen oder
spielt die Héhe des Preises nur eine untergeordnete

Rolle?

v/ Was ist der optimale Angebotspreis flir einen maximalen

Verkaufspreis?

v/ Was ist rechtlich zu beachten? Gibt es beispielsweise
Grundschulden, Baulasten oder Dienstbarkeiten?

~/ lIst Inhre Preisvorstellung verhandelbar?

Darum ist es sinnvoll, sich Uber einiges im Vorfeld schon klar
zu werden, sofern die geerbte Immobilie nicht selbst genutzt,
sondern verkauft werden soll. Abgesehen von den eigentlichen
Vorbereitungen flir den Verkaufsprozess sollte in diesem friihen
Stadium ergo bereits die Uberlegung einflieBen, ob Sie einen
Makler hinzuziehen und in das Projekt einbinden.
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Ein professioneller Makler, den Sie mit dem
Verkauf der geerbten Immobilie beauftragen,
wird Ihnen bei der Formulierung lhrer
Verkaufsziele behilflich sein.




Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie Garant Immobilien Unternehmensgruppe

DIE VORTEILE EINER
MAKLERBEAUFTRAGUNG

Es steht sicher auch fur Sie auBer Frage, dass es einiges an —> der Makler besitzt die notwendige Erfahrung und ist
Kraft, Zeit und Wissen braucht, um eine Immobilie zu verkau- geschickt in Verkaufsgespréachen

fen, die man geerbt hat. Der Aufwand ist dabei unabhéngig — der Immobilienmakler kennt den regionalen Immobilien-
von der GréBe des Objektes. Denn selbst die VerduBerung markt besonders gut und kann bei den Verkaufsverhand-
eines kleineren Wohnhauses braucht diverse Vorbereitungen, lungen den bestmdglichen Preis fir Sie erzielen

wie beispielsweise die Erstellung eines Exposés oder die —> die mit dem Verkaufsprozess im Zusammenhang stehen-
Werbung auf einschlagigen Verkaufsportalen. den Fragen und Obliegenheiten bezliglich einzelner
Ebenso wird ein groBflachiges Immobilienobjekt, auf welchem Dokumente kénnen Uber den Makler lhres Vertrauens
maoglicherweise mehrere Gebdude stehen, die unterschiedliche abgewickelt werden

Nutzungsoptionen bieten, einen hohen Zeit- und Arbeitsauf-

wand mit sich bringen. Hier kann der professionelle Makler Die Beauftragung eines Maklers wird Sie demnach sehr

eine groBe Hilfe sein. stark entlasten, kdnnen Uber ihn doch unter anderem die

Verkaufswertschatzung, Wertgutachten, Bonitatsprifungen
Ein professioneller Makler wird Sie mit einem groBen Detail- der potenziellen Kéufer sowie Hausbesichtigungen
wissen und seinen besonderen Fahigkeiten sowie Netzwerken erledigt werden.
durchaus hilfreich untersttitzen kénnen, wenn es um den
Verkauf lhrer geerbten Immobilie geht, denn er bringt folgende
Vorteile mit:

—> der Verkauf gestaltet sich firr Sie stressfrei und schnell,
da der Makler den gesamten Verkaufsprozess fir Sie
Ubernimmt

—> der Immobilienmakler kann Sie aufgrund seiner
Ausbildung und Erfahrung sehr individuell beraten und

Ihre personlichen Fragen beantworten
- Ly

Lo |

Q& 071123955-0
= info@garant-immo.de

HABEN SIE FRAGEN?

Sprechen Sie mit uns — am Telefon, per Mail oder

besuchen Sie einen unserer @ Standorte.



mailto:info%40garant-immo.de?subject=
https://www.garant-immo.de/standorte.html
https://www.garant-immo.de/standorte.html
mailto:info%40garant-immo.de%0D?subject=
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CHECKLISTE FUR DIE
VORTEILE IM FALLE EINER
MAKLERBEAUFTRAGUNG

Mit seiner Erfahrung kann der Immobilienmakler lhnen hilfreich
zur Seite stehen. Denn er kann neben all den bereits
angesprochenen Faktoren ebenso flr auftretende Probleme

schnell die passende Lésung finden.

v  Der Makler kennt die ortstiblichen Marktpreise sowie die
entsprechende Nachfrage.

~  Er fuhrt eine fachlich kompetente Verkaufswertschatzung

far Inr Immobilienerbe durch.

~/  Sie erhalten von einem professionellen Makler eine gute
Beratung rund um den Verkaufsprozess inklusive eines
optimalen Angebotspreises.

v/ Die benétigten Verkaufsunterlagen erstellt der

Immobilienmakler fir Sie.

v/ Er erstellt den benétigten Energieausweis fur lhr geerbtes

Objekt oder gibt diesen in Auftrag.

v/ Er Ubernimmt den Aufwand von Werbung und Verkaufs-

anzeigen flr Sie.

" Der Makler ist zu seinen Ublichen Geschéftszeiten fiir
potenzielle Kaufinteressenten jederzeit erreichbar und

kann diesbeziigliche Anfragen kompetent beantworten.

v/ Er terminiert Hausbesichtigungen und selektiert die

potenziellen K&ufer nach lhren Vorstellungen.

v/ Auf Wunsch sorgt der Makler auch fiir eine ansprechende
Présentation des Immobilienerbes, wie zum Beispiel die
Beauftragung eines Homestagers oder professionelle
Fotos des Objektes.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe
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In Abstimmung mit Ihnen wird er ebenso die Bonitats-
prifung vornehmen und gegebenenfalls den Kontakt zu
einem entsprechenden Finanzierungsberater herstellen.

Der Immobilienmakler hat Erfahrungen bei Verkaufs-
verhandlungen und bereitet die nétigen Verkaufs-
unterlagen flr Sie vor.

Von ihm wird der Kaufvertragstermin vorbereitet,
vereinbart und durch ihn werden gegebenenfalls mit dem

Ké&ufer alle Details abgeklart.

Der Makler kiimmert sich um den Notartermin und nimmt

daran teil.
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STEUERLICHE ASPEKTE
BEIM VERKAUF EINER
IMMOBILIENERBSCHAFT

In die Voriiberlegungen sollten Sie neben den vorgenannten
Aspekten immer auch die steuerliche Seite einbeziehen.

Denn die steuerlichen Bestimmungen und sehr individuellen
Situationen diesbezliglich kdnnen Uber sinnvoll und weniger

ratsam entscheiden.*

Der Verkauf einer geerbten Immobilie kann steuerliche
Nachteile mit sich bringen, da eine Erbschaftssteuer entrichtet
werden muss. Das ist immer dann der Fall, wenn der Steuer-
satz fur die Erbschaftssteuer sehr hoch ist. Hingegen kann

ein Verkauf sich steuerlich lohnen, wenn keine oder nur eine
geringe Erbschaftssteuer abgefiihrt werden muss. Die Hohe
der Steuer wird anhand des Verwandtschaftsgrades sowie

dem Immobilienwert ermittelt.

*Die hier gemachten Angaben sind all. Angaben. Um lhre

persénliche Situation richtig einzuschatzen, sollten Sie sich auf

jeden Fall an lhren Steuerberater wenden.

Um die Hohe der zu entrichtenden Erbschafts-

steuer zu ermitteln, gibt es im Erbschaftssteuer-
und Schenkungssteuergesetz (ErbStG) sowie im
Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) klare Vorgaben.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe
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Je enger Sie mit dem Erblasser verwandt waren,
desto geringer fallt der Steuersatz bei der
Erbschaftssteuer aus und umso hoher ist der

Freibetrag.

DIE ERBSCHAFTSSTEUER

Als Nachlassempfénger sind Sie verpflichtet, innerhalb von
drei Monaten bei Ihrem zusténdigen Finanzamt dieses Erbe
anzumelden und die Erbschaftssteuer zu entrichten.

Fir die Berechnung der Erbschaftssteuer fur eine geerbte
Immobilie werden zum einen das Verwandtschaftsverhaltnis
des Erben und zum anderen der Wert des Objektes sowie die

anzurechnenden Steuerfreibetrdge zugrunde gelegt.



Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DER IMMOBILIENWERT
FUR DIE ERBSCHAFTS-
STEUER

Anders als bei der Wertermittlung fiir den Verkauf einer
geerbten Immobilie, wird flir die Erbschaftssteuer der Wert
durch das Finanzamt ermittelt. Da der Zeitraum zwischen der
Testamentseroffnung oder dem Erbantritt in der Regel zu groB
ist, wird das Nachlassgericht oder das zustandige Finanzamt
den Immobilienwert ermitteln und danach die Hohe der
Erbschaftssteuer festsetzen. Das wird selbst bei einem bereits
vorhandenen Wertgutachten so gehandhabt, da ein solches
Gutachten mitunter nicht wirklich aktuell genug ist.

Wurde der Wert der Immobilie noch zu Lebzeiten des
Erblassers ermittelt, kann der tatsachliche Wert testamen-
tarisch aufgeteilt oder als Schenkung vor dem Ableben
verteilt werden.

