FALLSTUDIE

Neue Bewertung fiir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

Bebaute und unbebaute Grundstucke nach den
Anderungen durch das Jahressteuergesetz 2022

Dr. Elke Lehmann*

Durch das Jahressteuergesetz 2022* wurden die Vorschriften im BewG zur Bewertung des Grundvermdogens fiir
Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer umfangreich gedndert.? Die Neuerungen im BewG betreffen kon-
kret die Bewertung nach dem Ertrags- und dem Sachwertverfahren sowie die Bewertung von Sonderfallen, d h.
von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken sowie von Gebauden auf fremdem Grund und Boden. Beabsich-
tigt wurde die Anpassung an die gednderte Inmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)>. Auf diese
Art und Weise soll gewahrleistet werden, dass die von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der
Grundlage der ImmoWertV ermittelten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten unter Beriick-
sichtigung des Grundsatzes der Modellkonformitat weiterhin bei der Grundstiicksbewertung fiir erbschaft- und
schenkungsteuerliche sowie grunderwerbsteuerliche Zwecke sachgerecht angewandt werden kénnen. Zu den
gesetzlichen Neuregelungen im BewG ergingen relativ zeitnah seitens der Finanzverwaltung die gleich lauten-

den Erlasse der obersten Finanzbehérden der Liander®. Die nachfolgende Fallstudie veranschaulicht zunachst
die Anderungen bei der Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken. In der nichsten Ausgabe
(SteuerStud 10/2023) sollen sodann die Neuregelungen in Bezug auf die Bewertung in Sonderfallen (Erbbau-
rechte und Erbbaugrundstiicke sowie Gebaude auf fremdem Grund und Boden) erldutert werden.

I. Allgemeines zur
Bewertung von Grundvermogen

Der fiir erbschaft- und schenkungsteuerliche Zwecke anzuset-
zende Grundbesitzwert’ ist nach § 12 Abs. 3 ErbStG i. V. mit
§ 151 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BewG® auf den Bewertungsstichtag
(§ 11 BewG) gesondert festzustellen.

Der nach § 157 Abs. 3 BewG gem. den Vorschriften der
§§ 176-198 BewG im Bedarfsfall zu ermittelnde Grundbe-
sitzwert ist dabei unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
Verhaltnisse und der Wertverhdltnisse zum Bewertungs-
stichtag festzustellen (§ 157 Abs. 1 BewG).

Die Bewertung von Grundvermégen und damit zugleich von
Betriebsgrundstiicken i. S. des § 99 Abs. 1 Nr. 1 i. V. mit Abs. 3
BewG erfolgt nach den §§ 176-198 BewG. Die Bewertung
richtet sich gem. § 177 Abs. 1 BewG grds. nach dem gemei-
nen Wert (§ 9 BewG).

Im Zuge des JStG 2022 erfolgten eine Anderung und Ergén-
zung des § 177 Abs. 2 und 3 BewG um die Stichtagsbezogen-
heit und den Grundsatz der Modellkonformitét als Voraus-
setzungen fiir die Anwendbarkeit der ermittelten Daten der
Gutachterausschiisse in den einzelnen Bewertungsverfahren.
» Stichtagsbezogenheit: Die Gutachterausschiisse (i. S. der
§§ 192 ff. BauGB) ermitteln die sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (i. S. des § 193 Abs. 5 Satz 2
BauGB, wie Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfakto-
ren gem. § 183 Abs. 2 BewG / § 20 ImmoWertV, Liegen-
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schaftszinssatze gem. § 188 Abs. 1 und Abs. 2 BewG / § 21
Abs. 1 und 2 ImmoWertV, Indexreihen, Sachwertfaktoren
gem. § 191 Satz 1 BewG / § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)
nach § 12 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV stichtagsbezogen.
Nach der Neuregelung des § 177 Abs. 2 BewG ist fest-
gelegt, dass grds. der letzte Stichtag vor der Bewertung
mafgeblich ist, sofern dieser nicht mehr als drei Jahre vor
dem Bewertungsstichtag liegt.

Liegt der Bezugsstichtag mehr als drei Jahre zuriick bzw.
steht kein Bezugsstichtag fest, sind die sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden, die
von den Gutachterausschiissen fiir den letzten Auswer-
tungszeitraum abgeleitet werden, der vor dem Kj. endet,
in dem der Bewertungsstichtag liegt. Sie sind dann maf3-
gebend fiir langstens drei Jahre ab dem Ende des Kj., in
dem der vom Gutachterausschuss zugrunde gelegte Aus-
wertungszeitraum endet.

Dipl.oec.paed., Steuerberaterin, Berlin. Sie ist Dozentin fiir Erbschaft-/Schenkungsteuerrecht sowie Bewer-
tungsrecht und Ausbildungsleiterin bei Steuerlehrgange Dr. Bannas, Koln.

Vgl. Jahressteuergesetz (JStG) 2022 v. 16.12.2022, BGBI 2022 1. 2294.

Dies hatte zugleich Auswirkungen fiir die Bewertung bei der Grunderwerbsteuer, wenn bei der grunderwerb-
steuerlichen B dlage auf die Ersatzh dlage nach § 8 Abs. 2 GrEStG zuriickgegrif-
fen werden muss. Hingegen ergeben sich durch die Anderungen in den §§ 177-198 BewG keinerlei Auswirkun-
gen auf die Grundsteuer.

Vgl. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) v. 14.7.2021, BGBI 20211 S. 2805.

Vgl. Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander v. 20.3.2023 (AEBew JStG 2022) - S 3015,
BStBI 2023 1S. 738 NWB VAAAJ-36842.

Fiir Grundstiicke der Vermdgensart Grundvermégen und fiir Betriebsgrundstiicke (§ 99 Abs. 1 Nr. 1. V. mit Abs. 3
BewG, bei Einzelbewertung i. R. des vereinfachten Ertragswertverfahrens bzw. der Substanzwertermittlung).

Alle Angaben zum BewG beziehen sich auf die Neufassung der §§ 177-198 BewG.
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Liegt zwischen Bezugsstichtag bzw. Auswertungszeit- 1. Bewertung unbebauter Grundstuicke
raum und Bewertungsstichtag ein Zeitraum von mehr als

drei Jahren, kann die Geeignetheit der Daten nicht mehr
unterstellt werden. Nur soweit sich die maRgeblichen
Wertverhaltnisse nicht wesentlich geandert haben, kon-
nen die Daten auch uber einen langeren Zeitraum Anwen-
dung finden als drei Jahre.

Die Bewertung eines unbebauten Grundstiicks i. S. des § 178
BewG erfolgt gem. § 179 BewG mit dem sich durch Multi-
plikation der Grundstiicksfliche mit dem Bodenrichtwert
ergebenden Bodenwert; AulRenanlagen sind mit abgegolten
(RB179.1 Abs. 1 Satz 1 ErbStR).

» Grundsatz der Modellkonformitat: Die fur die Wertermitt- Abb. 2: Bewertung unbebauter Grundstiicke (§ 179 BewG)
lung erforderlichen Daten sind gem. § 177 Abs. 3 BewG
bei den Bewertungen nach §§ 182—-196 BewG anzuwen- | Grundstiicksflache
den, wenn sie unter Berlicksichtigung des Grundsatzes der g

Modellkonformitat als geeignet anzusehen sind.

Dies heil3t, dass bei Anwendung der von den Gutachter-
ausschiissen ermittelten sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten grds. dieselben Modelle und Mo-

Zuletzt festzustellender Bodenrichtwert
(ggf. angepasster Bodenwert)

dellansdtze zu verwenden sind, die auch der Ermittlung die- | Bodenwert (§ 179 BewG) |
ser Daten zugrunde lagen (§ 10 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Indem die Vorschriften fiir die Grundbesitzbewertung v

im BewG eine enge Anlehnung an die ImmoWertV er- | Priifung der Offnungsklausel (§198 BewG) |
fahren haben, wird hinreichend sichergestellt, dass die

von den Gutachterausschiissen auf der Grundlage der Y

ImmoWertV (v. a. der Modellansitze nach Anlage 1-4 |Grundbesitzwert(§ 151 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 157 Abs. 1 und 3 BewG) |

ImmoWertV) abgeleiteten sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten fiir die Bewertungen nach den
§§ 182-196 BewG geeignet sind (Rz. 6 AEBew JStG 2022).
Nach § 177 Abs. 4 Satz 1 BewG werden — soweit in den
§§ 179 und 182—-196 BewG nichts anderes bestimmt ist —
Besonderheiten, insbesondere die den Wert beeinflussen-
den Belastungen privatrechtlicher und &ffentlich-rechtlicher
Art, nicht beriicksichtigt. Als derartige Besonderheiten sind
v. a. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male . S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV, wozu bspw. Denkmal-
schutz, Overrent/Underrent, Sanierungsvermerke, generell

Zu den einzelnen Parametern:

» Grundstiicksfliche
Auszugehen ist bei der Bewertung von den tatsachli-
chen Verhaltnissen zum Bewertungsstichtag (§ 157 Abs. 1
BewG), d. h. es ist darauf abzustellen, wie grof8 das Grund-
stiick zum Bewertungsstichtag tatsachlich ist.

