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Gutachterausschuss § 192 BauGB Gutachterausschuss

[…] 

(3) […] Für die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist ein 
Bediensteter der zuständigen Finanzbehörde mit Erfahrung 
in der steuerlichen Bewertung von Grundstücken als 
Gutachter vorzusehen.

[…]



Seite: 5  

Rück- und  Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Andreas Jardin

GrundbesitzbewertungGrundbesitzbewertung

Besteuerung bei Übertragung
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Besteuerung bei Übertragung von Grundbesitz - Bewertung zum 
Zwecke der Erbschaftsteuer / Schenkungsteuer und der 
Grunderwerbsteuer

Vermögensteuer - Die Vermögensteuer wurde ausgesetzt und damit 
faktisch abgeschafft

Grunderwerbsteuer - Die Erhebung der Grunderwerbsteuer wurde 
ab 01.01.1997 neu geregelt. 

Erbschaftsteuer/Schenkungsteuer – Diese wurde ab 1996 neu 
geregelt und zum 01.01.2009 erneut reformiert
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Erbschaftsteuerreformgesetz  (ErbStRG)

Auszug:
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Neufassung von Gesetzen:
Art. 4 ErbschStRG:
BauGB

DRITTES KAPITEL: Sonstige Vorschriften
Erster Teil: Wertermittlung

§ 192 Gutachterausschuss
§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses
§ 194 Verkehrswert
§ 195 Kaufpreissammlung
§ 196 Bodenrichtwerte
§ 197 Befugnisse des Gutachterausschusses
§ 198 Oberer Gutachterausschuss
§ 199 Ermächtigungen
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Grundsätzliche Anforderungen der  
Finanzverwaltung an die Gutachterausschüsse

• Erfüllung der gesetzlichen Aufgaben nach 
§§ 192 ff. BauGB, insbesondere § 193 Abs. 5 BauGB

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses
[…]
(5) Der Gutachterausschuss führt eine Kaufpreissammlung, wertet sie 
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung 
erforderliche Daten. Zu den sonstigen für die Wertermittlung 
erforderlichen Daten gehören insbesondere 

1. Kapitalisierungszinssätze […]
2. Faktoren zur Anpassung der […]
3. Umrechnungskoeffizienten für das Wertverhältnis von sonst gleichartigen 

Grundstücken, […]
4. Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke, 
[…] 

Allgemein
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Grundsätzliche Anforderungen der  
Finanzverwaltung an die Gutachterausschüsse

Regelmäßige Aktualisierung der Daten

Allgemein
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Grundsätzliche Anforderungen der  
Finanzverwaltung an die Gutachterausschüsse

Veröffentlichung der Modellbeschreibungen zur 
Ableitung der für die Wertermittlung erforderlichen Daten

Allgemein
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Grundsätzliche Anforderungen der  
Finanzverwaltung an die Gutachterausschüsse

Erfüllung der Anforderungen aus der ImmoWertV 

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstücksfaktoren

Berücksichtigung der Nachfolgeregelungen
z.B. Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie-E

Allgemein
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Grundsätzliche Anforderungen der  
Finanzverwaltung an die Gutachterausschüsse

Standardisierte – einfache – Modelle 

Sonderwege vermeiden

Interessen der Datennutzer berücksichtigen

Allgemein



Seite: 14  

Rück- und  Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Andreas Jardin

Unbebaute Grundstücke

• Bewertungsverfahren in § 179 BewG geregelt:

=

X

=

Kein 20% Abschlag 
Keine Abrundung 

Bodenrichtwerte 



Seite: 15  

Rück- und  Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Andreas Jardin

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

– Anforderungen an die Bodenrichtwerte 

bei Preisspannen ist unterste Wert anzusetzen

vgl. BFH-Urteil vom 18.8.2005 II R 62/03, BStBl II 2006, 5

Preisspannen

Bodenrichtwerte 
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– Anforderungen an die Bodenrichtwerte 

ohne Umrechnungskoeffizienten z.B. keine Anpassung an 
unterschiedliche Grundstücksgrößen möglich

vgl. BFH-Urteil vom 11.5.2005 II R 21/02, BStBl II, 686

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Bodenrichtwerte 
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– Anforderungen an die Bodenrichtwerte 

ohne Angaben zur Höhe von Erschließungsbeiträgen im 
Grundstücksmarktbericht kein Zuschlag zum 
erschließungsbeitragspflichtigen BRW möglich