Haben Sie nun ein Immobiliengrundstiick geerbt, bei dem es
noch keine derartige Wertermittlung gab, wird das Finanzamt
den Wert nach einem festgelegten und typisierten Massen-
verfahren ermitteln. Dabei handelt es sich um einen ,gemeinen
Wert“ der Immobilie, nicht um den tatsachlichen. Deswegen
wird sich dieser Wert von einem Wertgutachten flir den Verkauf

wie folgt unterscheiden:

— die Wertbestimmung berticksichtigt weder die
Ausstattung noch den Zustand der Immobilie

—> als Grundlage dienen Bodenrichtwerte und andere Daten
von Gutachterausschiissen

Daraus resultiert oft ein weitaus héherer Verkehrswert fur
ein Immobilienerbe, als Sie dafir auf dem freien Markt als
realistischen Verkaufspreis ansetzen kénnten.
Dementsprechend héher féllt dann auch die zu entrichtende
Erbschaftssteuer aus.
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Gegen den vom Finanzamt ermittelten Wert einer
Immobilie kann Widerspruch eingelegt werden,
wenn nachweislich und durch einen Sach-
verstandigen bestatigte wertmindernde
Besonderheiten flir dieses Objekt anzurechnen
sind. Anstehende Sanierungsarbeiten und
umfangreiche Reparaturen kénnen geltend

gemacht werden.
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DIE FREIBETRAGE FUR DIE
STEUERBERECHNUNG

Grundsétzlich gilt, dass jedes Erbe versteuert werden muss.
Doch das geschieht nicht immer zu 100 Prozent. Vielmehr gibt
es steuerliche Freibetrage, welche je nach dem Grad des
Verwandtschaftsverhaltnisses zum Erblasser im ErbStG
definiert sind.

Wenn Sie bereits den Wert der geerbten Immobilie kennen,
koénnen Sie anhand der nachfolgenden Ubersicht erkennen,
wie hoch der Steuerfreibetrag in Inrem Fall ausfallt und diesen
mit dem Immobilienwert abgleichen:

Mit dem §§ 15 und 16 ErbStG werden allgemeine Freibetrage
geregelt. Der § 17 ErbStG beinhaltet den besonderen
Versorgungsfreibetrag fur Kinder, Ehe- und Lebenspartner.
Ein zusétzlicher Freibetrag fir Hausrat und personliche
Gegenstéande wird durch den § 13 ErbStG geregelt.

Verwandtschaftsgrad Resultierende Steuerklasse Freibetrag nach §§ 15 und 16 ErbStG
Ehepartner | 500.000 Euro

Kinder, Stiefkinder | 400.000 Euro

Enkel von Kindern, Stiefkindern | 200.000 Euro

Eltern, GroBeltern als Erben | 100.000 Euro

Eltern, GroBeltern bei Schenkung Il 20.000 Euro

e tn St :

Sonstige Personen 1] 20.000 Euro

Grundsétzlich ist nur fiir den Teil des Immobilienwertes

Erbschaftssteuer zu entrichten, der den Freibetrag Ubersteigt.
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BEISPIEL:

Erben Sie ein Haus, ein Grundstlick oder ein anderes
Immobilienobjekt, dessen Wert 100.000 Euro betragt
und haben als Ehepartner Anspruch auf einen
Freibetrag von 500.000 Euro, ist lhr Immobilienerbe
steuerfrei.

Ergibt sich aufgrund des individuellen Freibetrages ein
Restwert, auf den normalerweise Erbschaftssteuer zu
entrichten wére, kann man diesen umgehen, indem man

das Immobilienerbe selbst bewohnt. Diese Entbindung von
der Erbschaftssteuer ist Kindern und eingetragenen Ehe- und
Lebenspartner jedoch nur dann méglich, wenn es als
Hauptwohnsitz genutzt wird.

Wird die einst geerbte Immobilie weniger als 10 Jahre als
Hauptwohnsitz genutzt, entfallt die Steuerbefreiung und die
Erbschaftssteuer wird rickwirkend erneut féllig.

Neben dem allgemeinen Freibetrag kann nach § 17 ErbStG
ein besonderer Verwsorgungsfreibetrag fiir Kinder, Ehe- und
Lebenspartner geltend gemacht werden, der sich wie folgt
staffelt:

Nachlassempfanger Versorgungsfreibetrag nach

§ 17 ErbStG
Kinder bis 5 Jahre 52.000 Euro
Kinder von 5 bis 10 Jahren  41.000 Euro
Kinder von 10 bis 15 30.700 Euro
Jahren
Kinder von 15 bis 20 20.500 Euro
Jahren
Kinder von 20 bis 27 10.300 Euro

Jahren

Ehe- und Lebenspartner 256.000 Euro
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Erben Sie als Schwester oder Bruder diese
Immobilie, haben Sie nur Anspruch auf 20.000 Euro
Freibetrag und missen somit fur die verbleibenden
80.000 Euro Erbschaftssteuer entrichten.

Dieser besondere Versorgungsfreibetrag ist nicht nur fir
leibliche Kinder, sondern ebenso flir Stiefkinder des

Erblassers giltig.

Steht dem Erbe eine Halbwaisen- oder Witwenrente zu,
verringert sich dieser besondere Versorgungsfreibetrag um die
Hoéhe des zu erwartenden Wertes dieser Bezlige.

Schlussendlich gibt es noch einen weiteren Freibetrag fir
Hausrat und persénliche Gegensténde. Dieser ist im § 13
ErbStG geregelt, welcher folgende Dinge berticksichtigt:

zusatzlicher Freibetrag nach § 13 ErbStG

Hausrat, Wéasche, Kleidung 41.000 Euro

bewegliche Gegenstande wie Autos,

12.000 E
Kunstsammlungen und dergleichen ure

Allerdings kdnnen diese angefiihrten Dinge nur dann in voller
Hoéhe als steuerfrei im Erbe berlicksichtigt werden, wenn sich
der Nachlassempfénger aufgrund seines Verwandtschaftsver-
haltnisses zum Erblasser in der Steuerklasse | befindet. Ergibt
sich aufgrund des Verwandtschaftsgrades die Steuerklasse Il
oder Il ist hier nur ein Freibetrag von insgesamt 12.000 Euro
vorgesehen.
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DIE GESETZLICHEN
STEUERSATZE FUR DIE
ERBSCHAFTSSTEUER

Im § 19 ErbStG sind die Steuersétze bei der Erbschaftssteuer Ubersteigt also der Wert des Immobilienerbes die Freibetrége,
fest verankert. Aufgrund des Verwandtschaftsverhéltnisses muss Erbschaftssteuer entrichtet werden. Die folgende
zwischen Erblasser und Nachlassempfénger ergeben sich Ubersicht verdeutlicht die einzelnen Steuersétze fir den
individuelle Steuerklassen, die nicht nur fir die jeweiligen steuerpflichtigen Betrag:

Freibetréage eine Rolle spielen.

steuerpflichtiges Erbe nach Abzug der Freibetrage Steuerklasse | Steuerklasse I Steuerklasse i
bis 75.000 Euro 7% 15% 30%
bis 300.000 Euro 11% 20% 30%
bis 600.000 Euro 15% 25% 30%
bis 6.000.000 Euro 19% 30% 30%
bis 13.000.000 Euro 23% 35% 50%
bis 26.000.000 Euro 27% 40% 50%
Uber 26.000.000 Euro 30% 43% 50%

BEISPIEL:

Erben Sie als Kind des Erblassers eine Immobilie im Erben Sie als Enkel diese Immobilie, wird lhnen ein
Wert von 1.000.000 Euro, betragt der Freibetrag flir Freibetrag von 200.000 Euro angerechnet. Somit

Sie 400.000 Euro und Sie befinden sich in der betrégt das steuerpflichtige Erbe fiir Sie 800.000
Steuerklasse |. Somit missten Sie die restlichen Euro, welches Sie mit 19% versteuern missen.

600.000 Euro mit 15% versteuern. Somit wiirde die Daraus ergibt sich eine Erbschaftssteuer in Héhe
Erbschaftsteuer bei 90.000 Euro liegen. von 152.000 Euro.
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FREIBETRAGE
RICHTIG NUTZEN

Je héher der Wert einer geerbten Immobilie liegt, umso héher
ist am Ende die zu entrichtende Erbschaftssteuer. Da sind die
Freibetrage zwar eine willkommene Mdglichkeit, einiges an
Steuern zu sparen. Doch sie sollten gut und mit Bedacht

genutzt werden.

So kénnen Erblasser bereits zu Lebzeiten alles dergestalt
regeln, dass das Erbe gezielt und fur die Nachlassempfanger
vorteilhafter aufgeteilt werden kann. Dafiir gibt es grundsétzlich

zwei weit verbreitete Mdglichkeiten:

1. Ein notariell beglaubigtes Testament
2.  Schenkungen zu Lebzeiten

Mit dem Testament wird in erster Linie geregelt, wer etwas und
in welcher Hhe erben soll. Damit lassen sich eventuelle
Nachteile, welche die gesetzliche Erbfolge mit sich bringen
kann, umgehen. Zudem Ilasst sich das Vermdgen weitaus
gezielter unter den Erben aufteilen. Dieser Aspekt bringt einen
weiteren Vorteil mit sich. Denn auf diese Weise lassen sich
beispielsweise umfangreiche Besitztimer so aufteilen, dass
die Erben spater einmal weniger oder gar keine Erbschafts-

steuer entrichten missen.

