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Definition gemeiner Wert
(§ 9 Abs. 2 BewG: )

1. Teil:  Preis im gewohnlichen Geschaftsverkehr;
= Verkehrswert

2. Teil:  personliche Verhaltnisse sind nicht zu
berucksichtigen
Beispiele:
* Wohnrecht des Altenteilers
* NielRbrauch bei Schenkungen in der Familie

(& Gutachterring

Vorweg:

Der Begriff Erbschaft steht im Folgenden sowohl
fur Erbschaft als auch fur Schenkung.

Entscheidende Frage:

Bei welchen Immobilien kann ein Nachweis des
niedrigeren gemeinen Wertes gelingen?
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Systematik der Grundbesitzwerte im BewG

(Bedarfsbewertung)
Land- und forstwirtschaftl. Vermogen (s§ 158-175 BewG)
(§§ 176-197 BewG)

l

Bewertung wie Grundvermdgen

abzgl. 15 % bei Lage auf der Hofstelle (§ 167 Abs. 3 BewG)

Grundbesitzwert

Offnungsklauseln
Nachweis eines niedrigeren gemeinen Wertes i.d.R. durch Sachverstandigengutachten auf Basis ImmoWertV

(§§ 165 Abs. 3, 167 Abs( 4, 198 BewG

(& sutachterRing

Wirtschaftsteil

Hierzu zahlen:

* Alle unbebauten und bebauten Grundsticke, mit land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung. Die Bewertung des
landwirtschaftlichen Ver-mogens erfolgt i. d. R. mit dem
kapitalisierten jahrlichen (Pacht-)Ertrag. Das Ergebnis liegt
I. d. R. sehr deutlich unter dem Verkehrswert.

mm) kein Prifungsbedarf, somit auch nicht fiir
Wirtschaftsgebaude mit land- oder forstwirtschaftlicher
Nutzung

mm) moglicher Priifungsbedarf fiir Grundstiicke oder Teilbereich
mit aulRerlandwirtschaftlicher Nutzung
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moglicherweise Priifbedarf bei...

Immobilien, die dem Grundvermdgen zuzurechnen oder
wie Grundvermogen zu bewerten sind.

Das sind z. B.:

* unbebaute Grundsticke mit auRerlandwirtschaftlicher
Nutzung

« Wohngebauden auf der Hofstelle

» Wirtschaftsgebauden mit auRerlandwirtschaftlicher
Nutzung

* (kassische EFH/ZFH- und MFH-Grundstlcke)

(& sutachterRing

Priifungen auf 2 Stufen

:

Bedarfsbewertung } { Ermittlung gemeiner Wert }

als pauschales Verfahren betrachtet alle Wertmerkmale

Grundbesitzwert (GBW) gemeiner Wert

N\
| wenn < gem. Wert (i.d.R.) \ | wenn < GBW |

Besteuerungsgrundlage

Steuerbefreiung?
Freibetrage ausreichend?

wenn nein, dann
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Bedarfsbewertung - Rechtsgrundlagen

Bewertungsgesetz (BewG)

Abschnitt C (Grundvermdgen) BaUQesethUCh (BaUGB)
§§ 176-197 Bew en (3. Nov. 2017)
(16. Dez. 2022 € stichtagsabhangig)
Erbschaftsteuer-Richt- ~
e §§ 192-199 BauGB
linien 2019 (ErbStR) _ “GAA
(16. Dez. 2019) » Kaufpreissammlung

und Auswertung
/-1—\ «BRW

Gleich lautende Erlasse
der obersten Finanz-

behorden der Lander
(vom 20. Méarz 2023)

v

(& sutachterRing

Bedarfsbewertung - Priifschritte (1)

» Zuordnung land- und forstwirtschaftliches Vermdgen oder
Grundvermogen — SB

* Grundstuckart korrekt? — SB oder — SV

* Ist das maligebliche Bewertungsverfahren angewendet
worden? — SB

Ist der Bodenrichtwert korrekt Ubernommen worden? —
SB

Ist beim dargestellten Bodenrichtwert eine korrekt
Abgrenzung von Innen- und Aulienbereich erfolgt? — SV
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Bedarfsbewertung - Priifschritte (2)

¢« BGF und Wohn-/Nutzflache korrekt? — SV
 passt Miete/Mietwert? — SB oder — SV
* Besonderheiten beim Wohnteil oder den

Betriebswohnungen bertcksichtigt?