BFH-Urteil vom 11.5.2005 II R 21/02, BStBl II, 686

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Bodenrichtwerte 



Seite: 18  

Rück- und  Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Andreas Jardin

Konkrete Anforderungen 
an die Daten der Gutachterausschüsse

– Anforderungen an die Bodenrichtwerte 

Für Bewertungsstichtage vor dem 1. Januar 2007 ist die 
Feststellung von Grundbesitzwerten für unbebaute 
Grundstücke bei Fehlen von Bodenrichtwerten nicht möglich.

vgl. BFH-Urteil vom 25.8.2010 II R 42/09, BStBl II 2011, 
205

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Bodenrichtwerte 
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Erbbaurecht

Vergleichs-
wertermittlung

Ertrags-
wertermittlung

Sach-
wertermittlung

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Sonstige bebaute 
Grundstücke

Sonstige bebaute 
Grundstücke

Wenn kein Vergleichswert vorliegt

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

MietwohngrundstückeMietwohngrundstücke

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Wenn keine übliche Miete ermittelbar ist

Sonderfälle:

§ 182 Bewertung der bebauten Grundstücke

Vergleichswertermittlung
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Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

193 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 BauGB
– Ableitung für 

bebaute Grundstücke (Gebäude-/ Ertragsfaktor)

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses
[…]
(5) Der Gutachterausschuss führt eine Kaufpreissammlung, wertet sie 
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung 
erforderliche Daten. Zu den sonstigen für die Wertermittlung 
erforderlichen 
[…]
4. Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke, 

[…] 

Vergleichswertermittlung
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Hinreichende Differenzierung / Klassifizierung

Minimum:
Grundstücksart 
Lage
Größe
Gebäudealter / Restnutzungsdauer, 
Beschaffenheit 

Aber nicht lediglich Durchschnittspreis, z.B. 
Kaufpreismittel, aus allen Kaufpreisen einer 
Grundstücksart und Bezugseinheit!

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Vergleichswertermittlung
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Veröffentlichung der durchschnittlichen 

Grundstücksmerkmale der den Vergleichsfaktoren 

zugrunde gelegten Grundstücke und des Bezugsstichtags

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Vergleichswertermittlung
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Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung 

der Vergleichsfaktoren bei abweichenden Grundstücks-

merkmalen (z B. der Wohnungsgröße)

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Vergleichswertermittlung
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Eindeutige Angaben 

keine Spannen

nicht ausschließlich Schaubilder mit Linien

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

Vergleichswertermittlung
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keine Vergleichsfaktoren „1. und 2. Klasse“

Anwendung nur für Fälle der steuerlichen Bewertung mit 

dem Hinweis kein Verkehrswert

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse

2.
 K
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ss

e
Vergleichswertermittlung
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Erbbaurecht

Vergleichs-
wertermittlung

Ertrags-
wertermittlung

Sach-
wertermittlung

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Sonstige bebaute 
Grundstücke

Sonstige bebaute 
Grundstücke

Wenn kein Vergleichswert vorliegt

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

MietwohngrundstückeMietwohngrundstücke

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Wenn keine übliche Miete ermittelbar ist

Sonderfälle:

§ 182 Bewertung der bebauten Grundstücke

Ertragswertermittlung
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Zonaler Bodenrichtwert 
(Stichtag bezogen) 

[ €/m²] 

(Umrechungsvorschriften 
beachten)

Fläche des Grundstücks
[m²] 

Bodenwertverzinsung 

Reinertrag des Grundstücks

Bewirtschaftungskosten 

Rohertrag

Bodenwert 

Grundbesitzwert

Gebäudereinertrag

Vervielfältiger

Gebäudeertragswert (≥ 0 €)  