Schenkungen zu Lebzeiten kdnnen optimal genutzt werden,
wenn ein groBes Vermdgen vererbt werden soll. Hat ein
Erblasser beispielsweise mehrere Immobilien, kdnnen diese im
Rahmen der gesetzlichen Schenkungsfreibetrédge von bis zu
500.000 Euro bereits zu Lebzeiten vererbt werden. Im Fach-

jargon nennt man das Stiickelung der Vermdgenswerte.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

E

(@

Der Schenkungsfreibetrag kann vom jeweiligen
Erben aller 10 Jahre in Anspruch genommen
werden, und das bereits zu Lebzeiten des

Erblassers.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

STEUERN, DIE BEIM

VERKAUF EINER GEERBTEN

IMMOBILIE ANFALLEN

Unabhangig von der Erbschafts- oder Schenkungssteuer
werden Steuern fiir Sie anfallen, wenn Sie das geerbte
Immobilienobjekt verauBert haben. Dabei ist es fur Sie als
Nachlassempfanger besonders wichtig, die Spekulationsfrist

nicht aus dem Blick zu verlieren.

Der erzielte Verkaufspreis ist vollumfénglich steuerpflichtig,
sofern der Gewinn hoher als 600 Euro liegt. Jede Immobilie
unterliegt jedoch zudem einer Spekulationsfrist und damit
einer gleichnamigen Steuer, die im § 23 EStG geregelt ist.

Das bedeutet fiir Sie als Nachlassempféanger im Zusammen-
hang mit einem Immobilienerbe, dass die geerbte Immobilie

nur dann von der Spekulationssteuer befreit werden kann:

—>  Wenn die Immobilie erst 10 Jahre nachdem der Erblasser

sie gekauft hat, von Ihnen als Erbe verkauft wird

—>  Wenn das Immobilienobjekt nach dem Antritt des Erbes
dauerhaft oder wenigstens fiir zwei Jahre von lhnen
selbst bewohnt wurde,und vor Ablauf der
Spekulationsfrist von 10 Jahren zum Verkauf
angeboten wird

—> Wenn das Immobilienerbe dauerhaft oder wenigstens
fir zwei Jahre vor dem eigentlichen Verkauf einem
leiblichen oder adoptiertem Kind mietfrei Gberlassen
wurde und wenn Sie als Erbe fiir dieses Kind in dieser
Zeit Kindergeld bezogen haben

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

-
>
X

b
|

Sind Sie Teil einer Erbengemeinschaft, missen

auch diese vorgenannten Nutzungsmaoglichkeiten

zur Umgehung der Spekulationssteuer

gemeinsam entschieden werden.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DER VERKAUFSPROZESS

Beim Verkauf der geerbten Immobilie bildet der eigentliche
Verkaufsprozess das zentrale Element. Er setzt sich aus drei
wichtigen Abschnitten zusammen, die jedoch alle fur sich
wichtig sind, um das personliche Ziel beim Verkauf einer
Immobilie zu erreichen.

VOR DEM VERKAUF DES
GEERBTEN OBJEKTES

Bevor Sie an einen Immobilienverkauf aus dem Nachlass eines
Familienangehd&rigen denken, sollten Sie sich dariiber im

Klaren sein, ob Sie das Erbe Uberhaupt antreten wollen.

Sind Sie sich in diesem Punkt sicher, priifen Sie vorab alle
Optionen, die Ihnen in Bezug auf das geerbte Objekt zunachst
zur Verfigung stehen. Mitunter ist der Immobilienverkauf nicht
die einzige Lésung, denn es gébe ebenso die Méglichkeit, die
Immobilie selbst zu nutzen oder zu vermieten.

Wer ein Erbe antritt, wird nicht automatisch der Eigentiimer
einer Immobilie.

Laut § 1942 BGB hat jeder Nachlassempfénger innerhalb von
sechs Wochen nach Bekanntwerden der Erbschaft das Recht,
ein Erbe anzunehmen oder auszuschlagen. Dabei wird die
Erbmasse immer im Ganzen betrachtet. Es ist demnach nicht
mdglich, nur einige Teile des Erbes anzunehmen und den
anderen Teil auszuschlagen. Von daher ist es sinnvoll, vor dem
Antritt des Nachlasses und dem Verkauf einer geerbten

Immobilie zu prifen:

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Wie hoch das Gesamtvermdogen ist, welches vererbt
wurde

Ob im Grundbuchauszug ein Vermerk Uber eine
Grundschuldbelastung zu finden ist

Ob der Erblasser Schulden oder Guthaben bei Banken
hinterlassen hat

Ob es anderweitig Glaubiger gibt, welche an Sie als
Erbnehmer herantreten kdnnten

N N N AN 2

In welchem Zustand sich die Immobilie befindet, welche
vererbt wurde, denn eventuell umfangreiche
Sanierungskosten kénnen finanziell kréftig zu Buche

schlagen

Wer Uberlegt, einen Nachlass anzunehmen, sollte alle Fakten

prifen, die damit im Kontext stehen.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

VOM ERBE ZUM
EIGENTUMER

Allein die Tatsache, dass Sie eine Immobilie geerbt haben,
macht Sie nicht zum Eigentiimer. Hierfir braucht es dann noch
eine Grundbuchberichtigung beim Grundbuchamt, um als
Eigentiimer im Grundbuch zu stehen. Dafiir benétigen Sie:

—> entweder das 6ffentliche Testament inklusive dem
Eréffnungsprotokoll des zustandigen Nachlassgerichtes
—> oder einen offiziellen Erbschein

Durch den Tod eines Eigentiimers werden Anderungen an den

Grundbucheintragungen nicht automatisch vorgenommen.

DER ERBSCHEIN UND
SEINE BEDEUTUNG

Grundsétzlich ist ein Erbschein flr den Verkauf einer geerbten
Immobilie nicht zwingend erforderlich. Da jedoch vor diesem
Hausverkauf die Eintragung im Grundbuch gedndert werden
muss, kann er mdglicherweise erforderlich werden. Zumindest
dann, wenn kein notariell beglaubigtes Testament oder ein

Erbvertrag vorhanden ist.

Wichtig wird ein Erbschein unter anderem fiir die Einsicht-
nahme beim Grundbuchamt. Auf diesem Weg kann man nach-
prifen, ob das Immobilienobjekt mit einer Grundschuld belegt
ist. Ausgestellt wird ein solches Dokument vom zustandigen
Nachlassgericht, welches dem Amtsgericht unterstellt ist, in
dessen Einflussbereich der Verstorbene zuletzt meldepflichtig

gelebt hat.

Fir die Erbschein-Beantragung missen folgende Dokumente

und Unterlagen vorgelegt werden:

— das offentliche Testament oder der Erbvertrag oder der
Nachweis Uber die Familien- und Verwandtschafts-

verhéltnisse zum Erblasser in Bezug auf die Erbfolge

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

GRUNDBUCH-
EINTRAGUNGEN UND
ITHRE FOLGEN

Verandern sich durch den Tod eines Immobilienbesitzers die
Eigentumsverhéltnisse, missen diese beim zusténdigen
Grundbuchamt als schriftlicher Antrag eingereicht und
berichtigt werden. Ohne diese Eigentumsumschreibung ist
der Wechsel der Eigentumsverhaltnisse formell nicht
abgeschlossen. Sollte jedoch von vornherein feststehen, dass
die geerbte Immobilie zeitnah verduBert werden soll, kann auf

die Eigentumsumschreibung laut § 40 GBO verzichtet werden.

Die Eigentumsumschreibung beim zustandigen Grundbuchamt
fur das geerbte Immobilienobjekt kénnen nur die Erben
vornehmen. Hierfir gilt in der Regel die Zweijahresfrist.

Personalausweis des Erben
Sterbeurkunde des Erblassers

N

eidesstattliche Versicherung zur Richtigkeit der

gemachten Angaben

Anhand dieser vorgelegten Dokumente und Unterlagen stellt
das Nachlassgericht den Erbschein aus, aus welchem hervor-
geht, ob es sich um einen Alleinerben, eine Erbengemein-
schaft oder Teilerben geht. Letzteres ist ein sogenannter
Teilerbschein, der fiir jede Person aus der Erbengemeinschaft

ausgestellt wird.

Ein handschriftlich verfasstes Testament ohne
notarielle Beglaubigung geniigt nicht, um Anderungen am

Grundbucheintrag vornehmen zu lassen.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DIE BESONDERHEITEN BEI
ERBENGEMEINSCHAFTEN

Wurde die Immobilie nicht nur einer Person vererbt, so spricht
man von einer Erbengemeinschaft. Diese kann sich zum
Beispiel aus folgenden Personen zusammensetzen:

Ehepartner und eheliche sowie nichteheliche Kinder
Ehepartner und Eltern

Ehepartner, Elternteil und Geschwister

Ehepartner und gemeinsamen Kindern sowie Kindern
aus 1. Ehe

Kindern aus 1. und 2. Ehe

N 2N 2N 2N AN

eheliche und uneheliche Kinder

Laut § 2032 BGB handelt es sich bei einer Erbengemeinschaft
um eine Gruppe von Miterben, die gemeinschaftlich ein Erbe
antreten.

Demzufolge treffen in der Regel alle Personen, die zu einer
Erbengemeinschaft gehdren, gemeinschaftlich Entscheidungen,
wie mit dem Nachlass verfahren wird. Das bedeutet, dass die
Miterben gemeinsam dariiber befinden, ob die geerbte
Immobilie verkauft werden soll oder vielleicht doch in ein
Mietobjekt umgewandelt wird.

