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F. 1

Ermittlung von Grundbesitzwerten 
bebauter Grundstücke zum Zwecke 
der Erbschaft- und Schenkungsteuer

- Pauschalansätze versus Marktdaten -

Dr. Kornelius Gütter, Dipl. agr., ö.b.SV
Jan Eike Busse, StB/RA/FAfStR

Landesverbandstagung HLBS Niedersachsen/Weser-
Ems 

15.03.2012 in Verden

Grundbesitzwerte

F. 2

Referenten

Gütter  & Kollegen
Dr. Kornelius Gütter, Dipl. agr., ö.b.v.SV.
Feldstraße 18
31141 Hildesheim
Tel: 05121 / 2842790
www.gutachterring.de
guetter@gutachterring.de

Busse & COLL. Steuerberatungsgesellschaft mbH
Jan Eike Busse, StB/RA/FAfStR
Lehrter Straße 4
31319 Sehnde
Tel:  05138 / 6191 – 0
www.busse-coll.de
e.busse@busse-coll.de

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 3

Gliederung

(1) Einführung in das Thema
a. Rechtsgrundlagen

b. Datenquellen

(2) Beispiele mit Hinweis auf Marktdaten
a. Wohnteil des luf Betriebes 

(Einfamilienhausgrundstück)

b. Mietwohngrundstück

c. Wohnungseigentum

(3) Fazit

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 4

(1) Einführung

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 5

ErbStG
(01.01.2009)

BewG
(24.12.2008)

BauGB
(01.07.2009)

Rechtsgrundlagen zur 
Erbschaftssteuerreform vom 01.01.2009

ImmoWertV 
(ab 01.07.2010)

ErbStR 2011   
(BStBl I,

Nr. 1/2011)

6. Abschnitt
Vorschriften über 
die Bewertung für 
die Erbschaftsteuer 
§§ 158-203 BewG
+ Anlagen 1-26 

§§ 192-199 BauGB
•GAA, BRW
•Daten für FA

II. BerechnungsVO
oder 

Wohnflächenbe-
rechnungsVO

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 6

Systematik der Grundbesitzwerte im BewG

Land- und Forstwirtschaftl. Vermögen

Wirtschaftsteil Betriebs-
wohnungen

Wohnteil

Bewertung wie Grundvermögen

Öffnungsklauseln

Zuordnung Grund und Boden begrenzt

abzgl. 15 % bei Einbindung in Hofstelle

Grund-
vermögen

bebaute und 
unbebaute 
Grundstücke, 
die nicht LuF 
oder Betriebs-
grundstücke 
sind,
Erbaurechte

Grundbesitzwert

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 7

Bewertungsver-

fahren
Grundstücksart

Vergleichswert-/ 
Vergleichsfaktor-
verfahren

• Ein- und Zweifamilienhausgrundst. 
• Wohnungseigentum
• Teileigentum

Ertragswert-
verfahren

• Mietwohngrundstücke
• Geschäftsgrundstücke und 
gemischt genutzte Grundstücke

Sachwert-
verfahren

• sonstige bebaute Grundstücke
• Obige Grundstücksarten, wenn keine 

Vergleichswerte vorhanden bzw. eine 
übliche Miete nicht ermittelbar ist

Bewertungsverfahren für bebaute 
Grundstücke

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 8

� Vergleichspreisverfahren (§ 183 Abs. 1 
BewG)
� Kaufpreise von Vergleichsgrundstücken (Lage, Art 

und Maß der baulichen Nutzung, Größe, 
Erschließungszustand, Alter des Gebäudes)

� vorrangig die Vergleichspreise der 
Gutachterausschüsse

� Vergleichsfaktorenverfahren (§ 183 Abs. 2 BewG)

� geeignete Bezugseinheiten (Wohnfläche = 
Gebäudefaktor; jährlicher Ertrag = Ertragsfaktor)

� (P) Bezugspunkt der Faktoren: ggf. zusätzl. 
Bodenwert

Vergleichsverfahren

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 9

Ertragswertverfahren                       
§§ 184 - 188 BewG

Rohertrag 
(Jahresmiete/übliche Miete)

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag des Grundstückes

./.