X

X

=

_

=

_

=

=

Ertragswertverfahren (§ 184 - § 198 BewG)
Ertragswertermittlung
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Konkrete Anforderungen an die
Daten der Gutachterausschüsse

• Keine Spannenangaben 

jedoch ggf. Standardabweichung möglich 

Preisspannen

Ertragswertermittlung



Seite: 29  

Rück- und  Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Andreas Jardin

• Darstellung der Modellannahmen hinsichtlich der 
Ableitung gemäß der ImmoWertV, WertR 2006:

– Rohertrag (übliche Miete)

– Bewirtschaftungskosten (Ableitung eigener 
Erfahrungssätze oder bei Verwendung der Ansätze aus 
der II.BV mit regionaler Aussage verbinden

– Restnutzungsdauer (SW-RL/E: Gesamtnutzungsdauer 
abzüglich Gebäudealter, Verlängerung z.B. nach Modell 
der AGVGA)

Ertragswertermittlung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse



Seite: 30  

Rück- und  Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Andreas Jardin

Erbbaurecht

Vergleichs-
wertermittlung

Ertrags-
wertermittlung

Sach-
wertermittlung

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Sonstige bebaute 
Grundstücke

Sonstige bebaute 
Grundstücke

Wenn kein Vergleichswert vorliegt

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Wohneigentum
Teileigentum

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

MietwohngrundstückeMietwohngrundstücke

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Geschäftsgrundstücke
Gemischt genutzte 

Grundstücke

Wenn keine übliche Miete ermittelbar ist

Sonderfälle:

§ 182 Bewertung der bebauten Grundstücke

Sachwertermittlung
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Sachwertverfahren (§ 189 - § 191 BewG)

Alterswertminderung

Gebäude-
regelherstellungswert

Bruttogrundfläche[m²]

Regelherstellungskosten

Grundbesitzwert

Gebäudesachwert

Vorläufiger Sachwert

Wertzahl  

X

=

_

=

X

Fläche des 
Grundstücks[m²] 

Bodenwert 

X

=

=
Besonders 
werthaltige 

Außenanlagen

Zonaler Bodenrichtwert 
(Stichtag bezogen) 

[ €/m²]
(Umrechnungsvorschriften 

beachten)

Sachwertermittlung
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• Sachwertfaktoren Eindeutige Angaben  
– keine Spannen
– nicht ausschließlich Schaubilder mit Linien

Sachwertermittlung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse
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Modellannahmen bei der Ableitung nach Maßgabe der 
ImmoWertV, WertR 2006

NHK (ohne Regionalisierungsfaktoren, 
Baunebenkosten/Mittel, Baupreisindex/Bund)
Alterswertminderung (linear, übliche - fixe –
Gesamtnutzungsdauern)

Sachwertermittlung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung 
an die Daten der Gutachterausschüsse
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Das Problem beim Sachwertmodell

• Marktanpassungsfaktor versus Sachwertfaktor
– Regionalisierung
– Normalherstellungskosten und 

Regelherstellungskosten
– Degressive oder lineare Abschreibung

• Hier soll die neue Sachwertrichtlinie des Bundes das 
Problem beseitigen.

Sachwertermittlung
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Sonderfälle

Erbbaugrundstück § 194 BewG

Gebäude auf fremdem Grund und Boden § 195 BewG

Vier Sonderbewertungsverfahren

Gebäude im Zustand der Bebauung § 196 BewG

Erbbaurecht § 193 BewG

Sonderbewertungsverfahren
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Grundbesitzwert 2009

Bedarfswert 1996
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Im wesentlichen drei Modelle:

Verkehrswert-
abhängiges -
Modell 

(Bremen, Berlin, 
Niedersachsen 
und Schleswig-
Holstein)

Gebäudewert-
unabhängiges 
Kombinations-
Modell

(Thüringen)
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FinanzverwaltungFinanzverwaltung

GutachterausschussGutachterausschuss

ZusammenarbeitZusammenarbeit
Ausblick
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!