Eine Teilungsversteigerung ist dann sinnvoll, wenn es keine
Einigung im Hinblick auf einen eventuellen Hausverkauf unter
den Erben gibt. Ziel dieses besonderen Verfahrens der
Zwangsversteigerung ist es, die Erbengemeinschaft aufzul®-
sen und das unteilbare Vermbgen, das sich aus der geerbten

Immobilie ergibt, in ein teilbares Geldvermdgen zu verwandeln.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

BEISPIEL:

Die Immobilie gehdrt einem Ehepaar, welches zwei
Kinder hat. Stirbt ein Ehepartner und hat kein Berliner
Testament hinterlassen, so erbt der noch lebende
Ehepartner nur zu 50 Prozent, also de facto nur die
Halfte der Immobilie. Die anderen 50 Prozent gehen
zu gleichen Teilen an die beiden Kinder, wodurch
eine Erbengemeinschaft entsteht, bei denen alle
Miterben das gleiche Mitsprache- und Entschei-
dungsrecht erhalten.

Gemeinsam mussen diese Erben nun entscheiden,
was mit der geerbten Immobilie geschehen soll.
Haufig werden in so einem Fall die beiden Kinder
den noch lebenden Elternteil in der Immobilie weiter
wohnen lassen und Uber einen Verkauf zunéchst
nicht nachdenken. Die Immobilie wird demnach
nicht verauBert, sondern durch einen der Erben

selbst genutzt. In diesem Fall wére beim Grund-

buchamt der Verstorbene als Eigentiimer aus dem
Eintrag zu entfernen. Sofern der verbliebene
Ehepartner nicht als Eigentimer des Objektes
eingetragen ist, misste hier eine Eigentumsum-
schreibung stattfinden.

Doch es gibt auch andere Méglichkeiten. Nehmen
die Kinder den noch lebenden Elternteil zu sich oder
zieht dieser eventuell in ein Seniorenheim um,
missen sich die Hinterbliebenen darauf einigen, ob
die Immobilie vermietet oder verkauft werden soll.

Immer sinnvoll ist es, wenn ein Wertgutachten fir die betref-
fende Immobilie in Auftrag gegeben wird. Dieses hilft dabei,
entweder einen angemessenen Verkaufspreis festzusetzen
oder den Anteil des Erben zu bestimmen, sollte sich einer der
Miterben auszahlen lassen wollen und sich so aus der Erben-
gemeinschaft zuriickziehen. Man nennt diese Méglichkeit auch
Verkauf eines Erbteils.

Kann sich die Erbengemeinschaft bezuglich der weiteren
Immobiliennutzung nicht einigen, kommt es zu einer
Teilungsversteigerung. Diese muss beim zustédndigen Amtsge-
richt beantragt werden. Nachteilig bei dieser Variante ist
jedoch, dass der Verkaufspreis oftmals weitaus niedriger
veranschlagt wird, als bei einem Verkauf auf dem freien Markt.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DER VERKAUF DES
ELTERNHAUSES UND
DIE MOGLICHEN
UNTERSCHIEDE

Nicht in jedem Fall steht das Elternhaus leer und die Erben
haben darliber zu entscheiden, was mit dem Objekt nun
passieren soll. Im Idealfall muss gar nicht verkauft werden,
weil einer der Erbberechtigten die Immobilie selbst nutzen
mdchte. Dennoch gibt es immer wieder Situationen, in denen
sich Erbauseinandersetzungen anbahnen oder bei denen die
Voraussetzungen fir einen angedachten Verkauf véllig
anders sind.

Haufig muss nach folgenden Ausgangssituationen
unterschieden werden:

1. Beide Elternteile sind verstorben: In diesem Fall obliegt
es dem Nachlassempfénger oder der Erbengemeinschaft,

zu entscheiden, wie mit der Immobilie verfahren werden soll.

2.  Nur ein Elternteil ist verstorben, der andere vollauf
geschaftsfahig: Hier hdngt es davon, welche Art von
Testament hinterlegt wurde. Beim Berliner Testament erbt
zundchst der verbliebene Elternteil allein, muss aber den
Wert der Immobilie aufrecht erhalten, da der Pflichtanteil
der Kinder bestehen bleibt und dieser nicht gemindert
werden darf.

3.  Nur ein Elternteil ist verstorben, der andere nicht mehr
geschaftsfahig: In diesem Fall ist es sinnvoll, wenn die
Kinder eine Generalvollmacht haben, um den verblie-
benen Elternteil als gesetzlicher Vertreter zur Seite zu
stehen und entsprechende Entscheidungen féllen
zu kénnen.

4. Beide Elternteile leben noch, sind aber nicht mehr
geschaftsfahig: Tritt dieser Fall ein, so ist ebenso eine
Generalvollmacht sehr sinnvoll. Liegt diese nicht mit der
notariellen Beglaubigung vor, wird das Vormundschafts-
gericht tétig und setzt einen Betreuer fir die Rechts-
geschafte der Eltern ein. Ergo auch fiir einen
angedachten Verkauf der Immobilie.

5. Es liegt kein Berliner Testament vor: Hier bildet der
verbliebene Elternteil zusammen mit den Kindern die
Erbengemeinschaft, denn in diesem Fall erbt der
Hinterbliebene nur die Halfte der Immobilie, wahrend
die Kinder anteilméBig die andere Halfte erben. Es muss
somit gemeinsam entschieden werden, ob die geerbte
Immobilie verkauft werden soll.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Ist der verbliebene Elternteil nicht mehr
geschéftsfahig und soll in seinem Namen die
geerbte Immobilie verkauft werden, muss eine
Generalvollmacht, anders als bei der
Patientenverfligung, notariell beurkundet sein,
damit bei einem Erbe der Hausverkauf tGberhaupt
statthaft ist.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DER VERKEHRSWERT DER
GEERBTEN IMMOBILIE

Als Erbe sollte man den Verkauf nattirlich generell gut
abwagen. Dazu gehéren unter anderem Faktoren wie die
Dauer des Verkaufsprozesses sowie der richtige Zeitpunkt.
Eine geerbte Immobilie zu verkaufen dauert in der Regel

mindestens zwischen einigen Wochen und mehreren Monaten.

Zudem kann der Zeitpunkt fur die VerduBerung ausschlag-
gebend sein, ob sich die Immobilie schnell oder zégerlich
verkaufen l&asst.

Schlussendlich wird es aber der Angebotspreis des geerbten
Objektes sein, der Giber den schnellen oder weniger schnellen
Erfolg entscheidet. Diese Wertermittlung nimmt im gesamten
Prozess des Immobilienverkaufes einen besonderen
Stellenwert ein.

il
I

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

S

¢

DAS VERKEHRSWERT-
GUTACHTEN

Per Definition handelt es sich bei dem Verkehrswert einer
Immobilie um dem Marktwert. Laut Baugesetzbuch, kurz
BauGB ist damit der aktuelle Preis fiir eine Immobilie gemeint,
der ebenfalls flr ein unbebautes oder bebautes Grundstiick
ermittelt werden kann.

Erstellt wird ein solches Verkehrswertgutachten von einem
Sachversténdigen fur Grundstiicksbewertung, welcher ein
entsprechendes Zertifikat nach DIN EN ISO/IEC 17024
vorweisen kann. Dieser Sachverstandige blickt auf eine
fundierte Ausbildung zurtick und kann bei der Bewertung seine

langjahrige Berufserfahrung mit einbringen.

Flr die Bewertung einer geerbten Immobilie sind nachfolgende
Faktoren relevant und flieBen in das Verkehrswertgutachten

mit ein:

—> der Wertermittlungsstichtag, also der Tag, an dem die
Wertermittlung stattfindet

— die tatsachlichen Eigenschaften der geerbten Immobilie
einschlieBlich der Beschaffenheit und Bausubstanz sowie
beispielsweise der Grad der ErschlieBung

—> die Lage der Immobilie
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

WICHTIGE UNTERLAGEN -
DAS SOLLTEN SIE WISSEN

Fir den angedachten Immobilienverkauf sind grundsatzlich
einige Unterlagen unabdingbar. Diese sind nicht allein fur die
steuerrechtlichen Belange wichtig. Bedenken Sie, dass Sie ein
Haus, eine Wohnung oder ein Grundstlick verkaufen méchten,
dass Sie dem potenziellen Kauferkreis zunachst anbieten
wollen. Da geniigt es natirlich nicht, dass Sie vielleicht ein
Foto vom Immobilienobjekt vorweisen kénnen und lhre

Verkaufsabsicht duBern.

Neben dem Wertgutachten fiir die Immobilie ist der aktuelle
Energieausweis ein besonders wichtiges Dokument, was Sie
bendétigen, um den Verkaufsprozess gut vorzubereiten und

optimal zum Abschluss zu bringen.

DER ENERGIEAUSWEIS

Neben dem Verkehrswertgutachten, welches zunéchst fir die
genaue Einschatzung des Marktwertes des geerbten Objektes
wichtig ist, spielt der Energieausweis eine groBe Rolle, wenn
die Immobilie verauBert werden soll.

