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/N Historie:
BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Entwicklung der Erbschaftsbesteuerung:

Das Bundesverfassungsgericht hatte im November 2006
festgestellt, dass das Erbschaftssteuergesetz vor allem in
Bezug auf die Bewertungsgrundsatze von Grundvermogen in
Teilen verfassungswidrig ist.

Gesetz zur
Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts
(Erbschaftsteuerreformgesetz) ab 01.01.2009

- diverse Anderungen zu Freibetragen

- Jmmobilien werden zukunftig mit dem tatsachlichen Wert

bewertet”
(siehe funfter und sechster Abschnitt des Bewertungsgesetzes BewG)

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 2
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



Beispiel:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Eigentumswohnung
in Munchen,
4. OG,
Wohnflache ca. 79 m?
mit
2 TG-Stellplatzen , .
 WOHINEN Ul i !
SCRATEN ety e g
i, | ,'I,' ,r 'f I.
—_—_,!' = | | II
B Twbdnbe: a2 el
55 Sdw nGs
Grundbesitzwert des FA: Verkehrswert des obuv SV:
342.344,- € Differenz: 53.344,- € 289.000,- €
(7 Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 3
<Y Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



‘ Begriffe, Definitionen:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Wertbegriffe

nach Bewertungsanlassen (Beispiele):

* gemeiner Wert (§ 9 BewG)
* Bedarfswert (f. Besteuerung § 138, 157 ff BewG)
* Grundbesitzwert (f. Besteuerung § 138, 157 ff BewG)

* Verkehrswert, Marktwert (§ 194 BauGB)

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 4
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



Unterschiede:
BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Hauptunterschiede zwischen

Grundbesitzwert und Verkehrswert
* anzuwendendes Verfahren

starr nach § 182 BewG - nach Marktgepflogenheit
* verwendete Parameter (Datengrundlage)

nach Tabellenwerten - aus dem Markt abgeleitet
* Art der Marktanpassung

keine bzw. nach Tabelle - aus dem Markt abgeleitet
* Berucksichtigung besonderer Merkmale

keine - marktgerecht

Berucksichtigung gewohnl. Gesch.-Verkehr

Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 5

“ ¥ Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



Begriffe, Definitionen:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Vergleichswertverfahren (§183 BewG):

Anwendung des Verfahrens i.d.R. nur bei:
+ unbebauten Grundstucken und
+ eventuell bei Wohnungen

ansonsten konnen die Gutachterausschusse
keine hinreichend vergleichbaren Daten liefern bzgl.:

- Lage / Standort

- Grolke / Mietflache

- Alter des Gebaudes

- Ausstattung

- Unterhaltungszustand

- durchgefuhrte Modernisierungen / Sanierung des Gebaudes

Anwendung des Sachwertverfahrens in der Mehrzahl der Falle !

(r Herbert Schiatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 6

%y Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



‘ ImmoWertV:
BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Marktanpassung und objektspezifische Eigenschaften

Regelung far alle Wertermittiungen zur Berticksichtigung von
Marktanpassungen und besonderen Einflissen
(§ 8 Abs. 2 ImmoWertV)

|

Rangordnung: Regelung zur Berucksichtigung von
Baumangeln bzw. Bauschaden

1. Wertermittlung (nach dem jeweiligen Verfahren)

2. Marktanpassung Beriicksichtigung durch marktgerechte

3. Beriicksichtigung individueller Einfliisse Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise (soweit dies dem gewdhnlichen

Geschéftsverkehr entspricht)

(Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale)

Beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (ber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bau-
schaden, von den marktltblich erzielbaren Ertragen erheblich Die Begriffe ,Erfahrungssatze® bzw.
abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tat- -erforderliche Kosten“ werden nicht verwendet.
sachlichen von der maBgeblichen Nutzung.

