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Immobilienwertermittlungen im steuverlichen Kontext = Hinzuziehung von

Sachverstandigenleistungen

Albert M. Seitz*

Wertindikationen des FA als Ausgangsgrofie fir die Besteuerung
von Immobilien/Immobilienbestandteilen liegen oftmals typisie-
rende Massenverfahren zugrunde, die auf pauschalierten und ver-
einfachten Annahmen basieren. Bedingt durch die oftmals hohen
Vermdgenswerte aus dem Immobilienbestand kénnen sich hier
nicht unwesentliche Nachteile fir den Steuerpflichtigen ergeben.
Im Beitrag werden Grenzen der typisierenden Verfahren der Fi-
nanzverwaltung anhand von Praxisféllen dargestellt und Méglich-
keiten sowie Anforderungen an Sachverstandigenleistungen als
Instrument zum Nachweis von abweichenden (idR niedrigeren) Im-
mobilienwerten aufgefihrt.

1. Einleitung

Immobilienwerte bzw. Immobilienteilwerte im steuerli-
chen Kontext sind einerseits bei den bewertungsabhingigen
Steuern (zB Erbschaft-/Schenkungsteuer, Grundsteuer) als
AusgangsgroBe fiir die steuerliche Bemessungsgrundlage von
Belang, andererseits zur Ermittlung der Besteuerungsgrund-
lagen fiir ertragsteuerliche Zwecke (zB Einkommen- und
Korperschaftsteuer) insbes. bei Grundstiicksiibertragungen
zwischen privatem und betrieblichem Vermégen. Zudem
werden regelmiBig Immobilienwertermittlungen bei der
Aufteilung eines Kaufpreises zur Ermittlung der Bemessungs-
grundlage fir die Absetzungen fiir Abnutzung (AfA, § 7
EStG) des Gebaudes bzw. des Gebiudewertanteils voraus-
gesetzt. Daneben gibt es Bewertungsanlisse, in denen nicht
der Immobilienwert, sondern die Nutzung oder der Zustand
der Immobilie fiir die Besteuerung von Relevanz sind.

Dem Steuerpflichtigen obliegt die Plausibilisierung der
vom FA festgestellten Wertansitze und ggf. der Nachweis
durch ein Sachverstindigengutachten bzw. eine sachverstin-
dige Stellungnahme iiber einen abweichenden, idR niedrige-
ren (Verkehrs-)Wert." Ersterer (Wertansatz des FA) wird re-
gelmiBig tber typisierende Massenverfahren ermittelt, de-
nen pauschalierte und vereinfachte Annahmen zugrunde lie-
gen und somit nur bedingt geeignet sind, den ,,zutreffenden®
Wert abzubilden. Als Antwort bietet sich oftmals die Erstel-
lung von Immobiliengutachten als Nachweis (u.a. des nied-
rigeren gemeinen Werts, § 198 BewG) fiir die Vorlage beim
FA an. Bei der Kaufpreisaufteilung als Grundlage zur Ermitt-
lung der Bemessungsgrundlage fiir AfA gemiB § 7 Abs. 4 bis
5a EStG ist der Gebaudewertanteil am Kaufpreis meist nicht

*  Dipl.-Ing. Albert M. Seitz ist von der Industrie- und Handelskammer
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1 Jardin/Roscher, Die Immobilienwertermittlung aus steuerlichen An-
lassen, 2019, fithren aus, dass fiir Zwecke der Kaufpreisaufteilung ein um-
fassendes Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick zwar nicht
erforderlich ist, an die Erstellung einer sachverstindigen Stellungnahme
jedoch vergleichbare Qualititsanforderungen, insbes. hinsichtlich der
Nachvollzichbarkeit, gestellt werden.

eindeutig ablesbar; auch hier empfiehlt sich die Hinzuzie-
hung eines Sachverstiandigen.

Bei der Beauftragung von Immobiliengutachten bzw.
sachverstindigen Stellungnahmen ist der Verwendungs-
zweck, der in engem Zusammenhang mit dem abzubilden-
den Wertbegriff steht, klar zu definieren. Die der Wert-
ermittlung zugrunde liegenden Wertbegriffe umfassen oft-
mals den gingigen Verkehrswertbegriff iSd § 194 BauGB
(Marktwert), der regelmiBig dem ,,gemeinen Wert* iSd § 9
BewG entspricht. Insbesondere bei der Ermittlung von Teil-
werten (zB bei Einlagen nach § 4 Abs. 1 S. 8 EStG oder Ent-
nahmen nach § 4 Abs. 1 S. 2 EStG) ist zu priifen, ob ein hier-
von abweichender Wertbegriff den Wertbetrachtungen zu-
grunde gelegt werden muss.

Nachstehend sollen die Méglichkeiten der Immobilien-
wertgutachten im steuerlichen Kontext als auch die seitens
der Finanzverwaltung formulierten und sich aus der Recht-
sprechung ergebenden Anforderungen aufgezeigt werden,
um einerseits vorliegende Wertermittlungen verifizieren zu
konnen, andererseits auch die Einbeziehung von Sachver-
stindigenleistungen sachgerecht abwigen und beauftragen
zu kdnnen.