Der sogenannte Energieausweis liefert alle relevanten Daten
zur Energieeffizienz des Gebaudes und der damit verbundenen
Energiekosten, die anfallen werden. Dadurch kann ein poten-
zieller Kaufer bereits vor seiner endgtiltigen Kaufentscheidung
besser abschitzen, welche Kosten in diesem Bereich auf ihn

zukommen werden.

Laut Energieeinsparverordnung (EnEV), welche seit dem 1. Mai
2014 in Kraft ist, muss der Energieausweis unaufgefordert

vorgelegt werden.

Allerdings gibt es Ausnahmen fiir die Energieausweis-Pflicht.
So ist es bei folgenden Gebaudetypen nicht notwendig, sich

dieses Dokument ausstellen zu lassen:

kleine Gebdude mit weniger als 50 m? Nutzflache
Baudenkmaler

Objekte, die besonders genutzt werden

(z. B. Stall, Werkstatt)

Objekte, die nicht regelmaBig beheizt oder gekiihit

NN 2N

werden (z. B. Ferienhduser)

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

DarUber hinaus sind Unterlagen wie die Wohnflachenberech-
nung und der Grundriss wichtig, um Auskunft Uber die tatséch-
liche Wohn- und Grundstlicksflache geben zu kénnen. Aber
auch Informationen zu eventuellen Baugenehmigungen,
Vorkaufsrechten oder Details aus dem Baulastenverzeichnis
werden flr Sie relevant sein, wenn es zum Verkaufsgesprach
kommt. Gerade bei &lteren Geb&uden sind die Bauunterlagen,
die Wohnflachenberechnung und der Grundriss nicht mehr
vorhanden. Diese geben Aufschluss Uber die Bausubstanz
oder die tatséchliche Wohnfldche sowie die Grundstiicks-
groBe, welche schlussendlich tber den Wert der Immobilie mit-
entscheiden. Sind diese Unterlagen nicht mehr auffindbar,
kénnen sie teilweise noch lUber das zustandige Bauamt

ermittelt werden.

Der Energieausweis besitzt eine Gltigkeit von 10 Jahren.

Der Energieausweis muss vor dem Vertragsabschluss im
Rahmen des Verkaufsprozesses der geerbten Immobilie
ausgestellt worden sein. Wird dieses Dokument nicht
spéatestens bei Vertragsabschluss vorgelegt, kann fir
diese Ordnungswidrigkeit ein BuBgeld von bis 15.000 Euro
verhangt werden.

Mit der Nutzflache ist hier jeweils die Gebdudenutzflache
gemeint. Diese ist nicht gleichzusetzen mit der eigentlichen
Wohnflache.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DAS EXPOSE UND SEINE
WIRKUNG AUF DIE
KAUFINTERESSENTEN

Niemand kauft etwas unbesehen und ohne alle wichtigen
Informationen. Schon gar nicht im Immobiliensektor. Wahrend
natdrlich der Gebaudetyp zum Beispiel eher subjektiv bewertet
wird, sind es Daten und Fakten zur Bausubstanz, zur Lage
oder zur Ausstattung einer Immobilie, die am Ende eine

Kaufentscheidung herbeiftihren werden.

Diese findet man in einem Exposé, welches als wichtiges und
verkaufsférderndes Instrument eingesetzt wird, wenn es um
den Verkauf einer geerbten Immobilie geht. Es kann dem inter-
essierten Kaufer bereits vorab ausgehandigt werden, sodass er
bei der nachfolgenden Hausbesichtigung seine Frage konkre-
tisieren kann. Ebenso kénnen Sie diese Préasentation dazu
nutzen, eine Verkaufsanzeige optisch aufzuwerten und das

allgemeine Interesse fur Ihr Immobilienerbe zu wecken.

Neben ansprechenden Fotos vom Haus, der Wohnung oder
dem Grundstlck, gehdren in ein ausfihrliches Exposé stets

auch folgende Angaben:

die Lage des Objektes

die Verkehrsanbindung

die gegebene Infrastruktur rund um die Immobilie
die Anzahl der Rdume

die GroBe der Nutz- und Wohnflache und des

Grundstlickes

AR AR

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

— eine kurze Vita zum Gebaude selbst, also Baujahr,
Bauart, SanierungsmaBnahmen und Umbauten mit
Datumsangabe

N2

die Ausstattung des Gebaudes und Grundstlickes,
ergo Typ der Beheizung, Kiiche, Sanitéranlagen,
FuBboden, Zustand von Fenstern und Tlren sowie
Angaben zu Garten, Balkon, Terrasse und Garagen
der veranschlagte Verkaufspreis

die laufenden Betriebskosten

die Pflichtangaben hinsichtlich des Energieausweises
gemaB §16a EnEV2014

Kontaktdaten nebst Erreichbarkeit

N 2NN

Die Erstellung des Exposés kdnnen wir lhnen nur warmstens
empfehlen, denn wir wissen aus eigener Erfahrung, welch
bedeutende Rolle diese Unterlagen im Verkaufsprozess
einnehmen. Unterliegen Sie dabei jedoch nicht der
Versuchung, Méngel zu beschénigen oder wichtige Fakten
auszulassen. Bei dieser Form der Prasentation kommt es

unbedingt auf eine sehr objektive Darstellung an.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

CHECKLISTE FUR DIE BENOTIGTEN
UNTERLAGEN ZUM VERKAUF
EINER GEERBTEN IMMOBILIE

Wohnflachenberechnung
Grundbuchauszug
Bauunterlagen
Ausfihrliches Exposé

Grundriss

C K K < KX

Eventuell bestehende Vertrdge mit Versorgern bzw.
Kontaktdaten dazu

<

Energieausweis

<

Erbschein fur die Eigentumsumschreibung beim
Grundbuchamt

v/ Bestehenden Vertrag zur Gebaudeversicherung

v/ Informationen zu eventuellen Vorkaufsrechten, Baugenehmigungen und
schriftlich festgelegte Details aus dem Baulastenverzeichnis daran teil

HABEN SIE FRAGEN?

Sprechen Sie mit uns — am Telefon, per Mail oder

besuchen Sie einen unserer @ Standorte.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Q 071123955-0
= info@garant-immo.de
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DER HAUSVERKAUF UND
SEINE ABWICKLUNG

Nach der vorbereitenden Phase fiir den Verkauf einer geerbten
Immobilie geht es im zweiten Schritt um die Abwicklung. Damit
ist die eigentliche Verkaufsphase gemeint. Im Fokus steht hier
natirlich der Aspekt, den geeigneten Kéufer flr die Immobilie
zu finden. Dafir reicht es nicht, allein auf Sympathien zu
achten oder sich auf die Intuition zu verlassen. Unter den
jeweiligen Kaufinteressenten gilt es nun, denjenigen heraus-
zufinden, der den gewlinschten Preis aufbringen kann und will.

DIE BONITATSPRUFUNG

Wer durch einen Nachlass in den Besitz einer Immobilie
gelangt und diese verduBern mdchte, sollte sich bei einem

potenziellen Kéufer nicht nur auf die Selbstauskunft verlassen.

Um einen reibungslosen Verkauf sicherzustellen, ist die
Bonitatsprufung vor Vertragsunterzeichnung sehr sinnvoll.
Dadurch lassen sich Verzégerungen bei der Zahlung des
Kaufpreises weitestgehend minimieren.

Es gibt verschiedene Optionen, eine Bonitétsprifung vorzu-
nehmen. Ganz klassisch wird hier oft auf eine Selbstauskunft
gesetzt, bei der ein Kaufer unter Umsténden auch Einblicke in
aktuelle Kontoauszlige oder Depots gewahren kann. Diese
sollten jedoch nicht alter als zwei Wochen sein. Denn gerade in
finanzieller Hinsicht kann sich innerhalb dieser Zeitspanne viel
verandern. Altere Kontoausziige werden also nicht unbedingt
eine sichere Selbstauskunft des interessierten Kéufers

darstellen.

Eine professionelle Bonitatsprifung, wie sie beispielsweise
auch durch einen fachkundigen Partner von GARANT Immobilien
vorgenommen wird, wird in der Regel und unter anderem Uber
die SCHUFA erfolgen. Diese Institution gibt seit 1927 Auskunft
Uber die Zahlungsfahigkeit und —zuverlassigkeit von Privat-

personen und Unternehmen.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Ein Ublicher Weg fur die Bonitatsprufung ist es jedoch auch,
sich als Verkaufer einer geerbten Immobilie eine Finanzie-
rungszusage der Bank des Kaufinteressenten vorlegen zu
lassen. In dieser Bankauskunft oder Finanzierungszusage
sollte jedoch folgendes enthalten sein:

—> Anschrift der Immobilie

—> Bezeichnung der Immobilie

Fehlen diese Angaben, ist Vorsicht geboten, denn dann kann
sich die Bankaussage auch auf ein véllig anderes Objekt

beziehen oder gar veraltet sein.

Die Bonitéat einer Einzelperson oder eines Unternehmens
beschreibt die Zahlungsfahigkeit oder Kreditwiirdigkeit eines

potenziellen Kaufers.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DIE BESICHTIGUNG

Wie der Begriff schon verdeutlicht, geht es bei der Besichti-
gung darum, dass Kaufinteressenten die Méglichkeit haben,
sich die geerbte Immobilie in allen Einzelheiten genau anzu-
schauen, bevor sie sich fiir den Kauf entscheiden. Aus diesem
Grund sollte dieser Punkt im Verkaufsprozess niemals auf die

leichte Schulter genommen werden.