—Zuordnung des Grund und Boden korrekt?
(maximal das 5-fache der bebauten Flache —
§167 Abs. 2 BewG) — SB

—Abschlag von 15 % bei enger raumlicher Verbindung mit
der Hofstelle (§ 167 Abs. 3 BewG) — SB

e Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden

der Lander vom 20. Marz 2023

(& Gutachterring

Bedarfsbewertung - Zwischenfazit

Priafung der Bedarfsbewertung des Finanzamtes zur
Hoéhe des Grundbesitzwertes ist i. d. R. Aufgabe des
Steuerberaters

bestehen Zweifel wegen der Zuordnung der
Grundstucksart oder der Anwendung von Marktdaten des
zustandigen Gutachterausschusses, dann Einschaltung
eines SV

ist ein SV zur Ermittlung des gemeinen Wertes
(Verkehrswert) beauftragt, dann auch Prufung der
Ansatze des FA bei der Bedarfsbewertung

— Unterlagen mitschicken/anfordern
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Nachweis Grundbesitzwert > gemeiner Wert
muss sich fiir den Auftraggeber lohnen

» Steuersatz minimal 7 %, meist nicht hoher
als 30 %

* wenn Gutachten- und Steuerberaterkosten
z. B. 4 T€, dann muss der Verkehrswert um
57 T€ und 13 T€ niedriger sein

« vom FA ermittelte Grundbesitzwert sollte dem SV
vorliegen

 Erbschaftsteuersatz des Erben sollte dem SV vorliegen

(& cutachterRing

Abweichungen zwischen Bedarfsbewertung
und Ermittlung gemeiner Wert

Hinweis: Bedarfsbewertung ist ein pauschales
Verfahren!

Abweichung sind vorhanden bei:
» Auswahl der Wertermittlungsmethode

* Anwendung der Wertermittlungsmethoden
« Datengrundlage
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Auswahl des Bewertungsverfahren bei
Spezialimmobilien im landlichen Raum

Bedarfsbewertung gemeiner Wert
EFH/ZFH
Wohnungseigentum
Vergleichswertverfahren; Teil der Hofstelle: SW-/
bei fehlenden Daten (Haus EW-Verfahren; ev.
auf Hofstelle) SW-Verfahren Vergleichsfaktorverf.
(nur Haus)

Mehrfamilienhauser

Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Wirtschaftsgebaude
SW-Verfahren (EW-Verf.?) Teil der Hofstelle: s. o

(& Gutachterring

Abweichungen im Vergleichswertverfahren

Bedarfsbewertung gemeiner Wert

» Vergleichspreise des « alle bekannten Ver-
Gutachterausschusses gleichspreise auf
(GAA) haben Vorrang sicherer Grundlage

* Heranziehung eines « eine ausreichende
zeitnahen Kaufpreise Anzahl (i. d. R. > 10)
(auch nachher) moglich - Stichtagsprinzip (nur
(BFH-Urteil vom 24. August 2022, Il R Preise vorher)
14_20)
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Zwischenfazit Vergleichswertverfahren

Wenn es sich tatsachlich um ein klassisches Vergleichswertobjekt
handelt (EFH/ZFH, Wohneigentum) und dieses keine grofden
,Macken® hat, danni. d. R. kein Nachweis

Gemeiner Wert < Grundbesitzwert

moglich

(& sutachterRing

Abweichungen im Sach- und

Ertragswertverfahren
Bedarfsbewertung gemeiner Wert
* Anpassung Bodenricht- * Anpassung uber
wert (BRW) nur mit vom Schatzungen moglich
GAA veroffentlichen
Koeffizienten
* bei Wohngrundstucken * Modell mit Moderni-
mindesten 24 Jahre sierungspunkten
Restnutzungsdauer (RND) RND < 24 Jahre maglich
— darunter nur bei
Abrissverfugung

10
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Abweichungen im Sachwertverfahren

Bedarfsbewertung

» Wertzahl
Angaben GAA — wenn
keine veroff., dann aus
Anlage 25 BewG

* keine Berucksichtigung
von besonderen objekt-
spezifischen Grund-
sticksmerkmalen (boG's)

gemeiner Wert

» Sachwertfaktor — fast
flachendeckende Ver-
offentlichung bei EFH;