» Bodenrichtwert
— Anzusetzen ist stets der Bodenrichtwert, der vom 6rt-

lichen Gutachterausschuss turnusmaRig zuletzt zu

Rechte und Belastungen in Abt. Il Grundbuch, Bauschiden/ ermitteln war (§ 179 Satz 3 BewG), und zwar nach
Baumangel, Leerstand zahlen, anzusehen (Rz. 7 AEBew JStG Mafﬂgabe des § 177 Abs. 2 und 3 BewG. ‘

2022). § 198 BewG — Nachweis eines niedrigeren gemeine — Gibt es Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Werts — bleibt davon jedoch unberiihrt. Grundstiicksmerkmalen, die dem Bodenrichtwertgrund-

stlick zugrunde liegen (wie Art und MaR der baulichen
Nutzung, was sich insbesondere in der Geschossflachen-
zahl und der Anzahl der Geschosse reflektiert; Grund-
stlickstiefe und -groRe sowie Unterteilung in erschlie-
Rungsbeitragsfreies oder -pflichtiges Bauland, R B 179.2
Abs. 1 Satz 7 ErbStR), sind ggf. entsprechende Anpas-
Bewertung von Grundvermégen sungen nach Maligabe der R B 179.2 Abs. 2—7 ErbStR
vorzunehmen.
v v — Allerdings werden solche wertbeeinflussenden Grund-
Bewertung Bewertung stiicksmerkmale, wie z. B. Ecklage und Zuschnitt des
unbebauter Grundstiicke bebauter Grundstiicke Grundstiicks, Oberflachenbeschaffenheit und Beschaf-
(§§ 178, 179 BewG) (§§ 180-191 BewG) fenheit des Baugrundes, Larm-, Staub- und Geruchsbe-
lastigungen, Altlasten und Aufenanlagen nicht erfasst
\d (RB179.2 Abs. 8 ErbStR). Eine nachhaltige wertmindern-
Sonderfille de Beeinflussung des Grundstiickswerts durch solche
(§§ 192—-196 BewG) Grundstiicksmerkmale kann nur tiber den Nachweis
eines niedrigeren gemeine Werts nach § 198 BewG
beriicksichtigt werden.
» Grundstiicke im Zustand der — Wurde vom értlichen Gutachterausschuss kein Boden-
Bebauung richtwert ermittelt, ist nach § 179 Satz 4 BewG der
Bodenwert aus den Bodenrichtwerten vergleichbarer

Bei der Bewertung des Grundvermoégens ist grds. wie folgt
zu unterscheiden:

Abb. 1: Ubersicht zur Bewertung von Grundvermégen

» Erbbaurechte/Erbbaugrundstiicke
» Gebaude auf fremdem GruBo
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Flachen unter Nutzung von H B 179.3 Abs. 2 ErbStH
abzuleiten.

m Fiir ein 900 m? grofRes, unbebautes Grundstiick ist fiir
erbschaftsteuerliche Zwecke zum 15.7.2023 der Grundbesitzwert zu
ermitteln. Nach den erteilten Auskiinften des Gutachterausschusses
betragt der aktuelle Bodenrichtwert 330 €/m?2 Fiir Grundstiicke die-
ser Art wurde der Bodenrichtwert ausgehend von einer Geschossfla-
chenzahl von 1,0 ermittelt. Tatsachlich betragt die Geschossflachen-
zahl fuir das Grundstiick aber nur 0,8.

Fiir dieses zu bewertende unbebautes Grundstiickii. S.
des § 178 Abs. 1 BewG wird der gemeine Wert nach § 179 BewG
durch Multiplikation der Grundstiicksfliche mit dem Bodenricht-
wert (§ 196 BauGB) ermittelt. Vorhandene AuRRenanlagen sind mit
abgegolten (R B 179.1 Abs. 1 Satz 1 ErbStR).

Dabei ist der zuletzt festzustellende Bodenrichtwert anzusetzen,
der von dem ortlichen Gutachterausschuss ermittelt worden ist. Der
aktuelle Bodenrichtwert betragt 330 €/m2.

Allerdings ist der Bodenrichtwert ausgehend von einem Grundstiick
mit einer Geschossflichenzahl als wertbeeinflussendem Grund-
stiicksmerkmal von 1,0 ermittelt worden, wahrend das zu bewer-
tende Grundstiick nur eine Geschossflachenzahl von 0,8 aufweist.
Da der Grad der baulichen Ausnutzung fiir den Wert eines unbebau-
ten Grundstiicks entscheidend ist, muss der Bodenrichtwert noch
an diese veranderten Verhaltnisse angeglichen werden.

Eine entsprechende Anpassung wird nach R B 179.2 Abs. 2 ErbStR
i. V. mit H B 179 Abs. 2 Abweichende planungsrechtlich zuldssige
Geschossflachenzahl ErbStH mit folgender Umrechnung vorgenom-
men:

Umrechnungskoeffizient
fur die GFIZ des zu bewer-
tenden Grundstiicks

x Bodenrichtwert = Bodenwert/m?

Umrechnungskoeffizient
fiir die GFIZ des Boden-
richtwertgrundstiicks

Der Umrechnungskoeffizient fiir eine Geschossflachenzahl
von 0,8 betragt: 0,90

Der Umrechnungskoeffizient fiir eine Geschossflachenzahl
von 1,0 betragt: 1,00

Infolgedessen ist fiir das zu bewertende Grundstiick der nachfol-
gende Bodenwert/m? anzusetzen:

0,90 x 330 €/m?
1,0

=297/m?

Fiir das Grundstiick ergibt sich somit nach § 179 BewG folgender
Wert:

Grundstiicksflache
900 m?

angepasster Bodenwert/m?

= 267.300€
297 €/m?

Der Stpfl. kann grds. einen niedrigeren gemeinen Wert fiir das
Grundstiick nachweisen (§ 198 BewG).

lll. Bewertung bebauter Grundstiicke

Voraussetzung fiir die zutreffende Bewertung bebauter
Grundstlicke i. S. des § 180 BewG ist zundchst die Einstufung
in die richtige Grundstiicksart gem. § 181 BewG.

558

Bei den bebauten Grundstiicken werden nach § 181 Abs. 1
BewG (R B 181 Abs. 1 ErbStR / Rz. 8 AEBew JStG 2022) die
folgenden sechs Grundstiicksarten unterschieden:

Charakteristik

Wohngrundstiicke mit bis zu zwei

Grundstiicksart

1. Ein- und Zweifamilien-

hauser (EFH/ZFH) Wohnungen und kein WE; nicht be-
§ 181 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 | eintrachtigende Mitnutzung zu Nicht-
BewG wohnzwecken < 50 % unschadlich

2. Mietwohngrundstiicke
§ 181 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3
BewG

Nutzung zu Wohnzwecken > 80 %
und kein EFH, ZFH oder WE

3. Wohnungs- und Teil- Sondereigentum an einer Wohnung

eigentum (WE/TE) (WE) bzw. an nicht zu Wohnzwecken
§ 181 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 4 | dienenden Raumen (TE) i. V. mit dem
und 5 BewG Miteigentumsanteil am gemein-

schaftlichen Eigentum

4. Geschaftsgrundstiicke
§ 181 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 6
BewG

Nutzung zu eigenen oder fremden
betrieblichen/6ffentlichen Zwecken
> 80 % und kein TE

5. Gemischt genutzte Nutzung teils zu Wohnzwecken

Grundstiicke (< 80 %), teils zu eigenen oder frem-
§ 181 Abs. 1 Nr. 5, Abs. 7 | den betrieblichen/6ffentlichen Zwe-
BewG cken (< 80 %) und kein EFH und ZFH,

Mietwohngrundstiick, WE, TE oder
Geschaftsgrundstiick

6. Sonstige bebaute Grundstiicke, die nicht unter eine der

Grundstiicke anderen Arten bebauter Grundstiicke
§ 181 Abs. 1 Nr. 6, Abs. 8 | fallen
BewG

Die Abgrenzung der Grundstiicksarten ist nach dem
Verhiltnis der Wohn- und Nutzflichen vorzunehmen.
Dabei sind Nutzfldchen, die in einem Nutzungszusam-
menhang mit Wohnflachen stehen, wie z. B. Garagen
und Kellerraume, nicht einzubeziehen (R B 181.1 Abs. 1
Satz 3 f. ErbStR / Rz. 8 Satz 3 f. AEBew JStG 2022). Neben-
gebaude (wie z. B. Garagen) sind im Grundbesitzwert zu
erfassen, wenn sie sich auf dem mit dem Hauptgebaude
bebauten Grundstiick befinden (R B 180 Abs. 5 ErbStR).

Im Zuge der Anpassung der Bewertungsvorschriften wurde
zugleich die Definition des Wohnungsbegriffs in § 181 Abs. 9
BewG an die typologische Umschreibung der Rspr. des BFH’
angepasst. Danach ist nunmehr eine Mindestwohnflache
von 20 m? (statt bisher 23 m?) maRgeblich®.

Nach § 182 BewG erfolgt die Bewertung bebauter Grundsti-
cke im Vergleichswert-, Ertragswert-oder Sachwertverfah-
ren.

7 BFH, Urteil v.4.12.2014 - 11R 20/14, BStBI 201511 S. 610 NWB OAAAE-87221.
8 Im Einzelfall ist zu priifen, ob nach der Verkehrsanschauung auch bei einer geringeren Wohnflache noch von
einer Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinne ausgegangen werden kann (Rz. 10 AEBew JStG 2022).
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Abb. 3: Bewertungsverfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke

Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren verfahren verfahren
(§ 183 BewG) (§§ 184-188 BewG) (§§ 189—191 BewG)
» EFH und ZFH » Mietwohn- » EFH, ZFH,
» Wohnungs-/ grundstiicke Wohnungs-/
Teileigentum » Geschifts- und Teileigentum,
gemischt wenn sich kein
genutzte Grund- Vergleichswert
stiicke, wenn ermitteln lasst
sich eine orts- » Geschafts- und
tbliche Miete gemischt
ermitteln lasst genutzte Grund-
stiicke, wenn
sich keine orts-
Ubliche Miete
ermitteln lasst
» Sonstige bebaute
Grundsttiicke

1. Bewertung im Vergleichswertverfahren
(§ 183 BewG)

Die Anwendung beruht hier entweder auf vom ortlichen
Gutachterausschuss mitgeteilten Vergleichspreisen fiir ver-
gleichbare Grundstiicke (§ 183 Abs. 1 BewG) oder von diesem
fiir geeignete Bezugseinheiten, v. a. Flacheneinheiten des
Gebdudes, ermittelten Vergleichsfaktoren, wie z. B. Gebdu-
de- oder Ertragsfaktoren (§ 183 Abs. 2 Satz 1 BewG). Anzu-
wenden sind dabei nach § 183 Abs. 2 Satz 3 BewG die von
den Gutachterausschiissen nach MalRgabe des § 177 Abs. 2
und 3 BewG ermittelten Vergleichsfaktoren. Der Vergleichs-
wert bebauter Grundstiicke umfasst den Boden- und den
Gebadudewert. Beziehen sich die Vergleichsfaktoren nur auf
das Gebaude, ist der Bodenwert gesondert mit seinem Ver-
kehrswert (= nach § 179 BewG ermittelter Wert fiir unbe-
baute Grundstiicke) zu beriicksichtigen (§ 183 Abs. 2 Satz 2
BewG). Vergleichspreis- und Vergleichsfaktorenverfahren ste-
hen gesetzessystematisch gleichrangig nebeneinander; es
besteht ein Auswahlermessen (Rz. 11 AEBew JStG 2022).