Die richtige Vorbereitung als Verk&ufer der geerbten Immobilie
ist ausgesprochen wichtig, schlieBlich kann das am Ende
Auswirkung auf den veranschlagten Kaufpreis haben. Eine
schlecht prasentierte Immobilie oder eine nur fllichtig
vorbereitete Hausbesichtigung ist sehr oft der Grund,

warum sich ein Immobilienobjekt nur schlecht oder gar nicht

verkaufen lasst.

Im ersten Schritt gilt es, die Immobilie aus dem Nachlass
genauestens unter die Lupe zu nehmen, damit eventuelle
Méngel oder Schdnheitsreparaturen nicht erst der Person
aufféllt, die zur Hausbesichtigung und mit Kaufinteresse
erscheint.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

CHECKLISTE FUR DIE
VORBEREITUNGEN
ZUR OPTIMALEN
HAUSBESICHTIGUNG

" Reinigung von eventuell noch vorhandenen Teppichen,

Gardinen und Polstermdbeln

v/ Vollumfangliche Grundreinigung aller Innenrdume
inklusive Sanitarbereich sowie Reinigung von Fenstern
und Tidren

/" Verstauen von noch vorhandenen persénlichen Dingen,

Gegensténden oder von Reinigungsutensilien

/'  Schénheitsreparaturen inklusive der Uberpriifung der

Hauselektrik in allen Innenrdumen erledigen
/' Grindliches Liften des gesamten Immobilienobjektes

v/ Stromzahler, Wasseruhr und Anschliisse fiir Telefon sowie

TV zugénglich machen

v/ Schénheitsreparaturen im AuBenbereich inklusive Zaune,
Gelander, AuBenbeleuchtung oder an der Fassade
vornehmen

v/ Rasen mahen, Unkraut von Beeten entfernen, Laub und

Gartengeréte entfernen

&—
&
&
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

ZUSATZTIPPS FUR DIE
VORBEREITENDEN
MASSNAHMEN

Wurde die geerbte Immobilie nicht bereits vollstandig
entrimpelt, sondern soll mit dem Mobiliar prasentiert werden,
ist oftmals sehr verkaufsférdernd, wenn professionelle
Landschaftsgartner und Homestager hinzugezogen werden.
Dies ist auch dann sehr hilfreich, wenn das Objekt leer steht.
Denn oftmals macht es fir potenzielle Kaufer einen hilfreichen
Unterschied, ob zur Présentation Mébel und

dekorative Elemente angeordnet wurden oder nicht.

Dariliber hinaus sollten Terminabsprachen fir die jeweiligen
Hausbesichtigungen groBziigig angelegt werden. Nichts wirkt
auf kaufbereite Menschen stressiger, als wenn bereits die
néachsten Kaufinteressenten vor der Tur stehen. Zudem ist es
fur beide Seiten immer sinnvoller, wenn die Besichtigung der
Immobilie in aller Ruhe stattfinden kann. Nur so lassen sich
Fragen beider Seiten hinreichend erértern und klaren.

Um die Hausbesichtigung ruhig und entspannt angehen zu
kénnen, kann es sehr nitzlich sein, wenn man weitere Tipps
beachtet:

Papier und Stift bereitstellen, damit auch potenzielle
Kéaufer sich Notizen machen kénnen

No&tige Unterlagen bereithalten

Auf die Fragen der potenziellen Kaufer vorbereitet sein

Kihl und sachlich argumentieren

N2 2R 2NN %

Alle Fakten rund um die geerbte Immobilie offen darlegen

und nichts beschodnigen

Darlber hinaus sind es vor allem die Fragen der Kauf-
interessenten, die den meisten Erben Kopfzerbrechen bereiten,
wenn es um das anstehende Verkaufsgesprach bezlglich der
geerbten Immobilie geht. Wer sich auf die typischen Fragen
gut vorbereitet, macht einen guten und seriésen Eindruck bei
den potenziellen K&ufern.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Eine vollkommen leere Immobilie wirkt oft kalt
und unwohnlich. Durch Homestager gelangen
Kaufinteressenten zu einem besseren Vorstel-
lungsvermdégen, was durchaus den Verkaufspreis

in die H6he treiben kann.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

CHECKLISTE FUR TYPISCHE

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

FRAGEN DER KAUFINTERESSENTEN

DER BESICHTIGUNG

Darf das Gartengrundstiick bebaut werden?
Wie ist das Wegerecht geregelt?

Gibt es eine Grundschuld fir die Immobilie?

C L K KX

Wie hoch belduft sich momentan die Grundschuld flr
das Haus?

Wie ist die Verkehrsanbindung?
Wie ist die Verkehrslage in unmittelbarer Umgebung?
Gibt es private oder 6ffentliche Parkmaoglichkeiten?

Wie sieht es mit der Nachbarschaft aus?

C L K K X

Wo ist die Sonnenseite bzw. wie ist der Verlauf
der Sonne?

<

Wie sicher ist die Wohngegend?

<

Wie gut ist die Immobilie isoliert?

v/ Wann wurden Dach, Stromleitungen, Fenster

und Wasserrohre saniert/modernisiert?

v/ Gibt es einen Wasserschaden, Pilzbefall oder

andere 6kologische Altlasten am und im Gebaude?

v/ Sind Dachboden und Kellerrdume vorhanden?

v/ In welchem Zustand sind Dachboden und Kellerraume?

N

N

C K X K KX

Wie wird die Immobilie beheizt?

Welche Wande sind tragende Wande?
Gehoért die Einbaukiiche inklusive dazu oder ist
eine Abschlagszahlung dafir notwendig?

In welchem Turnus kommen die Versorger, also

Muillabfuhr oder Grubenentleerung?

Warum soll die Immobilie verkauft werden?

Gibt es Baulasten?

Gibt es Grunddienstbarkeiten?

Gibt es anderweitige Belastungen der Immobilie?

Wie ist das Baurecht?
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DIE PREIS-
VERHANDLUNGEN

Grundlage fiir die Preisverhandlungen bildet in erster Linie eine
professionelle Verkehrswertschatzung. Daraus resultiert die
Tatsache, dass unter anderem die Anzahl der Zimmer, die
Wohnflache, Ausstattung sowie die Lage des Objektes dariiber
entscheiden, wo der Verkaufspreis angesetzt werden sollte.

Natdrlich ist niemand an den ermittelten Verkehrswert einer
Immobilie gebunden. Doch warum Geld verschenken?
Allerdings ist es nicht immer so einfach, den maximalen
Verkaufspreis fur die geerbte Immobilie zu erzielen. Hier
kommt es auf eine optimale Vorbereitung und auf das

persdnliche Verhandlungsgeschick an.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

DER MAXIMALE VERKAUFS-
PREIS FUR DAS GEERBTE
HAUS

Fur den Verkauf eines Immobilienerbes sind die Vorbereitun-
gen lhrerseits ein sehr wichtiges Detail, das Sie niemals
unterschétzen sollten. Wie bei vielen anderen Dingen sind den
Preisverhandlungen nach oben sicher keine Grenzen gesetzt,
doch sollten Sie hier immer einen gewissen Spielraum fiir

tatsachliche Verhandlungen einkalkulieren.

Die Verkaufsstrategien sind so individuell und unterschiedlich
wie die Immobilien und demnach auf den Einzelfall bezogen
festzulegen. Es kann beispielsweise sinnvoll sein, den
Verkaufspreis etwa flnf Prozent Gber lhren Wunschpreis
anzusetzen. Das bedeutet also, dass Sie den Wert der
Immobilie zusammen mit den realistischen Marktpreisen in
Ihrer Region zu einem annehmbaren Verkaufspreis vereinen
und das Angebot zun&chst um finf Prozent Uber diese
Summe erhdhen.

DER VERKAUFS-
ABSCHLUSS

Am Ende eines langen Verkaufsprozesses steht
der Abschluss. Doch bevor die geerbte Immobilie
schlussendlich den Besitzer wechselt, stehen
Ihnen noch der Notartermin und die Ubergabe
bevor. Auch diese Aspekte bedirfen lhrer
Aufmerksamkeit, denn natirlich soll auch diese

Phase so stressfrei wie mdglich ablaufen.

&%
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DER TERMIN BEIM NOTAR

Es ist gesetzlich vorgeschrieben, dass auch der Verkauf eines
Immobilienerbes unter notarieller Aufsicht erfolgt. Der Notar
nimmt dabei die Rolle einer neutralen Instanz ein und tragt
schlussendlich daflir Sorge, dass der Verkauf rechtssicher zum
Abschluss kommt und eventuelle Unstimmigkeiten zwischen

Kaufer und Verkaufer aus dem Weg gerdumt werden kdnnen.

Zudem bedarf ein Immobilienkauf in Deutschland der notariel-
len Beurkundung. Diese Prozedere dienen dem Schutz beider
Vertragsparteien, denn Risiken und Streitigkeiten kdnnen nach
dem Verkauf auftreten. Die Beurkundung durch den Notar ist
jedoch in diesem Szenario als Beweismittel anzusehen, denn
beide Seiten haben im Beisein des Notars unterschrieben,

dass die Details im Kaufvertrag stimmig sind.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

O

Im Falle einer Schenkung von Grundbesitz wird ebenfalls ein
Notar zur Beurkundung hinzugezogen.