=

Bodenwertverzinsung./.

Gebäudereinertrag (>= 0)=

Bodenrichtwert

Anpassung (lt. GAA)x

Grundstücksflächex

Bodenwert=

Ertragswert (Grundbesitzwert)

Vervielfältigerx

Gebäudeertragswert=

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 10

Sachwertverfahren §§ 189 -191 BewG

Regelherstellungskosten

Bruttogrundfläche

Gebäuderegelherstellungswert

x

=

Alterswertminderung./.

Gebäudesachwert=

Bodenrichtwert

Anpassung (lt. GAA)x

Grundstücksflächex

Bodenwert=

Vorläufiger Sachwert

x Wertzahl (Marktanpassung)

= Grundbesitzwert

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 11

� aktueller Kaufvertrag für das Bewertungs-
objekt

� eigene Vergleichspreise

� Vergleichspreise Gutachterausschuss 
(Auskunft aus der Kaufpreissammlung)

� Vergleichsfaktoren aus Grundstücks-
marktberichten

Quellen für Marktdaten

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Voraussetzung: Hinreichende Übereinstim-
mung bei den wertbeeinflussenden Merk-
malen (Abweichung max. +/- 20 % z.B. bei 
Wohnfläche, Alter, Grundstücksgröße)

F. 12

� Telefonische Auskunft – aktuell, kostenlos

� Onlineauskunft als Einzelauskunft –
noch kein Zugriff auf Stichtag 31.12.2011, 
5 € je 15 Minuten

� Onlineauskunft als Jahres-Abo für  ganz 
Niedersachsen – noch kein Zugriff auf 
Stichtag 31.12.2011
195 €/Jahr

Bodenrichtwerte: Quellen

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 13

BRW - Onlineauskunft

Gutachterausschusses für Grundstückswerte Hameln  2011  

F. 14

� Druckexemplar einzeln beim 
zuständigen Gutachterausschuss –
50 € je Exemplar

� Onlinezugriff (pdf-Datei) für ganz 
Niedersachsen – 365 €/Jahr
hier ist dann auch der Zugriff auf die 
Vorjahre möglich

Grundstücksmarktberichte: Quellen

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 15

Vergleichsfaktoren aus GMB

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Braunschweig  2010  

F. 16

� nur Onlinezugriff 
� Bewertungen in ganz Niedersachsen für 

Ein-/Zweifamilienhäuser, Doppelhaushälften/ 
Reihenhäuser und Eigentumswohnungen

� einfache Anwendungen mit wenigen 
Angaben (Adresse (für BRW-Suche), Baujahr, 
Wohnfläche, Grundstücksgröße)

� Kein Zugriff auf Vergangenheitsdaten 
(ändert sich wahrscheinlich bald)

� I.d.R. sind nicht alle Anpassungsfaktoren 
aus dem GMB berücksichtigt

Immobilien-Preis-Kalkulator: Quellen

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 17

� nur Onlinezugriff 
� ohne Gebühren kann festgestellt werden, 

ob eine Berechnung möglich ist 
(Restriktionen bei Baujahr, BRW, 
Grundstücksgröße, Wohnfläche etc.)

� eine Recherche des BRW entfällt

� Einzelauskunft                            19,90 €

� Mehrfachauskünfte je Jahr
Grundgebühr inkl. 10 Auskünfte   99,00 €
je weitere Auskunft 11. bis 100.     8,00 €

Immobilien-Preis-Kalkulator: Quellen

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 18

Ergebnis Immo-Preis-Kalkulator

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 19

� Nur die Daten verwenden, die zum 
Bewertungsstichtag bekannt waren 
oder hätten bekannt sein können

� Immer den Marktbericht verwenden mit 
der Jahresangabe des Stichtags (z.B. 
Stichtag 21.03.2011 Marktbericht 2011)

� ev. Ausnahme: Stichtag liegt im 
Nov./Dez., dann ev. den Marktbericht 
des Folgejahres