Bei Abweichungen der Grundstiicksmerkmale der Vergleichs-
grundstiicke bzw. der den Vergleichsfaktoren zugrunde lie-
genden Grundstiicke von denen des zu bewertenden Grund-
stiicks sind diese Abweichungen durch Zu- oder Abschlage
entsprechend der Vorgaben des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte zu berlicksichtigen.

In dem typisierenden Vergleichswertverfahren werden Beson-
derheiten nicht beriicksichtigt (Rz. 14 AEBew JStG 2022).

2. Bewertung im Ertragswertverfahren
(§§ 184188 BewG)

a) Grundlagen/Ermittlungsschema

Bei der Bewertung im Ertragswertverfahren ist gem. § 184
Abs. 1 BewG der Gebaudewert, d. h. der Gebdudeertrags-
wert nach § 185 BewG, getrennt vom Bodenwert zu ermit-
teln. Anderungen durch das JStG 2002 haben sich v. a. bei
der Ermittlung des Gebaudeertragswerts, konkret bei der
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Ermittlung der Bewirtschaftungskosten und der Liegen-
schaftszinssatze sowie der Verlangerung der wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungsdauer fiir bestimmte Gebadudearten
(mit Wirkung auf die Ermittlung der Restnutzungsdauer),
ergeben.

Fur die Ermittlung des Grundbesitzwerts nach dem
Ertragswertverfahren enthdlt der AEBew JStG 2022
unter Rz. 16 ein Ermittlungsschema. Zu beachten ist je-
doch, dass Besonderheiten dort nicht abgebildet werden

Abb. 4: Ermittlungsschema zum Ertragswertverfahren (§§ 184—188 BewG)

Rohertrag
(Jahresmiete bzw. libliche Miete,
§ 185 Abs. 1, § 186 BewG)

Bewirtschaftungskosten
(§ 185 Abs. 1, § 187 BewG,
Anlage 23 zum BewG)

P

Reinertrag des Grundstiicks
(§ 185 Abs. 1 BewG)

@«

Bodenwertverzinsung
(Bodenwert der notwendigen
Flache x Liegenschaftszinssatz)
(§179, § 185 Abs. 2, § 188 BewG)

P

Bodenrichtwert
(ggf. angepasster Bodenwert)

. 2

Gebaudereinertrag (> 0 €)
(§ 185 Abs. 2 BewG)

€

Vervielfaltiger

Grundstuicksflache (§ 185 Abs. 3 BewG,
Anlage 21 zum BewG)
Bodenwert Gebdudeertragswert

(§ 179, § 184 Abs. 2 BewG)

¥

> = Ertragswert des Grundstiicks (§ 184 Abs. 3 BewG)*
Mind. Wert des Grund und Bodens (§ 179 BewG)

(§ 185 Abs. 1-3 BewG)

«

\/
| Priifung der Offnungsklausel (§ 198 BewG) |

\
| Grundbesitzwert (§ 151 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 157 Abs. 1 und 3 BewG) |

* Der Wert baulicher AuBenanlagen sowie sonstiger Anlagen ist gem. § 184 Abs. 4
BewG mit dem nach § 184 Abs. 1-3 BewG ermittelten Ertragswert abgegolten.

559



FALLSTUDIE

b) Bewertungsschritte im Einzelnen

aa) Ermittlung des Bodenwerts

Die Ermittlung erfolgt gem. § 184 Abs. 2 BewG nach § 179
BewG, so dass die fiir die Wertermittlung unbebauter Grund-
stlicke ggf. zu beachtenden Besonderheiten (s. 0.) auch fiir
die Bodenwertermittlung gelten.

bb) Ermittlung des Gebdudeertragswerts
(1) Ermittlung des Reinertrags des Grundstiicks
(§ 185 Abs. 1 BewG)

Dieser ergibt sich aus: Rohertrag (§ 186 BewG) abzgl. Bewirt-

schaftungskosten (§ 187 BewG).

» Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
— gem. § 186 Abs. 1 BewG auf das am Bewertungsstich-

tag fiir zwolf Monate vertraglich vereinbarte Entgelt®
als Sollmiete abzustellen. Umlagefahige Betriebskos-
ten sind nicht mit anzusetzen®™.

— gem. § 186 Abs. 2 BewG bei Leerstand, unentgeltlicher
Uberlassung, Eigennutzung sowie bei einer um mehr
als 20 % von der ortsiiblichen Miete abweichenden ver-
einbarten Miete die ortsiibliche Miete anzusetzen.

— bei gemischt genutzten Grundstiicken bzw. Geschifts-
grundstiicken genau zu priifen, ob sich fiir alle (!) auf
dem Grundstiick befindlichen selbstindigen Gebau-
de oder Gebaudeteile auch eine ortsiibliche Miete er-
mitteln lasst. Ist das nicht der Fall, muss die gesamte
wirtschaftliche Einheit nach dem Sachwertverfahren
bewertet werden (R B 182 Abs. 5 ErbStR).

» Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgte
im Zuge des JStG 2022 eine grundlegende Neuregelung.
Ein Ansatz der bei gewodhnlicher Bewirtschaftung nachhal-
tig entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten und des Mietausfallwagnisses®? in tatsachlicher
Hohe kommt auch nach der Neuregelung durch das JStG
2022 nicht in Betracht. Die bisherige Ermittlung nach Er-
fahrungssatzen des ortlichen Gutachterausschusses bzw.
der pauschalierte Abzug nach der Anlage 23 zum BewG
a. F. entfallt zugunsten der Vorgaben einer neuen Anlage
23 zum Bew(G, die in Anlehnung an Anlage 3 zur Immo-
WertV bestimmt wurden. Anzusetzen sind nunmehr gem.
§ 187 Abs. 3 BewG ausschliel3lich die an den Bewertungs-
stichtag angepassten Bewirtschaftungskosten aus Anlage
23 zum BewG n. F. Damit wurde eine detaillierte Berech-
nung der Kosten eingefiihrt, d. h. die Bewirtschaftungs-
kosten sind mit den nach Maligabe des § 187 Abs. 3 BewG
an den Bewertungsstichtag angepassten Einzelansatzen
fir
— Verwaltungs- und
— Instandhaltungskosten sowie
— das Mietausfallwagnis
aus der Anlage 23 zum BewG zu beriicksichtigen.

In Anlage 23 zum BewG wird der Ansatz bzw. die Berech-

nung der Bewirtschaftungskosten differenziert darge-

stellt fir

— die Wohnnutzung und

— die gewerbliche Nutzung.
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Abb. 5: Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 23 zum BewG

Bewirtschaftungskosten fiir Bewirtschaftungskosten fiir
I. Wohnnutzung Il. Gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten (Basis- 1. Verwaltungskosten
werte) 3 % des jahrlichen Roh-
» Jahrlich je Wohnung:230€ ertrags®

. Instandhaltungskosten (Basis- 2. Instandhaltungskosten
werte) Jahrlich je m? Nutzflache
» Jahrlich je m* Wohnflache: Gebaudearten aus Anlage 24,

. Mietausfallwagnis™ 3. Mietausfallwagnis

Dazu gehoren:

» Jahrlich je Garage o. a.
Einstellplatz: 30 €

9¢€ Teil 1. zum BewG
» Jahrlich je Garage o. a.

Einstellplatz: 68 € Gebdu- Gebaude- Alle ande-

deart 13 arten15-16 ren Gebau-
und 18 dearten
50 % 30% 100 %

der Instandhaltungskosten je m?
Wohnflache gem. Nr. I.2

2 % des jahrlichen Rohertrags 4 % des jahrlichen Rohertrags

Fiir die mit der Nichtwohnnutzung im Nutzungszusam-
menhang stehenden Garagen u. 3. sind entsprechend
die fiir die Wohnnutzung indizierten Einzelansatze je
Garage oder ahnlichen Einstellplatz anzusetzen.

Die Instandhaltungskosten sind bei Gebauden mit un-
terschiedlicher Nutzung fiir jede Nutzung gesondert zu
ermitteln.

m Ein Geschaftsgrundstiick mit EG und OG ist im Ertrags-
wertverfahren zu bewerten. Im EG betreibt ein Autohaus (ohne ange-
schlossene Werkstatt) sein Geschaft; im OG befinden sich Biiros.

Fir die Nutzflache des Autohauses (Gebaudeart 13.3

gem. Anlage 24 Teil Il. zum BewG) sind 50 % und fiir die Nutzfldche
der Biiros (Gebdudeart 6.1 gem. Anlage 24 Teil Il. zum BewG) 100 %
der indizierten Instandhaltungskosten je m? Wohnflache bei Wohn-
nutzung aus der Anlage 23 zum BewG zu berlicksichtigen.

10
n

Zum Entgelt gehdren neben der vertraglich vereinbarten Miete z. B. auch Mieteinnahmen fiir Stellplatze und
Nebengebaude (wie Garagen), Vergiitungen fiir auBergewdhnliche Nebenleistungen des Vermieters (z. B.
Reklamenutzung, Einbau einer Klimaanlage, Gebaudeverkabelung etc.), Untermietzuschldge (s. auch R B
186.1 Abs. 1 ErbStR).

Auf die Zahlung der Miete kommt es bei der Bewertung nicht an.

Nicht zum Entgelt gehoren auch Einnahmen aus der Uberlassung von Einrichtungsgegenstanden, Maschinen
und Betriebsvorrichtungen, Reinigungsleistungen und die Umsatzsteuer (s. auch R B 186.1 Abs. 1 ErbStR).
Durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckte Kosten bleiben ebenso unberiicksichtigt wie Zinsen
fiir Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fiir auf dem Grundstiick lastende privat-
rechtliche Verpflichtungen (Rz. 31 AEBew JStG 2022).