2. Grenzen der typisierten Verfahren der Finanzver-
waltung

Bedingt durch die Vielzahl an Bewertungsfillen® kénnen
die Wertindikationen seitens des FA nur nach einem festgeleg-
ten, ,,typisierenden Massenverfahren® auf gesetzlicher Grund-
lage geschéitzt werden, idR nach Aktenlage, selten nach Au-
Benbesichtigung. In den Bescheiden wird oftmals von einer
~uberschligigen Wertermittlung® gesprochen. Dieser unde-
finierte Wertbegrift kann nicht unerheblich vom Verkehrs-
wert des Bewertungsobjekts abweichen und zu erheblichen
Steuernachteilen (aber auch Steuervorteilen) fithren. {§ 176 ff.
BewG sehen hierfiir als Erkenntnisquelle die Veroffentlichun-
gen in den Immobilien- bzw. Grundstiicksmarktberichten der
jeweiligen Gutachterausschiisse fiir Immobilien- bzw. Grund-
stiickswerte vor.” Die Grenzen der typisierten Verfahren der
Finanzverwaltung stehen somit in engem Zusammenhang mit
den Grenzen der von den Gutachterausschiissen versffentlich-
ten Daten. Zudem kdnnen verdffentlichte Mittelwerte kaum
die tatsichlichen Lage-, Ausstattungs- oder Zustandsgegeben—
heiten der Immobilie beriicksichtigen. Es wird daher den Steu-
erpflichtigen eine ,,Escape Klausel“ eingeraumt: Nach § 198
BewG kann mittels eines qualifizierten Verkehrswertgutach-

2 Zum Vergleich: Auf der Grundlage des reformierten Grundsteuer-
und Bewertungsrechts sind fiir alle rund 36 Mio. wirtschaftliche Einheiten
des Grundbesitzes neue Bemessungsgrundlagen fiir Zwecke der Grund-
steuer ab dem Kalenderjahr 2025 zu ermitteln.

3 Nachstehend wird zur besseren Lesbarkeit lediglich die Bezeichnung
,,Grundstiicksmarktbericht” und ,,Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte® verwendet, mit denen gleichwohl die Bezeichnungen ,,Immobi-
lienmarktbericht® und ,,Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte* ver-
standen werden sollen.
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tens eines Sachverstindigen fiir Immobilienbewertung* der
Nachweis des ,,niedrigeren gemeinen Wertes® erbracht wer-
den—zugunsten von Steuerersparnissen.

Die Grenzen der Daten der Gutachterausschiisse ergeben
sich aus dem (kleinen) Datensatz, aus dem Gutachteraus-
schiisse eine (groBe) Anzahl an Ableitungen vornehmen miis-
sen. Es ist Aufgabe des Gutachterausschusses, den erzielten
Kaufpreis in einzelne Komponenten aufzuteilen. Selbst bei
einer Eigentumswohnung, der - salopp gesprochen —
kleinsten Einheit* auf dem Immobilienmarkt’, gibt es eine
breite Variation an preisbildenden Merkmalen, die allesamt
in einen einzigen Kaufpreis miinden. Zu denken ist hierbei
an Abhingigkeiten bei der Wohnfliche, Geschosslage, him-
melsrichtungsmiBigen Ausrichtung, dem Baujahr, der Aus-
stattungsmerkmale, des baulichen Zustands des Sonder- aber
auch Gemeinschaftseigentums, den Merkmalen ,mit Bal-
kon/ohne Balkon“ und ,,mit Denkmalschutz/ohne Denk-
malschutz®, bestehenden Rechten/Belastungen, Mietver-
hiltnissen, Mikrolage, Makrolage — die Liste lieBe sich belie-
big fortsetzen. Jedes einzelne Merkmal mit einem konkreten
Wertanteil zu beziffern, ist eher theoretisches Wunschden-
ken als praktisch umsetzbar. Die Erfassung und Wertzuwei-
sung simtlicher preisbildender Faktoren ist fiir den Gutach-
terausschuss schlichtweg nicht méglich.

Erschwerend kommt hinzu, dass den Kaufpreisen auch ei-
ne zeitliche Komponente zugrunde liegt: Bedingt durch die
Dynamik des Marktes, der geprigt ist von schwankendem
Angebot, schwankender Nachfrage, sich indernden Wert-
vorstellungen, Finanzierungsbedingungen und persénlichen
Befindlichkeiten, sind statistischen Auswertungen stets
Grenzen gesetzt. Im ersten Halbjahr 2022 konnte in be-
stimmten Teilmirkten in der Stadt Kéln ein Preisabfall von
bis zu 15 % als Trend — der jedoch im August 2022 noch
nicht statistisch gesichert nachgewiesen werden kann — er-
kannt werden, ausgelost durch einen sprunghaften Anstieg
der Finanzierungszinssitze. Hier ist der Sachverstindige ge-
fordert, entsprechende Nachweise zu erbringen — bspw. tiber
tatsichlich erzielte Kaufpreise (unter Beachtung des § 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV und § 9 ImmoWertV). Solange die Wert-
findung am Markt nicht nur unter Skonomischen, sondern
auch personlichen Betrachtungen erfolgt, und Erwartungen
an zukiinftige Wertentwicklungen Bestandteil der Preisbil-
dung sind, bleibt die Verkehrswertermittlung am Ende eine
Schitzung mit dem Markt anhaftenden Unsicherheiten.

Auch werden bei der Preisbildung regelmiBig Vergleichs-
betrachtungen angestellt, obwohl eine direkte Vergleichbar-
keit nur selten gegeben ist: So ist beispielsweise der Mittel-
wert einer Stichprobe des einen Betrachtungszeitraums (re-
gelmiBig von einem Kalenderjahr) nicht vergleichbar mit
der Stichprobe eines anderen Betrachtungszeitraums (zB des

4 Als Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kann regelmiBig ein
Gutachten des zustindigen Gutachterausschusses iSd §§ 192 ff. Baugesetz-
buch oder von Personen, die von einer staatlichen, staatlich anerkannten
oder nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle als Sachverstin-
dige oder Gutachter fiir die Wertermittlung von Grundstiicken bestellt
oder zertifiziert worden sind, dienen.