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 7
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Bescheid
des
Finanzamts:
(Auszug)

1/,‘
£

fa
<«

4

Herbert Schlatt
Architekt, Dipl.-Ing.
Obuv. SV Immobilienbewertung

Beispiel:

LAGEPLAN-NUHMHHER 26
Hoehnung

Geb#udek lassea: 2.11
Baujahr: 1965
Ausstattungsstandard:

einfach: 4 Bauwerksteile x Regelherstellungskosten/m* 730 = 2.920 €

mittel. 4 Bauwerksteile x Regelherstellungskesten/m® 76D = 3.040 €

hoben: Bauwerksteil x Regelherstellungskosten/m® 830 = %gg €
umme Bauwerksteile Regelherstellungskosten/m? : €
6£.790 € : 9 ergibt die mafligeblichen Regelherstellungskosten je m®
Regelherstellungskosten je m® 754 €
Bruttugrmdflinﬁ x 124 m2
Geb#uderegelherstellungswert 03.496 €
Alterswertminderung

Bauijiahr 1965

Alter am Bewertungsstichtag 46 Jahre

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 20 Jahre

45 Jahre : 80 Jahre ergibt 57.,.50%

Alterswertmind. 57,50% von 93.496 € = 53.;51 €
Gebiéiudesachwert des Bauteils . £
Gebéudesachwert

Lageplannummer: & 1.276 €

Lageplannummer: 9 + _ 1.276 €

L lannummer: 26 + 39.735 €

Ge desachwert

"Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage”
BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

42.287 €

Folie 8



BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Bescheid
des
Finanzamts:
(Auszug)

Cf & Herbert Schlatt
«<»y Architekt, Dipl.-Ing.
Obuv. SV Immobilienbewertung

Beispiel:

Grundstiickswert im Sachwertverfahren

Bodenwert 2643.000 €
Gebiudesachwert + 62,
vorléufiger Sachwert des Grundstlicks
Hertzahl geméf Anlage 25 Bew0

Cmaf lichar Bodenrichtwert 6.500,00 €/m2) 1,20

Grundstiickswert 342.366 €

Grundbesitzwert 342.366 €

i

»

Erliuterungen

Die der Ermittlung des Herts des Grund und Bodens zugrunde gelegte Fliche entspricht
Ihrem Hitei tumsanteil an dem Grundstiick und wurde aus der Gesamtfliche von

370 m® abgeleitet.

Der Wert des Grund und Bodens wurde nach dem vom Gutachterausschuss zuletzt fest-
gelegten Bodenrichiwert ermittelt.

Der Hert von Grundstiicken, die von den lagetypischen Herkmalen wie die zuliissige
bauliche Nut abweichen, ist aus dem Bodenrichtwert abzuleiten (A& Abs.]
AEBewGrV). Der Bestand als maximale Bebauung mit einer BGeschoBfliichenzahl ~GFZI- von
5,0 weicht von der GFZ des Bodenrichtwert von 2,5 ab. Dies ist werterhShend zu
beriicksichti i

Berechnung ﬁll-:tmd: bebaute Fliche 52?2. x 5,66 (5 Vollgescholle +
tatslichliche/mbgliche Baurechtsreserve D6-Ausbau) : 370am = gerundet GFZ 5,0

Berlcksichti der rechtlich méglichen GeschoBfliéichenzahl —GFZ- ven 5,0 bei der
Ermittlung des Bodenwerts (Anwendung &rtliche Minchner Tabelle ~lineare Umrechnung—)
Umrechnung: Bodenrichtwertn 4500.—€ x 5,0 : 2,5 = 9000.-€

Ein Vergleichswert liegt nicht vor. Der Hert des HWohnungseigentums/Teileigentums/
Einfamil ienhauses/Zweifamilienhauses ist nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln

(% 182 Abs. & Nr. 1 Bew(G).

Die Brutto—Grundfléiche ist aus der Hohn—/Nutzfliiche abgeleitet worden.

Die Angaben und Berechnungen des Amtsgerichts/Machlagerichts sind nicht malgebend.

"Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 9
BKM-Veranstaltung am 09.10.2014



A

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Lageplan : 491721
deS -_ | 3 ., F L — /
Grundstucks i /4 | /¥

L ; o

(r Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 10

“ ¥ Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

6buv. SV Immobilienbewertung



Beispiel:
BKM Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts

Bau Kompeten . . .
§ 198 Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts

Weist der Steuerpflichtige nach, dass der gemeine Wert der wirtschaftlichen Einheit am Bewertungsstichtag
niedriger ist als der nach den §§ 179, 182 bis 196 ermittelte Wert, so ist dieser Wert anzusetzen. Fur

den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts gelten grundsatzlich die auf Grund des § 199 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften.