Ublicherweise wird der Notartermin vom Kaufer vereinbart und
bezahlt. Auf diese Weise will man umgehen, dass der Verkau-
fer die Notarkosten auf den Verkaufspreis aufschlagen kann,
wodurch sich die Grunderwerbssteuer fir den Kaufer erhéhen

wirde.

In der Regel gilt die Faustregel: Wer den Notar bestellt,

begleicht auch dessen Honorar.

Die Haftung fur die Begleichung des Honorars Gibernehmen
jedoch beide Vertragsparteien, wenngleich es eher selten der
Fall ist, dass der Kostenverursacher dieses Honorar nicht
innerhalb der angesetzten Zahlungsfrist begleicht.

Geregelt wird die Hohe des Honorars fiir den Notar Gber das
Gerichts und Notarkostengesetz, kurz GNotKG. Vom Verkaufs-
preis des Immobilienerbes werden hier zwischen 1,5 und 2
Prozent erhoben.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

NACH DEM NOTARTERMIN

Die notarielle Beurkundung des Kaufvertrages flr Ihre geerbte
Immobilie ist jedoch noch nicht der endgliltige Schlusspunkt.
Natdrlich ist dieser Vertrag das wichtigste Dokument im
gesamten Verkaufsprozess. Aber im Gegensatz zum Kauf
eines Autos wird nun nicht der Schlissel Gbergeben und der
damit ist dieses Projekt beendet.

Stattdessen leitet der Notar nun alle weiteren Schritte ein.
Diese kénnen nochmals einige Wochen Zeit beanspruchen. In
der Regel werden nach dem Termin beim Notar und der
Unterzeichnung des Kaufvertrages folgende Schritte unter-
nommen, um die Eigentumslibertragung abzuschlieen:

1. Der Notar veranlasst in der Regel eine Auflassungs-
vormerkung im Grundbuch. In diesem Schritt werden
meist auch nochmals eventuelle Vorkaufsrechte
Uberpriift.

2.  Schriftlich fordert der Notar den K&ufer in der Regel nach
Herstellung von Lastenfreiheit auf, die Kaufsumme zu
zahlen.

3.  Der Verkdufer muss den Eingang der Zahlung gegentber
dem Notar bestatigen.

4. Daraufhin veranlasst der Notar die Léschung des alten
Eigentiimers im Grundbuch und die Eintragung des

neuen Eigentimers fir die jeweilige Immobilie.

In der Regel gilt der K&ufer erst nach Entrichtung des vollen
Kaufpreises als neuer Besitzer. Die Auflassungsvormerkung
indes ist nur eine Absicherung des Anspruchs, dass er

Eigentimer werden kann.

Der Besitzlbergang findet in der Regel mit der Kauf-
preiszahlung statt und es ist an der Zeit, die Schlussel und das
verkaufte Immobilienobjekt ordnungsgemaB an den Kaufer zu
Ubergeben. Die formelle Eigentumsilibertragung hingegen

findet erst mit der Anderung im Grundbuch statt.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

DIE ABWICKLUNG DER
ZAHLUNGEN

Bevor der Kaufvertrag beim Notar nicht unterzeichnet und
beurkundet wurde, werden Ublicherweise keine Zahlungen
durch den Kaufer vorgenommen. Im Vertrag selbst ist es
geregelt, wie die Zahlung erfolgt.

So ist es zwar grundsétzlich mdglich, die Kaufsumme zu
stiickeln, jedoch muss die endgliltige Zahlung des vollen
Kaufpreises innerhalb der Zahlungsfrist getétigt sein. Diese
Frist ergibt sich aus der Kaufpreisfalligkeitsmitteilung,
welche der Kaufer vom Notar erhalt, wenn es sicher ist,
dass das jeweilige Objekt geméaB dem Vertrag den Besitzer
wechseln kann.

Kann der Kaufer die vereinbarte Kaufsumme nicht bis zum
vereinbarten Zeitpunkt aufbringen, hat der Verkaufer das

Recht, Verzugszinsen oder Schadensersatz einzufordern.

Fur Sie als Verkaufer einer geerbten Immobilie kann das
bedeuten, dass Sie den Kaufpreis erst bis zu acht Wochen
nach dem Notartermin erhalten. Denn zundchst missen die
durch den Notar veranlassten Schritte abgeschlossen sein.
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DIE UBERGABE

Am Ende des gesamten und zum Teil langwierigen Verkaufs-
prozesses steht die Ubergabe. Damit ist nicht nur die Schliis-
sellibergabe gemeint. Denn hier geht es auBerdem darum, alle
eventuellen Méngel, die nach Beurkundung an der Immobilie
entstanden sind, schriftlich zu fixieren, damit beide Seiten
auch im Nachhinein abgesichert sind und es nicht zu unsché-
nen Streitigkeiten kommit.

Handelt es sich dabei dann beispielsweise um Mangel, die bei
der Hausbesichtigung noch nicht zur Sprache kamen und
somit im Kaufvertrag noch keine Beriicksichtigung fanden,
sollten diese im Ubergabeprotokoll festgehalten werden. Wie
damit gehandhabt wird, kommt sicher auch auf die GroBe des
Mangels an. Doch in der Regel steht der Verkaufer in der

Pflicht, diese innerhalb einer entsprechenden Frist zu beheben.

Kommt der Verkaufer seiner Verantwortung in diesem Punkt
nicht nach und I&sst diese Frist verstreichen, kann der Kaufer
der geerbten Immobilie die im Ubergabeprotokoll festgehalte-
nen Mangel durch eine beauftragte Firma beseitigen lassen
und sie dem Verkaufer in Rechnung stellen.

Der Besitzlibergang findet in der Regel mit der Kaufpreiszah-
lung statt und es ist an der Zeit, die Schlissel und das
verkaufte Immobilienobjekt ordnungsgemaB an den Kaufer zu
Ubergeben. Die formelle Eigentumsibertragung hingegen
findet erst mit der Anderung im Grundbuch statt.

HABEN SIE FRAGEN?

Sprechen Sie mit uns — am Telefon, per Mail oder
besuchen Sie einen unserer @ Standorte.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Sind die Mangel derart groB3, dass der neue
Eigentimer das Haus oder die Wohnung nicht
beziehen oder nutzen kann, besteht in manchen

Fallen ein Schadensersatzanspruch.

Q 071123955-0
= info@garant-immo.de
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

DAS UBERGABEPROTOKOLL

Das gemeinsam erstellte Protokoll bei Objektiibergabe dient
beiden Vertragsparteien als Beweis und Sicherheit zugleich.
Denn neben eventuellen Mé&ngeln werden auch andere
Angaben im Ubergabeprotokoll vermerkt. So gehdren in ein
solches Schriftstlick immer:

der Grund der Ubergabe

detaillierte Angaben zum Verkaufer und Kaufer inklusive
Anschrift

detaillierte Angaben zum Immobilienobjekt selbst

alle Zahlerstande von Gas, Strom, Wasser, etc.

ein Vermerk, bis zu welchem Datum Nebenkosten und
sonstige GebUlhren bezahlt sind

N AN R R A~

die Auflistung aller Unterlagen und Dokumente, die fir
diese Immobilie relevant sind, also eventuelle Miet- und
Pachtvertrage, Mieterakten, Baupléne, Grundrisse,
Vermessungen, Versicherungsunterlagen und
Grundsteuerbescheid

eine Auflistung bezlglich iUbernommenen Inventars sowie
Zubehdr, welches zum Grundstiick gehort

eine detaillierte Méangelliste fir jeden Raum oder Bereich
der Immobilie

eine Frist, bis zu welcher die Mangel durch den Verkaufer
behoben sein sollten

N

alle Angaben zu Versorgern und Dienstleistern wie
beispielsweise Millentsorgung oder Stromanbieter, die
bisher fir dieses Objekt in Anspruch genommen wurden

N/

eventuell durchgefuhrte Renovierungsarbeiten oder
Reparaturen, die vor der Hauslibergabe durchgefihrt
wurden

— zusétzliche Angaben kénnen beispielsweise eingebaute
Filter und Klimaanlagen beinhalten

HABEN SIE FRAGEN?

Sprechen Sie mit uns — am Telefon, per Mail oder

besuchen Sie einen unserer () Standorte.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

In manchen Fallen kann das Ubergabeprotokoll noch um
sonstige Bemerkungen ergénzt werden. Hier kann beispiels-
weise eingetragen werden, wie viele Hausschlissel und
dergleichen mit Ubergeben wurden.

Beide Seiten sollten anschlieBend das unterzeichnete
Ubergabeprotokoll zu ihren Akten legen. Das bedeutet, dass
sowohl Verk&ufer als auch Kaufer unterschreiben missen,
wenn die Ubergabe vollzogen wurde. Idealerweise gibt es
noch Zeugen, die ebenso unterschreiben sollten und die

Angaben im Protokoll bestétigen kénnen.

Das Ubergabeprotokoll wird nicht nur gemeinsam bei der
Objektlbergabe erstellt, sondern muss von beiden Seiten
unterzeichnet werden.