Werte in Anlage 25 BewG
sind meist (deutlich) niedriger

 Berlcksichtigung der boG's:
— Bauschaden/-mangel

— hohe Instandhaltungs-
kosten

— schlechte Nutzbarkeit
— gravierende Immissionen
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Abweichungen im Ertragswertverfahren

Bedarfsbewertung

» Rohertrag, wenn vorhan-
den tatsachl. Miete, sonst
ubliche Miete

+ Liegenschaftszins (LZ)
Angaben GAA — wenn
keine veroff., dann aus
§ 188 BewG;
MFH=3,5%;
Geschaftsgrdst. = 6%

gemeiner Wert

* Marktmiete und Kor-

rektur Uber die BoG's

 LZ —fast flachendek-

kende veroffentlicht bei
MFH; Werte sind meist
(deutlich) niedriger als

3,5 %;

keine Angaben

— Schatzung

11
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Sachverstindige fir die Landwirtschaft

Abweichungen im Ertragswertverfahren

Bedarfsbewertung gemeiner Wert
* keine Berucksichtigung » Berucksichtigung der
von besonderen objekt- boG's:
spezifischen Grund- — Bauschaden/-mangel
stucksmerkmalen (boG's) _ abweichende Bewirt-
schaftungskosten
— abweichende Mieten
—u. a.

12
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Wann hilft Offnungsklausel (§ 198 BewG) allgemein

Wenn:

Steuerersparnis > Kosten (SV + Stb.)

Bodenrichtwert ist nach unten anzupassen
(z.B. wegen Immissionen oder nur teilw. baulich nutzbarem
Grundstuck)

Einbindung in eine grol3e Hofstelle
Restnutzungsdauer < 24 Jahre
uberdurchschnittliche Bauschaden/-mangel
hoher energetischer Sanierungsbedarf
uberdurchschnittliche Immissionen

Fachprogramm HLBS-Hauptverbandstagung am 16. Mai 2023 in Magdeburg - Folie 25

Fachprogramm HLBS-Hauptverbandstagung am 16. Mai 2023 in Magdeburg - Folie 26

13
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Wann hilft Offnungsklausel bei Ein-/ ZFH-
Grundstiicken

Wenn:

 s. Punkte auf Folie ,allgemein®

» \ergleichswertverfahren nicht anwendbar

* Uberdurchschnittliche Wohnflache (> 220 m?)
* hohe Abschlage bei den boG's

14
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Wann hilft die Offnungsklausel bei
Mehrfamilienhausern

Wenn:

+ s. Punkte Folie ,allgemein®

- erzielbare Miete < Marktmiete

« Uberdurchschnittliche Bewirtschaftungskosten
« hohe Abschlage bei den boG's

Wertminderungen mussen unter den aktuellen Marktbe-
dingungen sehr deutlich ausgepragt sein damit
gemeiner Wert < Grundbesitzwert

15
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Fachprogramm HLBS-Hauptverbandstagung am 16. Mai 2023 in Magdeburg - Folie 31

@ GutachterRing
Sachvarstandigs fir die Landwirtschaft

Wann hilft die Offnungsklausel bei
Wirtschaftsgebauden mit auBerland-
wirtschaftlicher Nutzung

Wenn:

- Einstufung als Ertragswertobjekt ist durchsetzbar
- Einbindung in eine Hofstelle ist gegeben
- hohe Abschlage bei den boG's

oft hilfreich, da i. d. R. geringe Restnutzungsdauer und
niedriger Reinertrag

Fachprogramm HLBS-Hauptverbandstagung am 16. Mai 2023 in Magdeburg - Folie 32
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Fazit

» Die Prufung der Bedarfsbewertung des FA fur Grund-
vermdgen kann bereits zu niedrigeren Werten fuhren.

* bei unbebauten Grundstlicken sollte eine Prifung erfolgen,
wenn die Nutzung von der des Bodenrichtwertgrund-
stuckes abweicht

» Bei klassischen Ein-/Zwei- sowie Mehrfamilienhaus-
grundstucken gelingt der Nachweis eines niedrigeren
gemeinen Wertes nur, wenn die Gebaude alt sind und
grol3e ,Macken® haben.

» Prafbedarf besteht vor allem bei Wohngebauden, die in
eine (Rest-)Hofstelle eingebunden sind und bei Wirt-
schaftsgebauden mit auRerlandwirtschaftlicher Nutzung

(& sutachterRing

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Ich freue mich auf die jetzt folgende
Diskussion.
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