Fiir Wohnraume, die den Wohnungsbegriff nicht erfiillen, sowie fiir alle Raumlichkeiten, die nicht zu Wohnzwe-
cken genutzt werden (Rz. 35 AEBew JStG 2022).

Ansatz fiir Wohnungen, Wohnréume sowie die dazugehdrenden Garagen u. 4. Einstellplatze (Wohnnutzung),
Rz. 37 AEBew JStG 2022.
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Auch die Bindung der Verwaltungskosten und der Instand-
haltungskosten fiir Wohnnutzung an den Verbraucher-
preisindex, wie dies bereits in der ImmoWertV erfolgt, wird
im BewG nachvollzogen. Die Anpassung der Basiswerte in
Anlage 23 zum BewG nach Nr. I.1 (Verwaltungskosten) und
1.2 (Instandhaltungskosten) erfolgt jahrlich (mit Veroffentli-
chung durch das BMF im BStBI, § 187 Abs. 3 BewG) mit dem
Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt
festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den
Monat Oktober 2001 gegeniiber demjenigen fiir den Monat
Oktober des Jahres, das dem Ermittlungsstichtag des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat.®

Die indizierten Bewirtschaftungskosten sind dann fiir alle
Bewertungsstichtage des Kj. anzuwenden.

Der Verbraucherpreisindex betragt fiir den Monat Oktober
2022 (2015 = 100) 122,2 und fiir den Monat Oktober 2001
(2015 = 100) 81,6. Hieraus ergeben sich fir die Bewertungs-
stichtage im Jahr 2023 folgende indizierte Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten (Rz. 34 AEBew JStG 2022):

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung — Werte nach
Indizierung der Basiswerte aus Anlage 23 zum BewG fiir
Bewertungsstichtage im Jahr 2023:

1. Verwaltungskosten

Jahrlich je Wohnung: (230€x122,2/81,6=)344€

Jahrlich je Garage o. &.: (30€x122,2/81,6=)45€

2. Instandhaltungskosten

Jahrlich je m? Wohnfléche: (9€x122,2/81,6=)13,50€

Jahrlich je Garage 0. 4. (68€x122,2/81,6=)102€
m Fiir ein Mietwohngrundstiick mit sieben Wohnungen
und einer Wohnfldache von insgesamt 980 m? sowie einer Gewerbe-
einheit mit einer Nutzflache von 140 m? sind die Bewirtschaftungs-
kosten auf den 7.6.2023 zu ermitteln. Im Untergeschoss des Gebau-
des befinden sich insgesamt acht Tiefgaragenstellplatze, die jeweils
einer Wohnung und der Gewerbeeinheit zuzuordnen sind. Der jahr-
liche Rohertrag betragt fiir die Wohnungen insgesamt 70.560 € und
fiir die nicht zu Wohnzwecken genutzte Gewerbeeinheit inkl. des
dazugehorenden Tiefgaragenstellplatzes 15.120 €.

Fiir die Bewertung des Mietwohngrundstiicks im Ertragswertver-
fahren sind die Bewirtschaftungskosten zu ermitteln.

1. Verwaltungskosten

7 Wohnungen x 344 € = 2.408 €
7 Tiefgaragenstellplatze x 45 € = 315€
3 % von 15.120 € (anteiliger Rohertrag fiir die Gewerbe-

einheit inkl. Tiefgaragenstellplatz) = 454 €

2. Instandhaltungskosten

980 m? Wohnflache x 13,50 € = 13.230€
140 m? Nutzfldche x 13,50 € (100 % der Instandhaltungs-

kosten je m? Wohnfliche) = 1.890€
8 Tiefgaragenstellplatze x 102 € = 816 €
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3. Mietausfallwagnis

2 % vom anteiligen jahrlichen Rohertrag fiir Wohn-

nutzung von 70.560 € = 1411€
4 % vom anteiligen jahrlichen Rohertrag fiir Nicht-

wohnnutzung von 15.120 € = 605 €
Gesamt 21.129€

(2) Ermittlung des Gebaudereinertrags (§ 185 Abs. 2 BewG)
Dieser ergibt sich aus dem Reinertrag des Grundstiicks (§ 185
Abs. 1 BewG) abzgl. Bodenwertverzinsung (§ 185 Abs. 2
BewG). Der Verzinsung des Bodenwerts ist der Liegenschafts-
zinssatz gem. § 188 BewG zugrunde zu legen.

Bodenwertverzinsung

» Die Berechnung hat nach § 185 Abs. 2 Satz 3 BewG nur
bezogen auf die Grundstiicksflache zu erfolgen, die einer
dem Gebaude angemessenen Nutzung entspricht (R B
185.1 Abs. 3 ErbStR).2

» Liegenschaftszinssatz

Im Zuge der Neuregelungen durch das JStG 2022 wurde
die Definition zum Liegenschaftszinssatz in § 188 Abs. 1
BewG der Definition nach § 21 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV
angeglichen. Danach sind Liegenschaftszinssatze die
Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden. Sie beriicksichtigen die all-
gemein vom Grundstlicksmarkt erwarteten kiinftigen Ent-
wicklungen, v. a. der Ertrags- und Wertverhaltnisse sowie
der ublichen steuerlichen Rahmenbedingungen (Rz. 34
AEBew JStG 2022).

Mit dem JStG 2022 erfolgte eine Prazisierung der Voraus-
setzungen fiir die Anwendung der von den Gutachter-
ausschissen ermittelten Liegenschaftszinssatze und eine
Anpassung an das aktuelle Marktniveau.

Danach ist der angemessene und nutzungstypische Lie-
genschaftszinssatz nach der Grundstiicksarti. S. des § 181
BewG und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu be-
stimmen. Vorrangig ist auf den fiir die jeweilige Grund-
stlicksart vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
ermittelte und veroffentlichte Liegenschaftszinssatz zurtick-
zugreifen.

Werden durch die ortlichen Gutachterausschiisse keine
geeigneten Liegenschaftszinssatze ermittelt und zur
Verfligung gestellt, sind die typisierten Liegenschaftszins-
sdtze gem. § 188 Abs. 2 Satz 2 BewG, die mit dem JStG
2022 abgesenkt wurden, nach MalRgabe des § 177 Abs. 2
und 3 BewG anzuwenden.

15 Die Werte fiir die Instandhaltungskosten/m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungs-
kosten pro Garage oder dhnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf volle Euro zu
runden.

16 Eine bei der Bodenwertverzinsung ggf. nicht zu beriicksichtigende Teilflache hat keine Auswirkungen auf die
Ermittlung des Bodenwerts gem. § 184 Abs. 2 BewG.
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Typisierte Liegenschaftszinssatze (§ 188 Abs. 2 Satz 2 BewG)
Grundstiicksart Ab1.1.2023 | Bis31.12.2022
Mietwohngrundstiicke 3,5% 5,0%
Gemischt genutzte Grundstiicke, 4,5% 5,5, %
gewerblicher Anteil < 50 %*

Gemischt genutzte Grundstiicke, 5,0 % 6,0 %
gewerblicher Anteil > 50 %*

Geschaftsgrundstiicke 6,0 % 6,5 %
* berechnet nach der Wohn- und Nutzflache

Die Absenkung der typisierten Liegenschaftszinssdtze wird
regelmalig zu hoheren Grundstiickswerten fiihren.

(3) Ermittlung des Gebdudeertragswerts
(§ 185 Abs. 1-3 BewG)
Dieser wird ermittelt, indem der Geb&dudereinertrag (§ 185
Abs. 2 BewG) mit dem sich aus Anlage 21 zum BewG erge-
benden Vervielfdltiger (§ 185 Abs. 3 Satz 1 BewG) kapitali-
siert wird.
» Der Vervielfdltiger ist gem. § 185 Abs. 3 Satz 2 BewG ab-
hangig von

— dem Liegenschaftszinssatz (§ 188 BewG) und

— der Restnutzungsdauer (RND).

Die Absenkung der typisierten Liegenschaftszinssatze hat

auch Auswirkung auf den Vervielfdltiger. Mit sinkendem

Liegenschaftszinssatz steigt dieser und flihrt im Ergebnis

zu einem hoheren Grundstiickswert.

» Restnutzungsdauer

— Die RND wird gem. § 185 Abs. 3 Satz 3 BewG aus dem

Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer (GND) gem. Anlage 22 zum BewG
und dem Alter am Bewertungsstichtag ermittelt.
Mit dem JStG 2022 wurde Anlage 22 zum BewG in-
soweit ebenfalls gedndert. Die wirtschaftliche GND
fir Ein-und Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstu-
cke/Mehrfamilienhduser, Wohnungseigentum sowie
gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnhduser mit
Mischnutzung) wurde von 70 auf 80 Jahre erhdht,
was letztendlich zu héheren Grundstiickswerten fiih-
ren wird. Beziiglich der Ermittlung des Gebaudealters
am Bewertungsstichtag wurde aus der bisherigen R B
185.3 Abs. 1 Satz 2 ErbStR eine Vereinfachungsrege-
lung zur Altersermittlung in das Gesetz in § 185 Abs. 3
Satz 4 BewG iibernommen. Danach bestimmt sich das
Alter am Bewertungsstichtag durch Abzug des Jahres
der Bezugsfertigkeit des Gebaudes vom Jahr des Be-
wertungsstichtags.