5  Nicht nur flichenmiBig, sondern auch hinsichtlich der wertbildenden
Zustandsmerkmale sind Eigentumswohnungen vergleichsweise ,,gut zu
fassen®. Ausnahmen hiervon gibt es am Immobilienmarkt natiirlich viele!

Folgejahrs). Diese Inhomogenitit des Grundstiicksmarktes
muss am Ende in einen inhomogenen Datensatz miinden.
Offenkundig wird dies an den beschreibenden Merkmalen
der jeweiligen Stichprobe. Allein die Inhomogenitit des
Marktes verbietet die ungepriifte Ubernahme von Durch-
schnittswerten.

Mit der Anwendung von Massenverfahren geht einher,
dass eine Vielzahl an vereinfachten Annahmen getroffen
werden. Hierdurch wird der Ball den Steuerpflichtigen zu-
geworfen, die nun den Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts erbringen miissen.

Fallbeispiel 1: Bodenrichtwerte
Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschiftshaus
Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2019

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer GroBstadt in
unmittelbarer Nihe zu einer touristischen Attraktion. Die
Bodenrichtwertzone, in der das Bewertungsobjekt gelegen
ist, beschreibt eine stark frequentierte FuBgingerzone; das
Bewertungsobjekt liegt jedoch in einer der touristischen At-
traktion abgewandten NebenstraBe, die durch eine bedeu-
tend geringere Passantenfrequenz und einer untergeordneten
Geschiftslage geprigt ist. Die auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite des Bewertungsobjekts belegenen Grundstiicke
sind innerhalb einer Bodenrichtwertzone angeordnet, in der
ein Bodenrichtwert nur fiir den Teilmarkt der Biirogrund-
stiicke ausgewiesen wird und somit fiir die Vergleichs-
betrachtung ungeeignet ist. Durch eine sachverstindige Stel-
lungnahme konnte der Nachweis erbracht werden, dass auf-
grund lagebedingter Wertunterschiede der ausgewiesene Bo-
denrichtwert iHv 30.000 EUR/qm nicht plausibel ist; der
Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wurde durch He-
ranziehung von Bodenrichtwertzonen mit vergleichbaren
Lagemerkmalen in der Innenstadt unter Beriicksichtigung
der Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks ge-
schitzt auf rd. 8.000 EUR /qm.

Fallbeispiel 2: Pauschale Ubernahme des Bodenrichtwerts
Bewertungsobjekt: mit Nebengebiuden (Poolhaus, Schwimm-
becken) bebautes Grundstiick

Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2018

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet
eines Mittelzentrums. Im Bescheid iiber die gesonderte Fest-
stellung des Grundbesitzwertes fiir Zwecke der Erbschaft-
steuer fiir ein lediglich mit Nebengebauden bebautes Grund-
stiick mit einer GrundstiicksgréBe von insgesamt rd. 2.300 qm
wurden pauschal die Bodenrichtwerte ohne weitere Anpas-
sung an die Merkmale des Bewertungsgrundstiicks tibernom-
men. Der Grundbesitzwert wurde zu > 1 Mio. EUR durch
das FA ermittelt. Fir die Erstellung des Gutachtens zum
Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts wurde ein 6ffent-
lich bestellter Vermessungsingenieur hinzugezogen, der eine
baurechtlich realisierbare Ausnutzung bei Realteilung mit
vier Wohneinheiten feststellte. Auf dieser Grundlage wurde
der Liquidationswert ermittelt, wobei weitere Wertmin-
derungsabschlige (begriindet u.a. mit kostenauslosenden
MaBnahmen fiir die Realteilung des Grundstiicks, Kosten fiir
Ersatzpflanzungen nach Rodung des vorhandenen Baum-
bestandes, Neuberechnung des Kanalanschlussbeitrags, Ab-
schlag aufgrund eines bestehenden Geh-/Fahr- und Leitungs-
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rechts) objektivierbar waren. Es konnte ein um rd. 25 % redu-
zierter Verkehrswert nachgewiesen werden.

Fallbeispiel 3: Bodenwertermittlung
Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschiftshaus
Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2012

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Stadtrandlage eines
Mittelzentrums. Das FA legt der Ermittlung des Grund-
besitzwertes der Bodenwertermittlung den Bodenrichtwert
fir Bauland, multipliziert mit der GrundstiicksgréBe des Be-
wertungsobjekts bestehend aus zwei Flurstiicken, zugrunde.
Das Bewertungsgrundstiick wird zum Wertermittlungs-
stichtag als wirtschaftliche Einheit genutzt, wobei das vor-
dere Grundstiick mit einem Wohn- und Geschiftshaus be-
baut ist und das daran anschlieBende Hinterliegergrundstiick
unbebaut ist. Die Grundstiicke weisen eine Tiefe von ins-
gesamt rd. 90 m auf. In den Erlduterungen zum Grundbesitz-
bescheid wird ausgefiihrt:

»Die Aufteilung in Vorder-/Hinterland ist wegen des zonalen
Richtwerts in der Berechnung nach BewG nicht moglich.