Stichtagsprinzip

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 20

I. Wohnteil zum luf Betrieb
(Betriebsleiterwohnung als 
Einfamilienhaus)

II. Mietwohngrundstück (Mietw.)

III. Wohnungseigentum (Wohneigent.)

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

(2) Beispiele
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F. 21

Beispiel I. Wohnteil

� Wohnteil des land-/forstwirtschaftl. 
Betriebes (Einfamilienhausgrundstück)
� Stichtag: 30.06.2010

� Einfamilienhaus (Wohnfläche 154 qm)

� räumliche Verbindung zur Hofstelle

� Grundstücksfläche: 920 qm

� BRW: 50,00 €/qm

� Baujahr Wohnhaus: 1860

� Baujahr Garage: 1800

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 22 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I, Vergleichswert
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F. 23

Beispiel I, Vergleichswert

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 24

Beispiel I, Vergleichsfaktoren

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Braunschweig  2010  
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F. 25

Interpolation Vergleichsfaktor

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Werte aus der Tabelle:

1930 1930 1940

600 610

Bodenrichtwert I 40 €/m² 600 €/m² WF

Ist-Richtwert 50 €/m² 630 €/m² WF

Bodenrichtwert II 70 €/m² 690 €/m² WF

690 700

Ergebnis der vorstehenden Interpolation: 630 €/m² WF

Baujahr

Tab.- Wert €/m² WF:

Tab.- Wert €/m² WF:

F. 26

Korrektur Vergleichsfaktor

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Braunschweig  2010  

154 m² WF         Faktor 0,95
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F. 27

Korrektur Vergleichsfaktor

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Braunschweig  2010  

720 m²         Faktor 1,0

F. 28 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

630 €/m² WF x 0,95 x 1,0 = 599 €/m² WF

Beispiel I, Vergleichswert
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F. 29 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert

F. 30© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert
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F. 31 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert

F. 32

Beispiel I, Sachwert

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Angaben haben immer Einfluss auf den ermittelten Wert

Quelle für Standards: Ausstattungsbogen zur Feststellungserklärung
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F. 33

Beispiel I, Sachwert

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Nur Auswirkung auf das 
fiktive Baujahr wenn > 10

F. 34© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert
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F. 35 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert

F. 36 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I, Sachwert
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F. 37

Marktanpassungsfaktor 

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Braunschweig  2010  

F. 38© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I, Sachwert
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F. 39

� Sachwertverfahren mit Wertzahl aus Anlage 
25 BewG: = 94.837 €

� Sachwertverfahren mit Sachwertfaktor aus 
Grundstücksmarktbericht: = 89.568 €

� Vergleichswert aus dem Grundstücks-
marktbericht

� 2010: = 92.246 €

� 2011: = 78.212 €

� Vergleichswert Immobilien-Preis-Kalkulator:
= 70.000 €

Bewertungsergebnisse Wohnteil

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 40

Beispiel II

�Mietwohngrundstück
� Stichtag: 01.07.2009

� Grundstücksfläche: 1.639 qm

� BRW: 235,00 €/qm

� Baujahr: 1963

� 4 Wohnungen à 90 qm

� Ausstattungsstandard: einfach/mittel

� 2 Garagen: 85,00 € Miete

� Bebauungsplan mit GFZ 0,6

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 41 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragswert

F. 42 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragswert
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F. 43 Gutachterausschuss für Grundstückswerte Hannover © 2009

Beispiel II, Bodenrichtwert

F. 44 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragswert
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F. 45 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Mieten

F. 46 Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  

Beispiel II, übliche Miete
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F. 47 Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  

Beispiel II, Anpassung Miete

F. 48

Beispiel II, Anpassung Miete

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  



erstellt durch : Dr. Gütter/Busse Grundbesitzwert

HLBS-Landesverbandstagung, 

15.03.2012 in Verden 25

F. 49 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragswert

F. 50 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

vorher: 385.165 €

Beispiel II, Ertragsw. nach GMB
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F. 51 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragsw. nach GMB

F. 52

GFZ Umrechnungstabelle

GFZ: Geschossflächenzahl

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  
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F. 53

Liegenschaftszins aus GMB

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  

F. 54

Liegenschaftszins aus GMB

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  
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F. 55