— Zudem erfolgte eine Konkretisierung der Wirkungswei-
se von nach Bezugsfertigkeit des Gebdudes eingetrete-
ner Verdnderungen.

e Handelt es sich um Veranderungen, die die RND
wesentlich verlangert haben, ist nach § 185 Abs. 3
Satz 5 BewG von einer entsprechend verldngerten
RND auszugehen. Im Falle durchgreifender Moderni-
sierungen (i. S. der Modernisierungselemente gem.
Tabelle 1 in Rz. 21 AEBew JStG 2022), die innerhalb
der letzten zehn Jahre vor dem Bewertungsstichtag
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erfolgten, ist regelmaRig zu priifen, ob diese zu einer
Verlangerung der RND fiihren (§ 185 Abs. 3 Satz 5
BewG). Die neue RND kann dann nach R B 185.3
Abs. 4 ErbStR auf der Grundlage des von der Finanz-
verwaltung vorgegebenen ,,Punktesystems” fiir liber-
wiegende bzw. umfassende Modernisierungsmaf3-
nahmen berechnet werden.

m Ein Mietwohngrundstiick mit einer wirt-
schaftlichen GND von 80 Jahren hat zum Bewertungsstich-
tag ein Gebaudealter von 60 Jahren. In den letzten zehn
Jahren wurden die folgenden Modernisierungsarbeiten
(gem. Tabelle 1 in Rz. 21 AEBew JStG 2022) vorgenommen:
» Modernisierung der Fenster/AuRentiiren (= 2 Punkte),
» Modernisierung der Heizungsanlage (= 2 Punkte),

» Wirmedammung der AuBenwande (= 4 Punkte),

» Dacherneuerung mit Verbesserung der Warmedam-
mung (= 4 Punkte),

Modernisierung der Bader (= 2 Punkte),
Modernisierung des Innenausbaus, Decken und FuRRbo-
den (= 2 Punkte).

v

v

> Modernisierungsarbeiten = 16 Punkte — ,liberwiegend
modernisiertes” Gebdude.

Tabelle 2: neue RND =47 Jahre. Ohne die Modernisierungs-
arbeiten (bzw. wenn die Punktezahl unter 14 Punkten ge-
legen hatte) hatte sich eine (Mindest-)RND von 24 Jahren
ergeben (30 % der wirtschaftlichen GND, § 185 Abs. 3
Satz 6 BewG).

o Eine Verkiirzung der RND ist hingegen nach § 185
Abs. 3 Satz 7 BewG nur noch gegeben, wenn eine
Abbruchverpflichtung besteht.’” In diesem Falle
begrenzt sich die RND auf den Unterschiedsbetrag
zwischen der tatsachlichen GND und dem Alter des
Gebaudes am Bewertungsstichtag.

— Fiir ein noch nutzbares Gebaude ist nach § 185 Abs. 3
Satz 6 BewG (vorbehaltlich Satz 7 — Ausnahme bei be-
stehender Abbruchverpflichtung) eine Mindest-RND
von mind. 30 % der wirtschaftlichen GND zu beachten.

(4) Ermittlung des Ertragswerts

Dieser ergibt sich gem. § 184 Abs. 3 BewG aus der Zusam-

menrechnung von Bodenwert und Gebaudeertragswert.

» Als Mindestwert ist (unverandert) gem. § 184 Abs. 3 Satz 2
BewG der Bodenwert anzusetzen, wenn der ermittelte
Gebdudereinertrag 0 bzw. negativ ist.

» Ein separater Ansatz baulicher AuBenanlagen und sonsti-
ger Anlagen erfolgt (weiterhin) nicht. Deren Wert ist gem.
§ 184 Abs. 4 BewG mit dem nach § 184 Abs. 1-3 BewG
ermittelten Ertragswert abgegolten.

m Bewertung eines Mietwohngrundstiicks im Ertragswert-
verfahren

Fiir erbschaftsteuerliche Zwecke ist zum 22.6.2023 ein Mietwohn-
grundstiick zu bewerten. Das Mietwohnhaus hat acht gleich grolRe,
alle zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen mit einer Gesamtfla-
che von 800 m? sowie acht Tiefgaragenstellplatze im UG. Das
Grundstiick umfasst eine Fldche von 2.200 m?, wovon 700 m? abge-

17 Bauméngel und Bauschaden oder wirtschaftliche Gegebenheiten konnen im typisierenden Bewertungsverfah-
ren nicht zu einer Verkiirzung der RND filhren (Rz. 23 Satz 3 AEBew JStG 2022).
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trennt und selbstandig genutzt werden konnten. Der zum 1.1.2023
festgestellte Bodenrichtwert betragt 380 €/m2. Die Mieter zahlen
die ortsiibliche Miete; der jahrliche Rohertrag betragt 96.000 €.

Das Gebdude war 1948 errichtet worden und entspricht durch lau-
fende Instandhaltungen modernem Standard. In den letzten zehn
Jahren wurden die Fenster erneuert sowie die Leitungssysteme, die
Bdder und die Heizungsanlage modernisiert.

Der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilte Liegenschafts-
zinssatz (nach MaRgabe des § 177 Abs. 2 und 3 BewG) betragt 3,75.

Auf den Bewertungsstichtag ist der Grundbesitzwert zu ermitteln.

Ein Mietwohngrundstiick i. S. des § 181 Abs. 1 Nr. 2
i. V. mit Abs. 3 BewG ist gem. § 182 Abs. 1 i. V. mit Abs. 3 Nr. 1 BewG
im Ertragswertverfahren zu bewerten. Bei der Bewertung im Er-
tragswertverfahren ist der Wert des Grund und Bodens (Bodenwert)
von dem Wert des Gebaudes (Gebdudeertragswert) getrennt zu er-
mitteln (§ 184 Abs. 1 BewG). Sonstige bauliche Anlagen, wie AufRen-
anlagen, sind gem. § 184 Abs. 4 BewG mit dem Ertragswert abgegol-
ten.

Bodenwert
Der Bodenwert ist gem. § 184 Abs. 2 i. V. mit § 179 BewG (Bewer-
tung unbebautes Grundstiick) zu ermitteln.

Bodenrichtwert per 1.1.2023: 380 €/m? x Grundstiicks-

grofRe 2.200 m? = 836.000 €

Gebaudeertragswert

Der Gebdudeertragswert ist nach § 185 BewG zu ermitteln. Dabei ist
gem. § 185 Abs. 1 BewG vom Reinertrag des Grundstiicks (Rohertrag
abzgl. Bewirtschaftungskosten) auszugehen.

Rohertrag (§ 186 Abs. 1 BewG): 96.000 €
- Bewirtschaftungskosten, § 187 Abs. 2 und 3 BewG

i. V. mit Anlage 23 zum BewG i. V. mit Rz. 34 AEBew

JStG 2022 (Wohnnutzung):

Verwaltungskosten

8 Wohnungen x 344 € = 2.752€

8 Tiefgaragenplatze x 45 € = 360 €

Instandhaltungskosten

800 m? Wohnflache x 13,50 € = 10.800 €

8 Tiefgaragenplitze x 102 € = 816 €

Mietausfallwagnis

2% von 96.000 € jahrlicher Rohertrag = 1.920€

Bewirtschaftungskosten insgesamt: 16.648 € 16.648 €
= Reinertrag des Grundstiicks 79.352 €
- Bodenwertverzinsung

Bodenwert — beschrankt auf die not-

wendige Flache gem. § 185 Abs. 2

Satz 3 BewG: 2.200 m? - 700 m? =

1.500 m? x 380 €/m? Bodenrichtwert 570.000 €

x Liegenschaftszinssatz It. Gutachter-

ausschuss gem. § 188 Abs. 2 Satz 1

BewG 3,75%

= Bodenwertverzinsung 21.375€ 21375€
= Gebdudereinertrag 57.848 €
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x  Vervielfaltiger gem. Anlage 21 zum
BewG, § 185 Abs. 3 Satz 1 BewG (nach
der Formel aus Anlage 21 zum BewG) 15,65

Liegenschaftszinssatz (s. 0.): 3,75%
RND gem. § 185 Abs. 3 Satz 3 BewG:
Wirtschaftliche GND gem. Anlage 22

zum BewG: 80 Jahre

Abzgl. Alter des Gebaudes am Bewer-
tungsstichtag:

§ 185 Abs. 3 Satz 4 BewG: 2023—-1948 =
(Jahr Bewertungsstichtag - Jahr der
Bezugsfertigkeit des Gebdudes)

75 Jahre

Die Erneuerung der Fenster, die Moder-
nisierung der Leitungssysteme, Bider
und der Heizungsanlage innerhalb der
letzten zehn Jahre stellen zwar Moder-
nisierungsmafinahmen dar. Diese allein
fihren jedoch nicht zu einer durch-
greifenden Modernisierung und damit
zu einer Verlangerung der RND gem.
§ 185 Abs. 3 Satz 5 BewG (vgl. Rz. 21
AEBew JStG 2022). Aber: Mindest-RND
gem. § 185 Abs. 3 Satz 6 BewG: 30 %

von 80 Jahren = 24 Jahre

Formel in Anlage 21 zum BewG:

Verviel- 1 1,0375*-1
oo . = X
faltiger 103752 0,375

=15,65

= Gebdudeertragswert 905.321 €
Ertragswert des Grundstiicks

836.000 €

905.321 €

1.741.321 €

Bodenwert
+ Gebdaudeertragswert

= Ertragswert nach § 184 Abs. 3 BewG 1.741.321 €

3. Bewertung im Sachwertverfahren

(§§ 189—-191 BewG)
a) Grundlagen/Ermittlungsschema
Bei der Bewertung im Sachwertverfahren ist gem. § 189
Abs. 1 BewG der Gebaudewert, d. h. der Gebaudesachwert
nach § 190 BewG, getrennt vom Bodenwert zu ermitteln.

Anderungen durch das JStG 2022 haben sich bei diesem Ver-
fahren insbesondere bei der Ermittlung des Gebaudesach-
werts ergeben, konkret unter der Pramisse des Grundsatzes
der Modellkonformitat durch Einfiihrung eines Regionalfak-
tors sowie eines Alterswertminderungsfaktors und auch hier
mit der Verlangerung der wirtschaftlichen GND fiir bestimm-
te Gebaudearten.