Fiir die Erstellung eines Gutachtens zum Nachweis des
niedrigeren gemeinen Werts wurde eine Stellungnahme eines
offentlich bestellten Vermessungsingenieurs zur planungs-
und bauordnungsrechtlichen Ausnutzbarkeit des Bewer-
tungsgrundstiicks eingeholt. Hiernach lisst sich einerseits eine
hohere bauliche Ausnutzbarkeit des Vorderlandgrundstiickes
nachweisen; andererseits ist eine bauliche Nutzung des Hin-
terliegergrundstiicks nur mit Nebengebauden zulissig:

,»Da das [Hinterliegergrundstiick| jedoch auBerhalb der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen tiberbaubaren Fliche liegt, ist es nur mit pla-
nungsrechtlich zulissigen Nebenanlagen bebaubar, eine Bebauung
mit Wohn- oder Gewerbegebiuden ist nicht denkbar. [...] Ob im
Zuge einer planungsrechtlichen Bauvoranfrage eine Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt werden kénnte, ist
unwahrscheinlich, aber nicht véllig ausgeschlossen. Auf jeden Fall
wire eine solche positiv beschiedene Bauvoranfrage Grundvoraus-
setzung, um beziiglich einer Uberbauung des [Hinterliegergrund-
stiicks] oder von Teilen desselben iiberhaupt weiterreichende Uber-
legungen anzustellen. Grundsitzlich ist festzustellen, dass fiir das
[Hinterliegergrundstiick] weder aus bauordnungsrechtlicher noch
aus bauplanungsrechtlicher Sicht eine gesicherte ErschlieBung vor-
liegt und dieses Flurstiick von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes her nicht mit Hauptanlagen bebaubar ist. In Verbindung mit den
vorliegenden Eigentumsverhiltnissen ist zudem eine wirtschaftliche
Nutzung nur zusammen mit [dem Vorderlandgrundstiick] denkbar
als Garten- und/oder Freizeit- und/oder Nebenanlagenfliche.”

Zur Ermittlung des Bodenwerts des Grundstiicks kann da-
her ein gegeniiber dem Vorderlandgrundstiick um 75 % re-
duzierter Wertansatz zugrunde gelegt werden. Insgesamt ist
durch das Gutachten ein um etwa 50 % reduzierter Ver-
kehrswert gegeniiber der Schitzung des FA nachweisbar.

Fallbeispiel 4: Liegenschaftszinssatz

Bewertungsobjekt: gemischt genutztes Grundstiick inkl. eines ge-
werblichen Anteils am Rohertrag iiber 50 %
Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2013

Im Grundstiicksmarktbericht des regionalen Gutachter-
ausschusses wird zum Stichtag 1.1.2013 nachstehender Lie-
genschaftszinssatz ausgewiesen: 5,7 % + 1,0 % Standard-
abweichung fiir gemischt genutzte Grundstiicke inkl. eines
gewerblichen Anteils am Rohertrag iiber 50 %. Bei dem abge-

bildeten Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen
Durchschnittswert bezogen auf das gesamte Stadtgebiet. Be-
ztiglich der Lage differenziert der lokale Immobilienmarkt re-
gelmiBig zwischen linksrheinischem und rechtsrheinischem
Stadtgebiet. Im linksrheinischen Stadtgebiet entwickeln sich
im Durchschnitt niedrigere ZinsfiiBe als im rechtsrheinischen
Stadtgebiet. Das Bewertungsobjekt ist im rechtsrheinischen
Stadtgebiet gelegen. Eine Anfrage auf Auskunft aus der Kauf-
preissammlung bei dem regionalen Gutachterausschuss ergab
einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in diesem
Teilmarkt im rechtsrheinischen Stadtgebiet von 6,7 % (+
0,14 % Standardabweichung) — eine Differenz von immerhin
1,0 %, die sich nicht unerheblich bei ansonsten gleichen Wert-
ansitzen auf das Ergebnis auswirkt (vgl. Tab. 1).

Liegenschafts- |5,5% 5,7% 6,7 %
zinssatz (§ 188 Abs. 2|(Grundstlicks- (Einzelauswertung,
Nr.2—4 BewG) marktbericht, rechtsrheinische
gesamtes Lage)
Stadtgebiet)
Ertragswert 1.495.000 EUR 1.445.000 EUR 1.237.000 EUR

Tab. 1: Ertragswert des Grundstiicks bei unterschiedlichen Liegen-
schaftszinssitzen im Vergleich (Fallbeispiel 4)

An dieser Stelle ist der Hinweis wichtig, dass der lokale
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Auswer-
tung der Liegenschaftszinssitze den Gewerbeanteil am Roh-
ertrag in Prozent berticksichtigt und bei den nach § 188 Abs. 2
Nr. 2-4 BewG definierten Liegenschaftszinssitzen die ge-
werblichen Anteile nach Wohn-/Nutzflichen berechnet wer-
den. Der Liegenschaftszinssatz nach § 188 Abs. 2 Nr. 2 BewG
betrigt bis zu einem 50%igen gewerblichen Anteil 5,5 %.

Die schematische Ubernahme des Mittelwertes fiir ge-
mischt genutzte Grundstiicke von 6,7 % — hier fiir das
rechtsrheinische Stadtgebiet — bezogen auf einen gewerb-
lichen Anteil von tiber 50 %, ist dennoch nicht sachgerecht.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich zum Wertermitt-
lungsstichtag quasi um einen Neubau. Die wertrelevanten
Zustandsmerkmale wie beispielsweise Bauart, Bauweise und
architektonische Gestaltung sind zeitgemiB und modern, sie
entsprechen einem guten bis gehobenen Standard. Bei dem
Bewertungsobjekt wird aufgrund bestehender Positiv- und
Negativmerkmale ein unterdurchschnittliches bis durch-
schnittliches Risiko der Rendite im Vergleich zu anderen ge-
mischt genutzten Grundstiicken erkannt. Das unterdurch-
schnittliche bis durchschnittliche Renditerisiko rechtfertigt
das Absenken des ZinsfuBes auf 5,5 %.

