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Die Bewertung von selbstgenutzten oder vermieteten Grundstiicken zu
Wohnzwecken im Rahmen der Erbschaftsteuerreform
Kurzfassung des Vortrags von Dr. Kornelius Gitter anlasslich der HLBS-Sachverstandigen-
fachtagung am 11.11.2009 in Goéttingen
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In diesem Vortrag soll aufgezeigt werden,
welche Aufgaben dabei auf die Sachverstandigen zukommen. Diese sind in vorhergehender
Abbildung zusammengefasst.

Grundbesitzwert oder lieber Gemeiner Wert?

Anhand eines im Vortrag vorgestellten Kriterienkatalogs kann der Steuerberater bereits
schon vor Erstellung der Erbschaftsteuererklarung grob einschatzen, ob bei dem betref-
fenden Objekt der Grundbesitzwert GUber dem Gemeinen Wert (Verkehrswert) des Grund-
stickes liegt. In diesem Fall sollte zur genaueren Prifung ein Grundstlickssachverstandiger
eingeschaltet werden. Eine Offnungsklausel im Erbschaftssteuergesetz erméglicht es dann,
dass der gemeine Wert (Verkehrswert) als Besteuerungsgrundlage herangezogen wird. Die
Datenerhebung zur Ableitung des Grundbesitzwertes entfallt dann flir den Steuerberater.

Datenlieferung Erbschaftssteuererklarung

Auch bei der Erstellung der Erbschaftsteuer-
erklarung kann sachverstandige Hilfe fur
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Dr. Kornelius Gltter Kurzfassung zum Vortrag vom 11.11.2009

Priifung der festgestellten Werte

Die Prifung der vom Finanzamt festgestellten Grundbesitzwerte kann eine weitere Aufgabe
des Sachverstandigen sein, sofern bei den Eingangsdaten eine Abweichung zu den
erklarten Daten besteht. Die Datengrundlage ist dann sachverstandig festzustellen. Die
Zustellung des Bescheides durch das Finanzamt ist die letzte Chance des Steuerpflichtigen,
eine Prifung auf den niedrigeren gemeinen Wert sachverstandig durchfihren zu lassen. Ist
das Ergebnis positiv, folgt die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens.

Ermittlung der Grundbesitzwerte

Grundsatzlich werden die Grundbesitzwerte der unterschiedlichen Objekte im Rahmen des

novellierten Erbschaftssteuergesetzes mit Hilfe folgender Verfahren ermittelt:

¢ Vergleichswert- oder Vergleichsfaktorenverfahren bei Wohnungs- oder Teileigen-
tum, Ein- und Zweifamilienhduser.

e Ertragswertverfahren bei Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt
genutzte Grundstlcke.

e Sachwertverfahren bei sonstigen bebauten Grundsticken bzw. die in den anderen
Verfahren benannten Grundstlicksarten, wenn keine entsprechenden Vergleichswerte
vorhanden sind oder keine ortslibliche Miete festgestellt werden kann.

Dabei ist die Struktur der Verfahren gemaB dem Bewertungsgesetz stark an die

Immobilienwertermittlungsverordnung angelehnt. Allerdings werden Kkeine sonstigen

wertbeeinflussenden Umstdnde (z.B. Baumangel und Bauschaden) berucksichtigt. Allein die

Datengrundlage ist teilweise pauschalisiert: Es werden vor allem Daten und Auswertungen

der Gutachterausschiisse herangezogen. Dies flihrt im Zusammenhang mit der

Novellierung des Baugesetzbuches sowie der Wertermittlungsverordnung (jetzt

Immobilienwertermittlungsverordnung) zu  gesteigerten  Anforderungen an  die

Marktberichte der Gutachterausschiisse. Zukinftig sollen z.B. auch Bodenrichtwerte flr

AuBenbereichsgrundstiicke ausgewiesen werden.

Fazit

Durch die veranderte Bewertung von selbstgenutzten und vermieteten Wohnimmobilien im
Rahmen der Erbschaftsteuer wurden die Anforderungen an die Wertermittlung erheblich
erhoht. Hier sind die Sachverstandigen gefordert. Zuklnftige Tatigkeitsbereiche sind: Zu-
arbeit bei der Datenbeschaffung fur die Ableitung der Grundbesitzwerte, die Prifung der
Ansatze des Finanzamtes bei den Eingangsdaten und die Ermittlung des gemeinen Wertes
(Verkehrswert). Zur Nutzung der Offnungsklausel miissen die Steuerberater einen
Kriterienkatalogs vorgelegt bekommen, anhand dessen sie relativ schnell und sicher
erkennen kénnen, bei welchen Grundstiicken sich die Einschaltung eines Sachverstandigen
lohnt.

Meiner Einschatzung nach besteht in der gezielten Einschaltung eines Sachverstandigen
erhebliches Einsparungspotential flir den Steuerpflichtigen und flr uns ein umfangreiches
Betatigungsfeld, das erschlossen werden will.