Fiir die Ermittlung des Grundbesitzwerts nach dem
Sachwertverfahren enthalt der AEBew JStG 2022 unter
Rz. 43 ein Ermittlungsschema. Zu beachten ist jedoch,
dass Besonderheiten dort nicht abgebildet werden.
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Abb. 6: Ermittlungsschema zum Sachwertverfahren (§§ 189—-191 BewG)

Regelherstellungskosten pro m?
(gem. Grundstiicks-/Gebaudeart +
Standardstufe, § 190 Abs. 1, 2
Anlage 24 Teil I1., 1. BewG)

Brutto-Grundflache
(§ 190 Abs. 3 Satz 2,
Anlage 24 Teil I. BewG)

Baupreisindex
(§ 190 Abs. 3 Satz 2 i. V. mit
Abs. 4 BewG)

P

Durchschnittliche HK
des Gebaudes
(§ 190 Abs. 3 Satz 2 BewG)

P

Regionalfaktor
(§ 190 Abs. 3 Satz 1. V. mit
Abs. 5 BewG)

Bodenrichtwert
(ggf. angepasster Bodenwert)

. 2

€

Alterswertminderungsfaktor

Grundstucksflache (§ 190 Abs. 3 Satz 1i. V. mit
Abs. 6 BewG)
Bodenwert Gebadudesachwert

(§§ 179, 189 Abs. 2 BewG)

) 4

| Y Vorlaufiger Sachwert (§ 189 Abs. 3 BewG) |

A 4

| Wertzahl (§ 189 Abs. 3, § 191, Anlage 25 zum BewG) |

. 2

| Sachwert des Grundstiicks (§ 189 Abs. 3 BewG)* |

(§ 190 BewG)

«

A
| Priifung der Offnungsklausel (§ 198 BewG) |

!

| Grundbesitzwert (§ 151 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 157 Abs. 1 und 3 BewG) |

* Der Wert baulicher AuBenanlagen sowie sonstiger Anlagen ist grds. mit dem Sach-
wert abgegolten; Ausnahme: besonders werthaltige Anlagen (§ 189 Abs. 4 BewG).

b) Bewertungsschritte im Einzelnen

aa) Ermittlung des Bodenwerts

Die Ermittlung erfolgt gem. § 189 Abs. 2 BewG nach § 179
BewG, so dass die fiir die Wertermittlung unbebauter Grund-
stlicke ggf. zu beachtenden Besonderheiten (s. 0.) auch fiir
die Bodenwertermittlung gelten.
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bb) Ermittlung des Gebdudesachwerts

Die Ermittlung des Gebaudesachwerts wird in Anlehnung an
die Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen nach
§ 36 ImmoWertV nunmehr durch Einfiihrung eines Regio-
nalfaktors sowie eines Alterswertminderungsfaktors ausge-
staltet und soll damit dem Grundsatz der Modellkonformitat
Rechnung tragen.

(1) Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten

des Gebdudes (§ 190 Abs. 1 i. V. mit Abs. 2 und 4 BewG)

Diese ergeben sich, indem die Regelherstellungskosten i. S.

des § 190 Abs. 1 und 2 i. V. mit Anlage 24 Teil II. und Ill. BewG

multipliziert werden mit der jeweiligen Brutto-Grundflache
des Gebdudes nach Anlage 24 Teil |. BewG und dem Baupreis-
index . S. des § 190 Abs. 4 BewG.

» Regelherstellungskosten (RHK)i. S. des § 190 Abs. 1 und 2
i. V. mit Anlage 24 Teil Il. und Ill. BewG als Ausgangspunkt
fiir die Ermittlung des Gebaudesachwerts.

— Die Definition der RHK wird an die Definition der
ImmoWertV angepasst. Es handelt sich dabei nicht um
die tatsachlichen, sondern um die durchschnittlichen
HK je Flacheneinheit (je m? Brutto-Grundflache) inkl.
USt (vormals ,,gewohnliche” HK), die aus den Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010, basierend auf den
NHK in Anlage 4 der ImmoWertV) abgeleitet wurden.

— Die RHK sind der Anlage 24 zum BewG zu entnehmen.
Fiir die Bestimmung des richtigen Ausgangswerts nach
Anlage 24 zum BewG (RHK je m? Brutto-Grundflache)
ist von den Parametern Grundstiicksart, Art des Gebau-
des und Geb&udestandard auszugehen.®

— Die NHK 2010 und infolgedessen die RHK stellen Bun-
desmittelwerte dar, d. h. es handelt sich um Durch-
schnittswerte fiir das gesamte Bundesgebiet.

» Da die Ableitung der RHK aus den NHK 2010 erfolgt, sind
diese an die Wertverhdltnisse zum Bewertungsstichtag
anzupassen. Die Anpassung erfolgt gem. § 190 Abs. 4
BewG durch die fur das Bewertungsjahr aktuellen Bau-
preisindizes (fiir Wohngebaude, d. h. fiir die Gebaudear-
ten 1.01-5.1, sowie fiir die Nichtwohngebaude, d. h. fiir
die Gebaudearten 5.2-18.2, nach der Anlage 24 Teil Il.
BewG)®.

Fir 2023 liegen diese nach dem BMF-Schreiben .

30.1.2023% bei:

Baupreisindizes (2010 = 100)

Gebaudearten 1.01.-5.1. Gebaudearten 5.2.-18.2.
Anlage 24, Teil Il., BewG Anlage 24, Teil Il., BewG

164,0 166,9

18 Zubeachten ist, dass fiir Wohnungseigentum in Gebauden, die wie EFH und ZFH gestaltet sind, die Geb&udeart
EFH bzw. ZFH anzusetzen ist (H B 190.2 Abs. 1 Wohnungseigentum ErbStH). Ein Gebaude mit Keller ist gegeben,
wenn es zu mehr als 50 % der bebauten Flache unterkellert ist. Ein Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss
liegt vor, wenn mehr als 50 % des Dachgeschosses ausgebaut sind (R B 190.2 Abs. 3 ErbStR).

19 Abzustellen ist auf die Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, die das Statistische Bundesamt fiir den Neubau in
konventioneller Bauart von Wohn- und Nichtwohngebauden jeweils als Jahresdurchschnitt ermittelt hat und
die fiir alle Bewertungsstichtage des folgenden Kj. anzuwenden sind. Das BMF verdffentlicht die maBgebenden
Baupreisindizes im BStBI (§ 190 Abs. 4 Satz 4 BewG).

20 Vgl. BMF, Schreiben v. 30.1.2023 - IV C7 - $ 3225/20/10001 :004, BStBI 2023 | S. 217 NWB AAAAJ-32896.
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(2) Ermittlung des Gebdudesachwerts (§ 190 Abs. 3 i. V. mit

Abs. 5 und 6 BewG)

Dieser ergibt sich durch Multiplikation der durchschnittli-
chen HK des Gebadudes mit einem Regionalfaktor gem. § 190
Abs. 5 BewG und einem Alterswertminderungsfaktor gem.
§ 190 Abs. 6 BewG.

» Regionalfaktor

— Gemald § 190 Abs. 5 BewG sind die RHK als Durch-
schnittwerte fiir das gesamte Bundesgebiet unter der
Pramisse des Grundsatzes der Modellkonformitat mit
den von den Gutachterausschiissen bei der Ableitung
der Sachwertfaktoren (§ 191 Satz 1 BewG) zugrunde
gelegten Regionalfaktoren zu multiplizieren. Hierdurch
soll der Unterschied zwischen dem bundesdurch-
schnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau
beriicksichtigt werden.

— Stehen vom Gutachterausschuss keine geeigneten Re-
gionalfaktoren zur Verfligung, gilt nach § 190 Abs. 5
Satz 3 BewG der Regionalfaktor 1,0.%

» Alterswertminderungsfaktor

Die bisherige Alterswertminderung (§ 190 Abs. 4 BewG

a.F.) wurde durch den Alterswertminderungsfaktor abge-

[6st (§ 190 Abs. 6 BewG). Dieser entspricht dem Verhiltnis

der RND des Gebaudes am Bewertungsstichtag zur wirt-

schaftlichen GND nach Anlage 22 zum BewG (§ 190 Abs. 6

Satz 1 BewG).?

— Die RND ergibt sich — analog der Ermittlung beim Er-
tragswertverfahren — grds. aus dem Unterschieds-
betrag zwischen der wirtschaftlichen GND gem. Anlage
22 zum BewG und dem Alter am Bewertungsstichtag.
Durch die Erhéhung der wirtschaftlichen GND fiir ei-
nige Gebdudearten in Anlage 22 zum BewG (s. o., Er-
tragswertverfahren) wird sich der zu beriicksichtigende
Alterswertminderungsfaktor verringern und somit zu
einer Werterhéhung fiihren. Beziiglich der Ermittlung
des Gebaudealters am Bewertungsstichtag wurde aus
der bisherigen R B 190.7 Abs. 1 Satz 3 ErbStR die Verein-
fachungsregelung zur Altersermittlung in das Gesetz
in § 190 Abs. 6 Satz 3 BewG libernommen. Danach be-
stimmt sich — analog der Regelung im Ertragswertver-
fahren —das Alter am Bewertungsstichtag durch Abzug
des Jahres der Bezugsfertigkeit des Gebdaudes vom Jahr
des Bewertungsstichtags.

— Zudem erfolgte auch hier eine Konkretisierung der Wir-
kungsweise von nach Bezugsfertigkeit des Gebdudes
eingetretener Veranderungen:

e Handelt es sich um Veranderungen, die die RND
wesentlich verldngert haben, ist nach § 190 Abs. 6
Satz 4 BewG von einer entsprechend verldngerten
RND auszugehen. Hinsichtlich der Ermittlung einer
verldngerten RND im Falle durchgreifender Moder-
nisierungen gelten die dargestellten Grundsatze fiir
das Ertragswertverfahren entsprechend (Rz. 54
AEBew JStG 2022).

o Eine Verkiirzung der RND ist hingegen nach § 190
Abs. 6 Satz 6 BewG nur noch gegeben, wenn eine
Abbruchverpflichtung besteht.?®* In diesem Falle
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FALLSTUDIE

begrenzt sich die RND auf den Unterschiedsbetrag
zwischen der tatsachlichen GND und dem Alter des
Gebaudes am Bewertungsstichtag. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dann dem Verhaltnis
der verkiirzten RND des Gebaudes am Bewertungs-
stichtag zur wirtschaftlichen GND nach Anlage 22
BewG.