Q& 071123955-0
= info@garant-immo.de
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

MANGEL NACH DER
UBERGABE - DARAUF IST
ZU ACHTEN

Es ist durchaus nicht ungewéhnlich, dass sich trotz aufmerk-
samer Ubergabe auch spéter noch Mangel an der geerbten
Immobilie herausstellen. Hierzu sollten Sie als Verkaufer
allerdings einiges wissen und beachten, denn im Regelfall
kénnen Sie daflr nicht mehr haftbar gemacht werden. Es gibt
jedoch Aspekte, bei denen dieser Haftungsausschluss nicht
gultig bleibt und es sogar so weit gehen kann, dass der seinen
Anspruch auf Riickabwicklung geltend machen kann.

Unter anderem kdnnen folgende Mangel haufig erst nach der
Kaufabwicklung inklusive der Ubergabe einer Immobilie

festgestellt werden:

Schimmelbefall

Wasserschaden aufgrund verstopfter Rohre
eingeschrankte Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen
oder Ausstattungen

N 2NN

starke Belastungen durch Nachbarn, die weit Gber den
herkdmmlichen Nachbarschaftsstreit hinausgehen und
das Leben

— des Kaufers massiv beeintrachtigen

Mitunter braucht es einen Gutachter und einen Rechts-
beistand, um endgliltig zu kléren, ob ein spater auftretender
oder erkannter Mangel dem Verkaufer vorher bekannt war
oder nicht.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Ein Rechtsanspruch auf Riickabwicklung und/
oder Schadensersatz besteht flir den Kaufer in
der Regel nur dann, wenn Sie davon wussten

und Méngel arglistig verschwiegen haben.

Wird nicht spatestens bei der Ubergabe der
Immobilie auf wirklich alle bekannten Méngel
aufmerksam gemacht, handelt der Verk&ufer

arglistig und demnach rechtswidrig.

&—
&
&
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DIESE KOSTEN KONNEN
ZUSATZLICH AUF SIE
ZUKOMMEN

Unabhéangig von der Erbschaftssteuer oder den Makler-
geblhren kdnnen weitere Kosten auf Sie zukommen, wenn Sie
Ihre geerbte Immobilie verkaufen mdchten.

So mussen Sie bereits bei Ihren Vortberlegungen zum Verkauf
des Immobilienerbes einkalkulieren, dass der Erbschein
ebenso Geld kostet wie das Verkehrswertgutachten. Dartber
hinaus kénnen natlrlich Kosten auf Sie zukommen, die mit der
Auszahlung eventueller Miterben im Zusammenhang stehen
oder die Sie beispielsweise flir die Renovierungsarbeiten am

Elternhaus aufbringen missen.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

KOSTEN FUR DEN
ERBSCHEIN

Bendtigen Sie einen Erbschein, dann richtet sich die Geblhr
daftr nach dem Wert des gesamten Erbes. Ergo miissen Sie
den Verkehrswert der geerbten Immobilie mit angeben, wenn
Sie den Erbschein beantragen.

Uber den § 40 des Gesetzes Uiber Kosten der freiwilligen

Gerichtsbarkeit flr Gerichte und Notare, GNotKG ist die
Gebuhrenordnung diesbezuglich geregelt.

Wert des Nachlasses Kosten fiir Erbschein

50.000 Euro 132 Euro
200.000 Euro 207 Euro
1 Mio. Euro 1557 Euro

Wird ein Antrag auf die Ausstellung eines Erbscheins gestellt
und dann zurlickgezogen, missen die Gebihren dennoch
bezahlt werden.

KOSTEN FUR DIE NOTIGEN
ANDERUNGEN IM GRUND-
BUCH

Nicht immer soll die geerbte Immobilie sofort nach dem Tod
des Erblassers verkauft werden, sondern stattdessen erst
einmal der Erbe als neuer Eigentimer im Grundbuch einge-

tragen werden.

Waéhrend bei einem Verkauf der Kaufer etwa 0,5 Prozent des
Kaufpreises fiir diese Anderungen im Grundbuch aufbringen
muss, kann sie flr den Erben kostenlos sein, wenn er innerhalb
von zwei Jahren nach dem Antritt des Erbes die Eigentumsum-
schreibung beim zustandigen Grundbuchamt beantragt.
Auszahlung

Lasst der Nachlassempfanger diese Zwei-Jahres-Frist
verstreichen, muss er danach mit der vollen Gebuhr rechnen,

die sich nach dem Wert der Immobilie richtet.
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AUSZAHLUNG BEI
ERBENGEMEINSCHAFT

Besteht eine Erbengemeinschaft, ist es in der Regel so, dass
die erzielte Summe aus dem Verkauf der geerbten Immobilie
anschlieBend unter den Erben aufgeteilt wird. Wie hoch sich
in diesem Fall die Kosten belaufen, hédngt ergo schlussendlich
vom Wert des Hauses oder der Eigentumswohnung ab und

welche Héhe der Pflichtanteil der erbberechtigten Personen

betragt.

Wert des Nachlasses Kosten fiir Erbschein
50.000 Euro 132 Euro

200.000 Euro 207 Euro

1 Mio. Euro 1557 Euro

HABEN SIE FRAGEN?

Sprechen Sie mit uns — am Telefon, per Mail oder

besuchen Sie einen unserer ¢) Standorte.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

KOSTEN FUR DAS
VERKEHRSWERT-
GUTACHTEN

Besteht bei einer Nachlassimmobilie Einigkeit unter den Erben,
dass die Immobilie bestméglich verkauft werden soll, so ist
eine professionelle Verkaufswertschatzung notwendig und
auch ausreichend. Ein Verkehrswertgutachten ist beispiels-
weise fur das Finanzamt oder eine Versteigerung notwendig.

Die Kosten, die fiir ein solches Gutachten entstehen kénnen,
richten sich nach dem zu erwartenden Verkehrswert. Dabei
werden natdrlich alle relevanten Fakten wie beispielsweise

Lage, Ausstattung, GroBe und Art der Immobilie einbezogen.

Betréagt der Verkehrswert zum Beispiel bis zu 400.000 Euro,
belaufen sich die Kosten fir das Wertgutachten zwischen etwa
800 Euro und 2.000 Euro. Missen jedoch viele Zusatzinfor-
mationen eingeholt werden, kdnnen diese Gutachten-Kosten

auch héher liegen.

Q& 071123955-0
= info@garant-immo.de
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Ratgeber Verkauf geerbte Immobilie

FAZIT

Sicherlich wird es lhnen gelingen, das Immobilienerbe auch in
Eigenregie zu verauBern. Durch unseren Ratgeber haben Sie
wichtigen Faktoren zur Hand, die lhnen Anhaltspunkte geben,
um bei den Vorbereitungen und wéhrend des Verkaufsprozes-
ses Fehler zu vermeiden.

Sollten Sie darliber hinaus noch Fragen haben, die wir lhnen
mit unserem Ratgeber noch nicht beantworten konnten,
wirden wir uns freuen, wenn Sie mit uns Kontakt aufnehmen.
Wir beraten Sie gern und umfassend zu diesem und zu
anderen Themen.

Doch wir von GARANT Immobilien wissen nur zu gut, wie
umfassend gerade diese Thematik im Erbfall ist. Deswegen
empfehlen wir fur lhr Vorhaben, eine geerbte Immobilie zu
verkaufen, die kostenlose und zundchst unverbindliche
Beratung durch unsere fachlich kompetenten Mitarbeiter. Dies
insbesondere im Hinblick auf das Ziel, den optimalen Verkaufs-
erlds zu erzielen, welcher entscheidend vom initialen Ange-
botspreis abhéngig ist. Auf diese Weise erhalten Sie nicht nur
Zugang zu unseren Erfahrungen und unserem Fachwissen,
sondern kdnnen sich entspannt zurlicklehnen, wenn wir die
vielféltigen Aufgaben fiir Sie Ubernehmen und professionell
zum Erfolg fuhren. Denn der Verkauf von geerbten Immobilien-
objekten ist weitaus aufwendiger, als man in der Regel
annimmt.

Stand ,,06/2020.

Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Alle Angaben dieses Ratgebers basieren auf der Richtigkeit uns
erteilter Auskinfte und unterliegen Veranderungen. Der Ratgeber
ist und ersetzt keine Rechtsberatung. Daher ist eine Haftung

ausgeschlossen.

Haftungsausschluss:
,Die Garant Ubernimmt keine Gewahr fur Aktualitat, Korrektheit,

Vollsténdigkeit oder Qualitat der Informationen, die hier bereitgestellt

wurden. Solange keine Nachweise fiir ein vorsatzliches oder grob
fahrlassiges Verhalten vorliegen, sind Haftungsanspriiche gegen die
GARANT, die durch Nutzung oder Nichtnutzung dargestellter Informa-
tionen entstanden sind, ausgeschlossen. Sollten Formulierungen des
Textes nicht mehr aktuell sein — auch weil diese Formulierungen dem
stédndigen Wandel durch Gesetzgebung und Rechtsprechung unter-
liegen — bleiben die restlichen Teile des Ratgebers in ihrer Gultigkeit

unberiihrt. Der Ratgeber ist und ersetzt keine Rechtsberatung.”

35



IMPRESSUM

Angaben gemaB § 5 TMG:
Garant Immobilien Holding GmbH
Strohberg 8, 70180 Stuttgart

Vertreten durch:
Petra Herzog / Nicole Moser

Kontakt

Telefon 071123 955-0
Telefax 0711 23 955 - 160
info@garant-immo.de
www.garant-immo.de
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