Fallbeispiel 5: Mittlere Kaufpreise Wohnungseigentum

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum in nicht-denkmalgeschiitz-
tem Gebaudebestand (Baujahr um 1900)
Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2019

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentrumsnaher, be-
vorzugter Wohnlage einer GroBstadt. Grundlage der Schit-
zung des FA bildete ein fiir die Wohnfliche und Gebaudeart
mit einem Baujahr um 1900 in dieser Lage durchaus markt-
tiblicher Wert, der jedoch die individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts nicht berﬁcksichtigte. Zum Nachweis des
niedrigeren gemeinen Werts wurde eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses ein-
geholt. Diese ergab zunichst fiir Wohnungseigentum inner-
halb von denkmalgeschiitzten Gebiuden in dem hiesigen
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Stadtteil und angrenzenden Stadtteilen mit vergleichbaren La-
gemerkmalen zum Wertermittlungsstichtag einen arithmeti-
schen Mittelwert der Vergleichspreise von rd. 4.600 EUR/qm
Wohnfliche. Die Umgebungsbebauung ist geprigt durch his-
torischen Gebaudebestand aus der Baualtersgruppe um 1900,
oftmals mit Denkmalschutzeigenschaft. Die zu bewertende
Wohnung wies jedoch Negativmerkmale auf: Sie befand sich
einerseits im Hinterhaus, verfiigte tiber keinen Balkon; zudem
war der Gebiudebestand nicht unter Denkmalschutz gestellt.
Durch Analyse der Vergleichspreise konnte nachgewiesen
werden, dass der Markt sowohl auf das Merkmal ,,mit Denk-
malschutz/ohne Denkmalschutz® als auch ,,mit Balkon/ohne
Balkon® reagiert. Hiernach ermittelte sich der arithmetische
Mittelwert des Wohnungseigentums zu rd. 3.700 EUR/qm
Wohnfliche —im Vergleich hierzu ermittelte sich der arithme-
tische Mittelwert der Wohnungen mit Balkon und Denkmal-
schutz zu rd. 5.000 EUR/qm Wohnfliche.

Fallbeispiel 6: Unzutreffendes Wertermittlungsverfahren
Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung innerhalb eines Mehrfami-
lienhauses

Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2016

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentrumsnaher La-
ge einer GroBstadt. Der Grundbesitzwert fiir Zwecke der
Schenkungsteuer wurde seitens des FA unter Zugrundele-
gung der Wohnfliche ermittelt; hierbei wurde einerseits der
Bodenwert iiber den Bodenrichtwert und die Wohnfliche
ermittelt sowie ein modifiziertes Sachwertverfahren anhand
von pauschalierten Herstellungskosten bezogen auf die
Wohnfliche ohne weitere Anpassung an die Marktlage
(Sachwertfaktor) herangezogen. Sowohl die Ermittlung des
Bodenwerts als auch die Heranziehung des Sachwertverfah-
rens fiihren in diesem Teilmarkt zu nicht plausiblen Werten.
Im Gutachten tiber den Nachweis des niedrigen gemeinen
Werts konnte anhand des Ertragswertverfahrens ein um
rd. 50 % reduzierter Verkehrswert nachgewiesen werden.

Oftmals wird auf die Anpassung der Bodenrichtwerte an
die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks aus Zeit-
griinden seitens des FA ginzlich verzichtet. Dem Unter-
zeichner sind auch Grundbesitzbescheide bekannt, denen
nicht nur fehlerhafte Flichenangaben zugrunde lagen, son-
dern gar das falsche Bewertungsobjekt oder der nicht zutref-
fende Teilmarkt. In einem Fall wurde nicht das mit dem Erb-
baurecht belastete Grundstiick, sondern das Erbbaurecht be-
wertet; hierbei handelt es sich um zwei unterschiedliche
Teilmirkte mit unterschiedlichen Preisbildungsmechanis-
men, die nicht miteinander vergleichbar sind. Bedingt durch
die Vielzahl an Wertschitzungen, dem nur ein knapper Per-
sonalschliissel gegeniibersteht, kénnen Finanzverwaltungen
sachlogisch nicht jedem Einzelfall gerecht werden.

Vornehmlich in den Fillen, bei denen der Eigentums-
wechsel ohne Abgleich mit den Wertverhiltnissen auf dem
Immobilienmarkt erfolgte wie bspw. bei einer Schenkung/
Erbschaft, ist eine Plausibilisierung der Wertansitze des FA
fiir die Steuerpflichtigen bei fehlender Fachexpertise in dem
jeweiligen Immobilienteilmarkt nur schwer moglich. Hier
ist die Hinzuziehung von sachverstindigen Leistungen emp-
fehlenswert.

Nur in den wenigsten Fillen lisst sich der Verkehrswert
mit dem jeweils veroffentlichten Mittelwert darstellen. Ge-

eigneter fiir die Wertindikation ist eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung des lokalen Gutachterausschusses, an-
hand derer sich der Teilmarkt idR schirfer abgrenzen lasst
und Vergleichspreise ,,genauer® abgebildet werden konnen.
Durch dieses oder andere geeignete Instrumente lassen sich
auch Werte abbilden, die auBerhalb veréffentlichter Span-
nenwerte (bspw. Minimal- und Maximalwerte) liegen. Die
Herausforderung besteht darin, unter Beachtung des Objek-
tivititsgebots (s. unten) eine plausible und nachvollziehbare
Ableitung fiir das FA darzustellen.