— Fir ein noch nutzbares Gebaude ist nach § 190 Abs. 6
Satz 5 BewG (vorbehaltlich Satz 6 — Ausnahme bei be-
stehender Abbruchverpflichtung) eine Mindest-RND
von 30 % der wirtschaftlichen GND zu beachten. Hier-
bei wird ein durchschnittlicher Erhaltungszustand un-
terstellt, so dass insbesondere bei dlteren Gebauden in
vielen Fallen die Priifung entbehrlich ist, ob die restli-
che Lebensdauer infolge baulicher MaBnahmen verlan-
gert wurde (Rz. 55 Satz 2 AEBew JStG 2022).

(3) Beriicksichtigung des Werts der baulichen

AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Hinsichtlich des Werts der sonstigen baulichen Anlagen, ins-
besondere der Auf3enanlagen, gilt:
» Nach § 189 Abs. 4 Satz 1 BewG ist er grds. mit dem fiir die

Gebaude und den Grund und Boden ermittelten Sachwert
(§ 189 Abs. 1-3 BewG) abgegolten.

» Nach § 189 Abs. 4 Satz 2 BewG ist er nur in Ausnahme-

fillen mit einem gesonderten Wertansatz nach durch-

schnittlichen HK zu erfassen:

— AuRenanlagen und sonstige Anlagen (z. B. Einfriedun-
gen, Wege- und Platzbefestigungen, Schwimmbecken,
gartnerischen Anpflanzungen) gelten als besonders wert-
haltig, wenn sie das libliche MaR der fiir die Gebaude-
art typischen AuBenanlagen offensichtlich tiberschrei-
ten. Ein separater Ansatz erfolgt immer dann, wenn
ihre Sachwerte bei einer uberschlagigen Berechnung
10 % des Gebaudesachwerts iibersteigen.

— Die Finanzverwaltung stellt fiir die Bewertung ei-
ner Auswahl Ublicher AuRenanlagen (Einfriedungen,
Wege- und Platzbefestigungen, Freitreppen, Rampen,
Stitzmauern und Schwimmbecken) in Rz. 61 AEBew
JStG 2022 in einer tabellarischen Ubersicht deren
durchschnittliche HK zur Verfligung. Bei dort nicht auf-
gefiihrten Auenanlagen (z. B. Tennis- oder Golfplatze)
ist Uber die Hohe der HK nach den Umstanden des Ein-
zelfalls zu entscheiden.

— Die Ermittlung der Sachwerte der besonders werthal-
tigen AuBenanlagen hat analog der Ermittlung der
Gebdudesachwerte zu erfolgen. Dabei bestehen aus
Vereinfachungsgriinden insbesondere keine Beden-
ken, die angegebenen durchschnittlichen HK analog
den Wohngebduden auf den Bewertungsstichtag zu
indizieren. Die Regelungen zur Verlangerung bzw. Ver-

2

22

23

Nebengebdude, Garagen und AuBenanlagen teilen bei der Anwendung des Regionalfaktors im Allgemeinen
das Schicksal der Hauptgebédude (Rz. 51 Satz 4 AEBew JStG 2022).

Er ist in der fiir die Stpfl. giinstigsten Weise auf drei Nachkommastellen auf- oder abzurunden (Rz. 53 Satz 2
AEBew JStG 2022).

Bauméngel und Bauschaden oder wirtschaftliche Gegebenheiten konnen im typisierenden Bewertungsverfah-
ren nicht zu einer Verkiirzung der RND fiihren (Rz. 56 Satz 4 AEBew JStG 2022).
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kirzung der RND einschlielich der Mindest-RND von
Gebauden (§ 190 Abs. 6 Satz 4—6 BewG) finden fiir Au-
Benanlagen jedoch keine Anwendung (Rz. 60 Satz 10
AEBew JStG 2022).

cc) Ermittlung des Sachwerts des Grundstiicks

Bodenwert und Gebaudesachwert ergeben nach § 189
Abs. 3 BewG den vorldufigen Sachwert, der zur Anpassung
an den gemeinen Wert mit der Wertzahl gem. § 191 BewG
zu multiplizieren ist. Bei Vorliegen besonders werthaltiger
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen ergibt die Summe
der Sachwerte der einzelnen AuBenanlagen zusammen mit
dem Gebdudesachwert und dem Bodenwert den vorlaufigen
Sachwerti. S. des § 189 Abs. 3 BewG.

Als Wertzahlen sind

» gem. § 191 Satz 1 BewG die vom Gutachterausschuss er-
mittelten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
nach MaRgabe des § 177 Abs. 2 und 3 BewG anzusetzen.

» gem. § 191 Satz 2 BewG die in Anlage 25 BewG dargestell-
ten Wertzahlen zu verwenden, wenn die Gutachteraus-
schiisse keine derartigen Sachwertfaktoren zur Verfligung
gestellt haben.

— Diese Wertzahlen sind abhangig von zwei Variablen —
der Hohe des vorlaufigen Sachwerts sowie dem Boden-
richtwert/abgeleiteten Bodenwert.

— Bei Anwendung der Wertzahlen nach Anlage 25 zum
BewG ist von dem Bodenrichtwert ohne Wertkorrektu-
reni.S.von R B 179.2 Abs. 2—6 ErbStR auszugehen bzw.
ist in den Fillen des § 179 Satz 4 BewG der Bodenwert/
m? Grundstuicksflache mafigeblich, der aus Werten ver-
gleichbarer Flachen abgeleitet wurde (abgeleiteter Bo-
denwert), Rz. 63 AEBew JStG 2022.

— Fir vorlaufige Sachwerte und Bodenrichtwerte/abge-
leitete Bodenwerte zwischen den in der Anlage 25 zum
BewG angegebenen Intervallen sind die Wertzahlen
durch lineare Interpolation zu ermitteln. Da die Wert-
zahlen von den zwei o. g. Variablen abhangen, sind
i. d. R. hintereinander ausgefiihrte Interpolationen
(Kreuzinterpolation) erforderlich. Uber den tabellarisch
aufgefiihrten Bereich hinaus ist keine Extrapolation
durchzufiihren. Fiir Werte aulBerhalb des angegebenen
Bereichs gilt der nachstgelegene vorlaufige Sachwert
oder Bodenrichtwert/abgeleitete Bodenwert (Rz. 64
AEBew JStG 2022).

m Zu ermitteln ist die Wertzahl fiir ein EFH mit einem
vorldufigen Sachwert von 487.230 € und einem Bodenrichtwert von
300 €/m? Der Ermittlung der Wertzahl (k) erfolgt nach der Berech-

nungsformel aus Rz. 64 AEBew JStG 2022.
1,2-11
k1=1,2-(487.230 € - 400.000 €) x =1,113
500.000 € - 400.000 €
1,3-1,2
k2 =1,3 - (487.230 € - 400.000 €) x =1,213
500.000 € - 400.000 €
1,213-1,113

300€/m?-250€/m?

k=1,113 + (300 €/m?- 250 €/m?) x 1,163

Die Wertzahl fiir das EFH mit einem vorlaufigen Sachwert von
487.230 € und einem Bodenrichtwert von 300 €/m? betragt 1,163.
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Bei der Ermittlung der Zwischenergebnisse und der ab-
schlieBenden Wertzahl ist jeweils auf drei Nachkom-
mastellen kaufmannisch zu runden (Rz. 64 Satz 3 AEBew
JStG 2022).

m Bewertung eines EFH-Grundstiicks im Sachwertverfahren
Fiir erbschaftsteuerliche Zwecke ist zum 10.4.2023 ein mit einem
freistehenden EFH (mit Keller, EG und OG sowie DG ausgebaut)
bebautes Grundstiick zu bewerten. Das Gebaude war 2003 errichtet
und bezugsfertig worden, hat eine Brutto-Grundfldche von 200 m?
und weist fiir alle Bauteile einen (durchgehenden) Gebaudestan-
dard einer zeitgemaRen gehobenen Ausstattung auf. Das Grund-
stiick ist 800 m? groR. Der Bodenrichtwert zum 1.1.2023 betragt
260 €/m?* Auf dem Grundstiick befindet sich ein 2015 errichteter
AuRenswimmingpool mit einer Fldche von 35 m? in gehobener Aus-
fiihrung. Ortliche Besonderheiten oder weitere Daten, insbesondere
Vergleichspreise bzw. Vergleichsfaktoren i. S. des § 183 BewG, Regio-
nalfaktoren sowie ortliche Sachwertfaktoren, liegen von dem 6rtli-
chen Gutachterausschuss nicht vor. Auf den Bewertungsstichtag ist
der Grundbesitzwert zu ermitteln.

Die Bewertung eines EFH-Grundstiicks erfolgt grds.
nach dem Vergleichswertverfahren gem. § 182 Abs. 2 Nr. 3 i. V. mit
§ 183 BewG. Da hier jedeoch weder Vergleichspreise noch Ver-
gleichsfaktoren vorliegen, erfolgt die Bewertung nach dem Sach-
wertverfahren gem. § 182 Abs. 4 Nr. 1i. V. mit §§ 189-191 BewG.

Bei der Bewertungim Sachwertverfahren ist der Wert des Grund und
Bodens (Bodenwert) von dem Wert des Gebaudes (Gebdudesach-
wert) getrennt zu ermitteln (§ 189 Abs. 1 BewG). Der Wert baulicher
AulRenanlagen und sonstiger Anlagen ist gem. § 189 Abs. 4 BewG
mit dem ermittelten Sachwert abgegolten, sofern es sich nicht um
besonders werthaltige bauliche AuBenanlagen und sonstige Anla-
gen handelt.

Bodenwert
Der Bodenwert ist gem. § 189 Abs. 2 i. V. mit § 179 BewG (Bewer-
tung unbebautes Grundstiick) zu ermitteln.

Bodenrichtwert per 1.1.2023: 260 €/m? x Grundstiicks-
groRe 800 m? = 208.000 €
Gebaudesachwert

Der Gebaudesachwert ist nach § 190 BewG zu ermitteln.

Freistehendes EFH

RHK je Flacheneinheit (§ 190 Abs. 1
i.V. mit Anlage 24, Teil Il., lll. zum BewG
fur Gebaudeart 1.11 — Keller, EG, OG,
ausgebautes DG, zeitgemaRe gehobe-
ne Ausstattung = Standardstufe 4)

x  Brutto-Grundflache (§ 190 Abs. 3
Satz 2 BewG)

x Baupreisindex (§ 190 Abs. 3 Satz 2
i. V. mit Abs. 4 BewG — fiir Wohnge-
bdude 2023 / Gebaudeart 1.11, BMF-
Schreiben v. 30.1.2023%)

1.005 €/m?