Liegenschaftszins aus GMB

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hannover  2009  

F. 56

Liegenschaftszins aus GMB

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Lagewert (Bodenrichtwert): 235 €/m²

Größe (Gesamtwohfläche): 360 m² WF

Nettokaltmiete: 5,50 €/m² WF

Liegenschaftszinssatz: 5,6% (Basiswert)

Korrektur für Stadtgebiet: -0,1%

Korrektur für Lage: 0,0%

Korrektur für Größe: -0,1%

Korrektur für Miete: 0,3%

angepasster Liegenschaftszins: 5,7%
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F. 57 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragsw. nach GMB

F. 58

� Ertragswertverfahren mit BRW und 
Liegenschaftszins aus § 188 BewG
= 385.165 €

� Ertragswertverfahren mit Anpassung 
des BRW und Liegenschaftszins nach 
Grundstücksmarktbericht
= 323.538 €

� Gemeiner Wert
= 290.000 €

Beispiel II, Ergebnisse

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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F. 59

Beispiel III, Wohnungseigentum

� Stichtag: 21.03.2011

� 432/10.000 von 2.126 m² => ca. 92 m²

� BRW: 175,00 €/qm

� Baujahr: 1981

� Modernisierungsmaßn.: Bad, Innen-
ausbau

� Wohnfläche: 96 qm 

� Gebäudeklasse: 2.11 (Wohnungseigentum)

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

F. 60 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel III, Vergleichswert
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F. 61 © Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel III, Vergleichswert

F. 62

Vergleichsfaktoren aus GMB

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hameln  2011  
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F. 63

Vergleichsfaktoren GMB

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hameln  2011  

F. 64

Vergleichsfaktoren GMB

Faktor: 0,98

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hameln  2011  
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F. 65

Vergleichsfaktoren GMB

Faktor: 0,95

Anpassung: -6.000 €

Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte Hameln  2011  

F. 66

Umrechnung Vergleichsfakt.

© Dr. Gütter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Werte aus der Tabelle: linker Wert: Ist- Wert: rechter Wert

1980 1981 1985

906 978

Bodenrichtwert I €/m² 920 €/m² WF

Ist-Richtwert €/m² 973 €/m² WF

Bodenrichtwert II €/m² 1.025 €/m² WF

1.010 1.086

Ergebnis der vorstehenden Interpolation: 973 €/m² WF

Baujahr

Tab.- Wert €/m² WF:

Tab.- Wert €/m² WF:
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Umrechnung Vergleichsfakt.
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Inhalt der Tabellenwerte real Zu-/ Abschlag

96 Ablesung: 0,95

Anzahl Wohneinheiten 17 24 Ablesung: 0,98

Zwischenwert 905,86 €/m² WF

weitere Zu- und Abschläge: real Zu-/ Abschlag:

0 6.000 €-     -63 €/m² WF

Vergleichswert 843 €/m² WF

Anzahl Garagen, Tabelle: 1

Zu- und Abschläge:

Wohnfläche [m²], Tabelle: 41-80 
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Beispiel III, Vergleichswert
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Beispiel III, Sachwert
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Beispiel III, Sachwert
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Beispiel III, Sachwert
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96 qm x 1,55 = 148,80 qm

Beispiel III, Sachwert
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Beispiel III, Sachwert
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Beispiel III, Wohnungseigentum

Stichtag 2011:

�Vergleichswert:         80.928 €

� Immopreiskalkul.: 95.000 €

�Sachwertverfahren: 102.220 €

Stichtag 2012:

�Sachwertverfahren:  111.644 €
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Anzuwenden sind die neuen RHK 2010 
für alle Fälle nach dem 31.12.2011
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(3) Fazit

- Ermittlung von Grundbesitzwerten ist sehr 
komplex und ohne EDV-Unterstützung kaum 
durchführbar

- Immobilien-Preiskalkulator kann in 
zahlreichen Fällen viel Zeit sparen

- Durch die Standardisierung der Grundstücks-
marktberichte in Niedersachsen können 
Marktdaten schnell gefunden werden

- Nachweis des niedrigeren gemeinen Wertes 
durch Verkehrswertgutachten
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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