SO(gQ.
Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts;

,,Offnun“gs- Beriicksichtigung von Sachverstiandigengutachten zum
klausel”: Nachweis eines niedrigeren Grundbesitzwerts

Der Bundesfinanzhof vertritt im Urteil. vom 11. September 2013 - II R 61/11 - (BStBI. II
2014, XXX) die Auffassung, dass der Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts gemaB §
146 Abs. 7 BewG a.F. nur durch ein Gutachten erbracht werden kann, das der ortlich
zustandige Gutachterausschuss oder ein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von Grundsticken erstellt hat.

Mit Bezug auf das vorgenannte Urteil wird klargestellt, dass die Finanzverwaltung an ihrer
Auffassung festhalt, dass der Steuerpflichtige den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts
regelmaBig durch ein Gutachten des zustandigen Gutachterausschusses oder eines
Sachverstandigen fir die Bewertung von Grundstlcken erbringen kann (siehe u. a. R B 198
Absatz 3 Satz 1 ErbStR 2011). Dies gilt, nicht zuletzt schon aus verfassungs- und
europarechtlichen Grinden, insbesondere flr inhaltlich mangelfreie Gutachten eines nach der
DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten Sachverstandigen flir die Bewertung von Grundstlcken.

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 11
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



‘ Beispiel:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Nachwelis des niedrigeren gemeinen Werts (198 Bewa)

definiert als Verkehrwert (Marktwert)
+ Anwendung ImmoWertV und WertR 2006 (§ 199 Abs. 1 BauGB)

Steuerpflichtigen trifft Nachweispflicht
+ nicht blofRe Darlegungslast (z.B. Schatzung des Steuerberaters)

in Form eines Gutachtens

+ durch Sachverstandigen
+ Ortlich zustandigen Gutachterausschuss

uber die gesamte wirtschaftliche Einheit gefuhrt
+ Ausnahme: Einzelnachweis der ublichen Miete

inkl. aller wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen
+ z.B. Bauschaden, Leerstand, Wohnrecht, \Wegerecht u.v.m.

obliegt der Beweiswurdigung durch das Finanzamt
Zuruckweisung wegen: - methodischer Mangel
- unzutreffender Wertansatze

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 12
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



A Beispiel:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Bewertung des obuv Sachverstandigen:

Wahl des Bewertungsverfahrens:

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls auszuwahlen
und zu begrunden (§ 8, Abs. 1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall handelt es sich zum Bewertungsstichtag um eine nicht
vermietete Eigentumswohnung (Wohnungseigentum) und Tiefgaragen-
stellplatze (Teileigentum). Das heildt, wertbestimmend ist nach den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs das
Vergleichswertverfahren. Es liegen ausreichend geeignete Vergleichspreise
vor, so dass dieses Verfahren nach ImmoWertV das anzuwendende Verfahren

darstellt.

. Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 13
> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



Beispiel:

BKM
Bau Kompetenz Mlinchen
Vergleichspreise (Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen)
. Verk.- Wohn Bj Wohnlage Etage Kaufpreis Zu-/Ab- KP"
Verg|e|ChS- Nr. Datum fliche lage schlag marktflage-
: +/- bereinigt _
Objekte 1 05/2011 80 m* 1961 vergleichbar 6. Etage 3.160 €/'m? 3.160 €/'m?
2 11/2010 50 m2 1958 zentraler 4. Etage 3.500 €/'m? -5,0% 3.325 €/'m?
3 11/2010 50 m* 1955 wvergleichbar 1. Etage 2.960 €/m? 10,0% 3.256 €/m?
Auswertu ng 4 112010  40m? 1965 vergleichbar 1. Etage 3.440 €/m? 50% 3.612 €/m?
5 10/2010 85 m? 1956 wvergleichbar 3. Etage 3.260 €/m? 50% 3.423 € m?
6 07/2010 75 m? 1955 wvergleichbar 3. Etage 2.720 €/m? 20,0% 3.264 €/'m?
7  05/2010 80 m* 1956 wergleichbar 3. Etage 3.330 €/m? 3.330 €/m?
Hieraus errechnet sich im Mittel, rd. 3.200 €/m? 3.340 €/m?
Kaufpreisspanne: min. 2.720 €'m? min. 3.160 €/m?
max. 3.500 €/'m? max. 3.612 €/'m?
Medianwert: 3.260 €'m? 3.325 €/'m?
Standardabweichung: 276 €/m? 145 €/m?
8,63% 4,34%
Mittelwert Wohnungsgrolte 70 m?
‘ » Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 14
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014
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A Beispiel:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Ergebnis:

Unter Berucksichtigung der Lage, des Zustandes und der Ausstattung
der zu bewertenden Wohnung wird fur die unvermietete
Eigentumswohnung im vorliegenden Fall der Wert im mittleren
Spannenbereich angesetzt. Hierbei ist die attraktive Lage im 4.
Obergeschoss berucksichtigt, aber auch die deutlich Uberalterte
Ausstattung, die zum Bewertungsstichtag gegeben war.

Der Kellerraum ist Ublicherweise im m?-Ansatz enthalten. Fur das im
vorliegenden Fall gemeinsam zu nutzende Speicherabteil wird kein
gesonderter Ansatz als angemessen erachtet.

rd. 79 m? (BezugsgrofRe) x 3.330 €/m?= 263.070 €

Vergleichswert zum xx.xx 2011: gerundet: 263.000 €

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 15
> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



BKM

Besonderheiten:
Bau Kompetenz Mlinchen

ubergroles Grundstuck, unterschiedliche Qualitaten:

|
|

. Herbert Schiatt
‘«ﬁ -,’ Architekt, Dipl.-Ing.
Obuv. SV Immobilienbewertung

"Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage”
BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Folie 16



BKM
Bau Kompetenz Mlinchen

Besonderheiten:

ubergroles Grundstuck, unterschiedliche Qualitaten:
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(7 Herbert Schlatt
\ 4

Architekt, Dipl.-Ing.
6buv. SV Immobilienbewertung

"Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage"
BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Folie 17



Besonderheiten:
BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Beeintrachtigung (rechtlich und/oder tatsachlich):

‘ v Herbert Schiatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 18
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014
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'A Besonderheiten:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Beeintrachtigung (rechtlich und/oder tatsachlich):

f & Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 19
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



'A Besonderheiten:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Baumangel und Bauschaden:

f - Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 20
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014
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Besonderheiten:
BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Baumangel und Bauschaden:

f - Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 21
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014
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‘ Besonderheiten:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Lasten und Beschrankungen:

200/2 E

200/22 |

@ 200/3 U
~ - L
118 )
)
200/4
“’ pe Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage"
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung
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Besonderheliten:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Lasten und Beschrankungen:

l 797
7 . N?z zmzl
_ e
200/4 2
; o Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 23
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014
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'A Besonderheiten:

BKM
Bau Kompetenz Miinchen Ausbaureserve:

- Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 24
) Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

6buv. SV Immobilienbewertung



‘ Prufen:

BKM

Bau Kompetenz Mlinchen

Ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens sinnvoll?

+ die Gegenuberstellung des Schatzwerts der Finanzbehorden gem. BewG
und einer uberschlagigen Wertschatzung

+ anhand der Aktenlage  (Grundrisse, Baubeschreibung, Flachenberechnung, Lageplan
Grundbuchauszug, Mietvertrag, 0.a.)

+ unter Einbeziehung der lokalen Marktdaten (ggf. inkl. Ortsbesichtigung im Einzelfall)
+ im best case (ohne objektspezifische Besonderheiten)

Handlungsempfehlung Gutachten, wenn:
voraussichtlicher Immobilienwert < Schatzwerts der Finanzbehorden

d.h. Zusammenarbeit mit dem Steuerberater:

potentielle Steuerersparnis > vereinbarte Gutachterkosten
. Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage” Folie 25
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

Obuv. SV Immobilienbewertung



'A Kontakt:
BKM
(r

Bau Kompetenz Mlinchen
)»r

Von der IHK fiir Miinchen u. Obb.
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flir Bewertung von
bebauten u. unbebauten Grundstiicken

Architekt
Dipl.-Ing. (Univ.)

Herbert Schlatt

Weidener Str. 11
81737 Miinchen

Telefon: 089 - 6790 7457
Telefax: 089 - 6790 7459
mobil: 0170 - 911 8655

H.Schlatt@t-online.de

f - Herbert Schlatt "Immobilienwerte als Besteuerungsgrundlage" Folie 26
<> Architekt, Dipl.-Ing. BKM-Veranstaltung am 09.10.2014

6buv. SV Immobilienbewertung
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