3. Hinzuziehung einer sachverstandigen Leistung

Das Spektrum der immobilienspezifischen sachverstindi-
gen Leistungen ist vielfaltig. Fiir steuerliche Zwecke, insbes.
den Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts, empfiehlt
sich die Beauftragung eines ,,vollwertigen“ Gutachtens. Sog.
,Kurzgutachten kénnen den Anforderungen der Finanz-
verwaltung selten gerecht werden. Hier sei auch verwiesen
auf § 198 Abs. 1 BewG:

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

Die Anforderungen, die sich aus der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) ergeben, iibertragen
sich somit auf den Inhalt des Gutachtens. Vor Beauftragung
eines Verkehrswertgutachtens bietet es sich an, eine Vorprii-
fung des Einzelfalls anzufragen. Sind hierbei Erfolgsaussich-
ten hinsichtlich voraussichtlicher Steuerersparnisse erkenn-
bar, kann dann die Beauftragung eines ,,vollwertigen“ Gut-
achtens anschlieBen.

Die dem FA vorgelegten Gutachten sind fiir die Feststel-
lung des Grundbesitzes nicht bindend, sondern unterliegen
der Beweiswiirdigung durch das FA. Enthilt das Gutachten
Mingel, kann es zuriickgewiesen werden; ein Gegengutach-
ten durch das FA ist nicht erforderlich. Die Ablehnungsquo-
te von eingereichten Gutachten zum Nachweis des niedrige-
ren gemeinen Werts ist bei den Finanzidmtern meist hoch.
Um den im Gutachten ausgewiesenen Wert als Besteue-
rungsgrundlage heranzuziehen, stellen Finanzimter hohe
Anforderungen an die externen Gutachten.

Grundsitzlich muss ein Gutachten, das beim FA als Nach-
weis des niedrigeren gemeinen Wertes eingereicht wird,

durch

¢ den ortlich zustindigen Gutachterausschuss,
* cinen 6ffentlich bestellten und vereidigten oder
* einen nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten

Sachverstindigen fiir die Bewertung von Grundstiicken er-
stellt werden (vgl. § 198 Abs. 2 BewG).

Jardin (2015)° stellt eine Checkliste zur Plausibilisierung
von Gutachten (hier: Gutachten zum Nachweis des niedrige-
ren gemeinen Werts) vor, wobei die an ein Gutachten ge-
stellten Anforderungen wie folgt kategorisiert werden:

1. formale Anforderungen,
2. sachliche Anforderungen,
3. Plausibilitits- und Wertungsanforderungen.

6 Jardin GuG — Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 1/2015, 19.
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Nach Jardin (2015) ergeben sich u.a. nachstehende Anforde-
rungen an ein Gutachten:

+ formale Anforderungen:

» Das Gutachten wurde unterschrieben.

* Der Verfasser hat seine Sachkunde fiir das Fachgebiet
der Immobilienbewertung durch eine 6ffentliche Be-
stellung, Zertifizierung oA belegt.

* Der Zweck der Wertermittlung wurde benannt und
hinsichtlich des Verkehrswertes wurde auf § 194
BauGB verwiesen.

* Es liegen keine Griinde vor, die an der Objektivitit
zweifeln lassen.

* Der Sachverstindige hat das Objekt personlich besich-
tigt.

* Das zutreffende Objekt ist (mit allen dazugehérigen
Grundstiicken und Gebiuden) bewertet worden.

* Das Objekt wurde zum zutreffenden Bewertungs-
stichtag/Qualititsstichtag bewertet.

¢ Der Auftraggeber wurde benannt.

+ sachliche Anforderungen:

* Das Grundbuch wurde eingesehen und nachvollzieh-
bar gewiirdigt.

* Das Liegenschaftskataster wurde eingesehen und nach-
vollziehbar gewiirdigt.

* Das Planungs- und Baurecht wurde nachvollziehbar
dargelegt und gewiirdigt.

e Das Baulastenverzeichnis, die Denkmalliste und das
Altlastenverzeichnis wurden eingesehen und nachvoll-
ziehbar gewiirdigt.

« Die Angaben zur Lage des Grundstiicks in der Ortlich-
keit wurden nachvollziehbar gewiirdigt.

* Die Angaben zur Gestalt des Grundstiicks (zB Schnitt,
Hohengestalt, Hanglage, Erreichbarkeit) wurden nach-
vollziehbar gewﬁrdigt.

* Eine Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen ist
vorhanden. Die Angaben zur Art der Bebauung, zur
Bauweise, zum Baujahr, zu Modernisierungen, zu An-
oder Umbauten, zur Raumaufteilung sowie zu den
Ausstattungsmerkmalen (...) wurden dargestellt und
nachvollziehbar gewiirdigt.

* Der Bodenwert wurde plausibel gewihlt.

 Angaben zu Wohnflichen, Nutzflichen, Geschossfli-
chen, Bruttogrundflichen wurden erbracht und deren
Quelle (AufmaB, Pline usw) belegt.

* Mietvertrige, ggf. Besonderheiten zu Instandhaltungs-
riicklagen (WEG) usw wurden dargelegt und bertick-
sichtigt.

Zudem muss das Gutachten einer Plausibilitits- und Wer-
tungsiiberpriifung standhalten. Hierzu miissen die gewihl-
ten Wertansitze plausibel und das Gutachten rechnerisch zu-
treffend sein.

Die Checkliste von Jardin kann als Orientierungshilfe
weitestgehend auch fiir Privat- und Gerichtsgutachten An-
wendung finden und begiinstigt die Nachvollziehbarkeit
von Gutachten.