200 m?

164,0/100

24 BMEF, Schreiben v. 30.1.2023 - IV C7 - $ 3225/20/10001 :004, BStBI 2023 1S. 217 NWB AAAAJ-32896.
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Durchschnittliche HK des Geb&dudes
Regionalfaktor (§ 190 Abs. 3 Satz 1
i. V. mit Abs. 5 Satz 3 BewG)
Alterswertminderungsfaktor (§ 190
Abs. 3 Satz 1i.V. mit Abs. 6 BewG)
Wirtschaftliche GND gem. Anlage 22
zum BewG

Abzgl. Alter des Gebdaudes am Bewer-
tungsstichtag:

2023-2003 (§ 190 Abs. 6 Satz 3 BewG) =
=RND

Die Mindest-RND nach § 190 Abs. 6
Satz 5 BewG ist iiberschritten (30 %
von 80 Jahren = 24 Jahre).

Verhdltnis RND zu wirtschaftlicher
GND: 60 Jahre / 80 Jahre =
Gebaudesachwert
AuBenanlage — Swimmingpool

RHK (Rz. 61 AEBew JStG 2022) —
Schwimmbecken (gehobene Ausfiih-
rung)

Flache

Baupreisindex

AuBenanlagen wie Wohngebaude/
Gebaudeart 1.01-5.1 (BMF-Schreiben v.
30.1.2023%), Bewertungsstichtag 2023
Durchschnittliche HK

Regionalfaktor
Alterswertminderungsfaktor
Wirtschaftliche GND (Rz. 61 AEBew
IStG 2022)

Abzgl. Alter des Gebdaudes am Bewer-
tungsstichtag:
Bewertungsstichtag: 2023-2015
(Fertigstellung) =

=RND

Verhaltnis RND zu wirtschaftlicher
GND: 22 Jahre / 30 Jahre =

Sachwert Swimmingpool

Der Sachwert Ubersteigt 10 % des
Gebaudesachwerts (10 % des Gebau-
desachwerts i. H. von 247.230 € =
24.723 €). Der Swimmingpool ist somit
als besonders werthaltige AuRenan-
lage separat anzusetzen.

Vorldufiger Sachwert (§ 189 Abs. 3
Satz 1 BewG)

Bodenwert

Gebaudesachwert

Sachwert Swimmingpool

Vorlaufiger Sachwert

Sachwert (§ 189 Abs. 3 Satz 2 BewG)
Vorlaufiger Sachwert

Wertzahl (§ 191 Satz 2 BewG i. V. mit
Anlage 25 zum BewG, da keine vom
Gutachterausschuss ermittelten
Sachwertfaktoren vorliegen)
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80 Jahre
20 Jahre
60 Jahre

30 Jahre

8 Jahre
22 Jahre

329.640 €

1,0

0,750
247.230 €

850 €/m?
35 m?

164,0/100
48.790 €
1,0

0,733
35.763 €

208.000 €
247.230€
35.763 €

490.993 €

490.993 €

1,119

FALLSTUDIE

» EFH
» vorlaufiger Sachwert 490.993 €
» Bodenrichtwert 260 €/m?

Ermittlung der Wertzahl (k) nach der
Berechnungsformel aus Rz. 64 AEBew

JStG 2022:
1,2-1,1
k1=1,2-(490.993 € - 400.000 €) x =1,109
500.000€-400.000 €
1,3-1,2
k2 =1,3-(490.993 € - 400.000 €) x =1,209
500.000€-400.000 €
1,209-1,109
k=1,109 + (260 €/m?- 250 €/m*) x ———— XX  —=1,119
350€/m?-250€/m?
= Sachwert des EFH-Grundstiicks 549.421€

4. Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts
Weist der Stpfl. abweichend von der Wertermittlung nach
den §§ 179, 182-196 BewG einen niedrigeren gemeinen
Wert (= Verkehrswert) am Bewertungsstichtag nach, ist die-
ser gem. § 198 BewG festzustellen (Offnungsklausel).

Bei der Ermittlung des gemeinen Werts ist gem. § 9 Abs. 2
BewG auf den EinzelverauRerungspreis abzustellen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Wirtschaftsguts bei einer VerauRerung erzielt werden konn-
te. In die Wertfindung sollen dabei alle Umstande einfliel3en,
die den Preis beeinflussen, nicht jedoch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse.

Als Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts konnen dienen:

» ein individuelles Gutachten auf den Bewertungsstichtag
(§ 198 Abs. 2 BewG).

» ein im gewdhnlichen Geschaftsverkehr innerhalb eines Jah-
res vor oder nach dem Bewertungsstichtag zustande ge-
kommener Kaufpreis tiber das zu bewertende Grundstiick,
sofern sich die maRgeblichen Verhaltnisse dafiir gegeniiber
den Verhdltnissen am Bewertungsstichtag nicht verdndert
haben (§ 198 Abs. 3 BewG). Im Ausnahmefall kann auch ein
auBerhalb dieses Zeitraums zustande gekommener Kauf-
preis herangezogen werden, wenn keine Verdnderung der
Verhiltnisse eingetreten ist (R B 198 Abs. 4 Satz 2 . ErbStR).

In der néchsten Ausgabe (SteuerStud 10/2023) werden die Sonderfalle
(Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke sowie Gebaude auf fremdem Grund
und Boden) erldutert.
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25  BMEF, Schreiben v. 30.1.2023 - IV C7 - § 3225/20/10001 :004, BStBI 2023 5. 217 NWB AAAAJ-32896.
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NWB .lA, ich mochte das Themenpaket

NWB Steuer und Studium 4 Wochen kostenlos testen!

> NWB Livefeed

> NWB Datenbank inkl. passender Tools

> Steuer-Repetitor

> Zeitschriftenarchiv NWB Steuer + Studium

NWB Stever und Studium

STEUER+ o2 Fir mich kommt nach dem Gratis-Test
R + STUD STUDIUM der Ausbildungspreis* von

19,70 € monatlich (1 Lizenz) infrage

O Ich bestelle das Themenpaket nach dem Gratis-Test
zum Preis von 29,50 € monatlich

* Der Ausbildungspreis gilt fiir Studenten, Referendare, Fachschiiler, Auszubildende, Finanz- und Steueranwarter,
Teilnehmeran Kursen zur Vorbereitung auf die Steuerberater-, Steuerfachwirt- oder Bilanzbuchhalterpriifung.
Bitte denken Sie daran, uns nach dem Test den entsprechenden Nachweis zu senden.

Optional monatlich zusatzlich die gedruckte Ausgabe von NWB Steuer + Studium:

O Ja, ich bestelle die gedruckte Ausgabe der monatlich erscheinenden Zeitschrift NWB Steuer + Studium mit.

Bezugsbedingungen: Der erste Monat ist gratis. Danach erhalte ich das ausgewahlte Produkt im Abo zum ausgewahlten Bezugspreis. Bei Auswahl der Print-
ausgabe erhalte ich diese zusatzlich fiir 4,70 € (D) und 1,50 € Versandkosten pro Monat (fiir Lieferungen aulRerhalb Deutschland 3,00 €). Alle Preise inklusive
gesetzlicher MwSt. Die Rechnung erhalte ich jahrlich im Voraus. Das Abo ist jederzeit kiindbar. Wenn ich kein Abo wiinsche, genligt eine Nachricht vor Ablauf der
Testzeit.

Fiir eine Bestellung unmittelbar beim NWB Verlag gelten die folgenden rechtlichen Hinweise:
Es gelten die Allgemeinen Geschaftsbedingungen der NWB Verlag GmbH & Co. KG. Sie sind online unter go.nwb.de/agb einsehbar.

Widerrufsbelehrung: Sie haben als Verbraucher das Recht, binnen 14 Tagen diesen Vertrag ohne Begriindung zu widerrufen. Die Widerrufsfrist beginnt, sobald Sie/ein Beauftragter
die Ware (bei Lieferung in mehreren Teilsendungen: die letzte Teilsendung; bei regelmaRigen Lieferungen: die erste Teilsendung) besitzen. Um Ihr Widerrufsrecht auszuiiben, miissen
Sie uns, NWB Verlag GmbH & Co. KG, Eschstr. 22, 44629 Herne, mittels einer eindeutigen Erklarung, die vor Ablauf der Widerrufsfrist abgegeben sein muss, informieren. Sie kénnen
ein Muster-Formular auf unserer Webseite (www.nwb.de) elektronisch ausfiillen und tibermitteln. Wir werden unverziiglich eine Bestatigung senden. Im Falle eines Widerrufs sind
beiderseits empfangene Leistungen zurilickzugewahren. Wir tragen die Kosten der Riicksendung.

Datenschutzhinweise: Wir erheben lhre Daten fiir folgende Zwecke und aufgrund folgender Rechtsgrundlage: lhre Bestelldaten zur Vertragserfiillung und aufgrund Ihrer erteil-
ten Einwilligung. lhre Zahlungsdaten zur automatischen Zuordnung Ihrer Zahlung, Ihre Adressdaten zur Neukundengewinnung und Absatzforderung, Ihre E-Mail-Adresse zur
Absatzforderung und zum Erhalt unserer Newsletter. lhre Telefonnummer und/oder E-Mail-Adresse fiir Riickfragen in Bezug auf die Vertragserfiillung.

Die Bereitstellung ist freiwillig, bei Nichtbereitstellung kann es zu Einschrankungen der Nutzbarkeit kommen (Art. 6 Abs. 1a), b) DSGVO).

Ort der Datenverarbeitung: Wir verarbeiten Ihre Daten grundsétzlich in der Bundesrepublik Deutschland. Eine Weitergabe lhrer Daten erfolgt nur im Rahmen des Versands Ihrer
Produktbestellungen grundsatzlich an die Deutsche Post AG. Fiir weitere Auskiinfte besuchen Sie bitte auch unsere Homepage unter go.nwb.de/datenschutz
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