Auch Kleiber” hat Anforderungen an Verkehrswertgut-
achten formuliert, die nachstehend gekiirzt wiedergegeben
werden:

1. Konzentrationsgebot
Gutachten sollten idR auf der Grundlage des Auftrages
erstattet werden und sich hierauf konzentrieren.
Sachdienliche Erginzungen sind einzubeziehen, wenn ei-
ne missbrauchliche Verwendung des Gutachtens droht.

2. Objektivititsgebot
Fir den Sachverstindigen gilt das Gebot der unpar-
teiischen Aufgabenerfiillung. Auch der Parteisachverstin-
dige darf nicht parteiisch sein!

3. Kompetenzeinhaltungsgebot
Die fachliche Kompetenz bestimmt den Wert des Gutach-
tens. Der Auftrag ist abzulehnen oder es ist nach Absprache
mit dem Auftraggeber ein Sondersachverstindiger (zB bei
der Bewertung von Altlasten, Inventar) heranzuziehen.

4. Sachaufklirungsgebot
Der Sachverstindige ist verpflichtet, sein Gutachten un-
parteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen zu er-
stellen (§ 410 ZPO). Im Rahmen seiner Aufklirungs-
pflicht hat der Gutachter alle ihm zuginglichen Erkennt-
nisquellen auszuwerten und zur Entscheidungsfindung
heranzuziehen (BGH v. 4.3.1982 — III ZR 156/80,
NVwZ 1982, 395). Als ,,zugingliche Erkenntnisquellen®
gelten solche, die verfiigbar und benutzbar sind.

5. Sorgfaltspflicht
Aus den Gutachten soll hervorgehen, mit welcher Sicher-
heit und Genauigkeit, die dem Gutachten zugrunde ge-
legten Befundtatsachen ermittelt worden sind bzw. ermit-
telbar sind (zB Flichenangaben, Angaben zu Ertragsver-
hiltnissen, Ortsbesichtigungen).

6. Klarheits- und Transparenzgebot
Das Klarheits- und Transparenzgebot beginnt mit einer
systematischen Gliederung des Gutachtens; die Sachlich-
keit des Gutachtens fordert eine klare und prizise und
auch fiir den Verbraucher des Gutachtens eine verstindli-
che Sprache (emotionale AuBerungen vermeiden). Die
verstandliche Sprache ist durch Anlagen, Lichtbilder, Kar-
ten, Pline, Skizzen zu erginzen.

7. Begriindungsgebot
Ein Gutachten ist mangelhaft, wenn es in nicht nachvoll-
ziehbarer Weise nur das Ergebnis mitteilt (OLG Diissel-
dorf v. 21.8.1995 — 10 W 66/95, NJW-RR 1996, 189).
Die Begriindung des Gutachtens ist das ureigene Element
jeder Gutachtertitigkeit. Die Gedankenginge des Sach-
verstandigen miissen nachvollziehbar sein; dies gilt insbes.
fiir die Wahl der Wertermittlungsverfahren. In § 6 Abs. 1
ImmoWertV 2021 steht hierzu ein wesentlicher Halbsatz:
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbes. der Eignung
zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen; die Wahl ist
zu begriinden.®

7  Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommen-
tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriick-
sichtigung der InmoWertV, 8. Aufl. 2017, S. 186 ff. (Rn. 355 ff.).
8 Eine empfehlenswerte Abhandlung zu diesem Thema findet man bei
Vogel, GuG — Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 1/2013, 1.
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8. Hochstpersonlichkeitsgebot

Gutachten sind vom Sachverstindigen hochstpersonlich
zu erstatten. Fiir 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige ergibt sich dies aus seiner Eidesleistung nach
§ 36 Abs. 1 S. 2 GewO (vgl. auch § 9 Abs. 1 SVO oder
§ 410 Abs. 1 ZPO). Die persénliche Gutachtenerstattung
schlieBt nicht aus, dass er sich Hilfskrifte bedient, die den
Weisungen des Sachverstindigen unterliegen.

Bisweilen werden von den Finanzverwaltungen Merkblitter
zu den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zum
Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts verdffentlicht.
Die Finanzverwaltung des Landes Rheinland-Pfalz fiihrt
hierzu bspw. aus:

»[Das Merkblatt] beinhaltet vorrangig die Kriterien, die zu erheb-
lichen Zweifeln an der Richtigkeit des Gutachtens fiihren. Derartige
Zweifel liegen bspw. vor, wenn nicht erkennbar ist, welches Objekt
bewertet wurde, zu welchem Stichtag es bewertet wurde, wenn eine
Inaugenscheinnahme unterblieben ist, wenn der Gutachter eine Be-
wertungsmethode verwandt hat, die nicht in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung beschrieben ist, wenn die bei der Immobi-
lienbewertung genutzten Datenquellen nicht benannt sind und da-
raus geschlossen werden kann, dass der Gutachter hieriiber keine
Kenntnis hat etc.

Kurzgutachten kénnen, wie bereits erwihnt, den Anfor-
derungen idR nicht gerecht werden.

Neben einem Gutachten kann auch ein im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr innerhalb eines Jahres vor oder nach dem
Wertermittlungsstichtag zustande gekommener Kaufpreis
iiber das zu bewertende Grundstiick als Nachweis heran-
gezogen werden (§ 198 Abs. 3 BewG). Ist ein Kaufpreis au-
Berhalb dieses Zeitraums im gewohnlichen Geschiftsverkehr
zustande gekommen, kann dieser als Nachweis dienen, so-
weit sich die malgeblichen Verhiltnisse hierfiir gegeniiber
den Verhiltnissen zum Wertermittlungsstichtag nicht ver-
andert haben. Ein etwas ungewdhnlicher Fall hierzu ist dem
Fallbeispiel 7 zu entnehmen.

Sachverstandigengutachten koénnen — eine nachvollzieh-
bare Wertermittlung vorausgesetzt — fiir den Steuerpflichti-
gen zu erheblichen Steuerersparnissen fithren.

Fallbeispiel 7: Erzielter Kaufpreis nicht zum Nachweis geeignet
Bewertungsobjekt: mit Einfamilienhaus (gehobene Ausstattung,
Baualter < zehn Jahre) bebautes Grundstiick
Wertermittlungsstichtag: im Jahr 2015

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer stark nach-
gefragten Wohnlage in einer Kleinstadt. Im Rahmen eines
Ubertragungsvertrags im Jahr 2015 wurde der Grundbesitz
von den Eltern an die Tochter iibertragen; als Gegenleis-
tung wurde die Ubernahme der in Abteilung III eingetrage-
nen Grundpfandrechte vereinbart; zudem wurde der Wert
des Grundbesitzes zum Zeitpunkt der Ubertragung mit rd.
1,1 Mio. EUR ausgewiesen. Nach der VeriuBerung des
Grundbesitzes an einen Dritten durch die Tochter im Jahr
2017 wurde vom FA der im Jahr 2017 tatsichlich erzielte
Kaufpreis iHv rd. 1,7 Mio. EUR fiir die Bemessung der
Einkommensteuer zugrunde gelegt; es erfolgte seitens des
FA eine Anpassung an die Wertverhialtnisse iiber die durch-
schnittliche Entwicklung der Kaufpreise (Bedarfswert im
Jahr 2015 hiernach: rd. 1,3 Mio. EUR). In dem beauftrag-
ten Gutachten zum Nachweis des niedrigeren gemeinen

Werts konnte anhand einer Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des lokalen Gutachterausschusses nachgewiesen
werden, dass in diesem Teilmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag bei einem Kaufpreis von rd. 1,1 Mio. EUR eine
Grenze existiert, bei der ein Erwerber nicht bereit ist, mehr
in die baulich festgelegten Vorstellungen des Voreigentii-
mers zu investieren (maximaler Kaufpreis); der Verkehrs-
wert zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2015 wurde er-
mittelt zu rd. 1,1 Mio. EUR.

Ein wesentliches Kriterium bei der Wahl eines Sachver-
stindigen sollte die Qualifikation, nicht aber das Honorar
sein. Nachteilig ist, dass sich bislang keine bundeseinheitli-
chen Honorierungsrichtlinien durchgesetzt haben, so dass
oftmals auch die Preisschraube zur Positionierung am Markt
verwendet wird. Meist zum Nachteil des Auftraggebers.
Hier kann die Honorar-Richtlinie des LVS-Bayern (aktuell
idF v. 9.10.2020) eine gute Orientierung bieten.

Abzuraten ist von kostenfreien oder scheinbar giinstigen
Angeboten auf Internetplattformen, sei es auch nur fiir die
,,grobe Schiitzung“ von Wertansitzen. Die Ausweisung von
Verkehrswerten bzw. Verkehrswertspannen wird oftmals
suggeriert, entspricht aber nicht dem Produkt: Durch kreati-
ve Wortschdpfungen wird erst im Kleingedruckten deutlich,
dass der ausgewiesene Wert eher einem konstruierten Wert
als einer Anniherung an den tatsichlichen Verkehrswert ent-
spricht. Auch die Verwertung eines Kurzgutachtens ist mit
Risiken behaftet, da idR auf die umfassende Grundlagenre-
cherche verzichtet wird und die Zustandsmerkmale nicht be-
lastbar ermittelt wurden.

4. Fazit

Hat man selbst nicht das Ohr am Markt, ist der Dschun-
gel des Immobilienmarktes kaum zu durchblicken. Zwar
gibt es eine Vielzahl an Internetportalen, die Schitzungen
von Immobilienwerten suggerieren oder scheinbar ermégli-
chen, aber nicht leisten konnen. Angaben zu tatsichlich er-
zielten Kaufpreisen sind ein rares Gut und werden wie ein
Geheimnis gehiitet. Die Aufgabe, fur Transparenz am
Grundstiicksmarkt zu sorgen, obliegt allein den Gutachter-
ausschiissen, deren Ergebnisse regelmiBig in Grundstiicks-
bzw. Immobilienmarktberichten verdffentlicht werden oder
in Auswertungen auf Anfrage den Antragstellenden mit-
geteilt werden. Aufgabe der Sachverstindigen ist es, diese
von den Gutachterausschiissen verdffentlichten Daten iSd
§ 6 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV auf Eignung zu priifen. Die
Vielzahl anderer Anbieter greift auf eine unbekannte Da-
tenbasis zuriick, die sich regelmiBig aus Angebotspreisen
und pauschalen Umrechnungskoeffizienten zusammenstellt.
Eine Aussage zum gemeinen Wert bzw. Verkehrswert ist
hiernach nicht méglich, zumal erst nach einer Grundlagen-
recherche zur Erfassung des Grundstiickszustands auf der
Grundlage aller wertrelevanten Grundstiicksmerkmale iSd
§ 2 ImmoWertV die Voraussetzung gegeben ist, damit das
Gutachten von dem jeweiligen FA anerkannt wird — eigent-
lich selbstverstindlich, aber hiufig nicht konform zur tagli-
chen Praxis, wenn man auf die vergleichsweise hohen Ab-
lehnungsquoten der eingereichten Gutachten bei den Fi-
nanzimtern blickt.



