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é Ruck- und Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Artikel 4

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), wird wie folgt
geandert:
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A\ Ruck-und Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Neufassung von Gesetzen:

Art. 4 ErbschStRG:
BauGB

DRITTES KAPITEL: Sonstige Vorschriften
Erster Tell: Wertermittiung

§ 192 Gutachterausschuss

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses
§ 194 Verkehrswert

§ 195 Kaufpreissammliung

§ 196 Bodenrichtwerte

§ 197 Befugnisse des Gutachterausschusses
§ 198 Oberer Gutachterausschuss

§ 199 Ermachtiqungen
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Allgemein

Grundsatzliche Anforderungen der
Finanzverwaltung an die Gutachterausschtsse

o Erfullung der gesetzlichen Aufgaben nach
88 192 ff. BauGB, insbesondere § 193 Abs. 5 BauGB

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses

[..]

(5) Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten. Zu den sonstigen flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten gehdren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze [...]
2. Faktoren zur Anpassung der [...]

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen
Grundsttcken, [...]

4. Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlcke,

[..]
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Allgemein

Grundsatzliche Anforderungen der
Finanzverwaltung an die Gutachterausschtsse

» Regelmaldige Aktualisierung der Daten
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Allgemein

Grundsatzliche Anforderungen der
Finanzverwaltung an die Gutachterausschtsse

= Veroffentlichung der Modellbeschreibungen zur
Ableitung der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten
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Allgemein

Grundsatzliche Anforderungen der
Finanzverwaltung an die Gutachterausschtsse

= Erfallung der Anforderungen aus der ImmoWertV

- Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

—> Bericksichtigung der Nachfolgeregelungen
z.B. Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie-E
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Allgemein

Grundsatzliche Anforderungen der
Finanzverwaltung an die Gutachterausschusse

= Standardisierte — einfache — Modelle

- Sonderwege vermeiden

- Interessen der Datennutzer berlcksichtigen
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Bodenrichtwerte

Unbebaute Grundstiicke

* Bewertungsverfahren in § 179 BewG geregelt:

Flache des Grundstucks
(in m3)

X

Bodenrichtwert
(in €/m?)

Kein 20% Abschlag - Grundbesitzwert
Keine Abrundung -
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Bodenrichtwerte

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

- Anforderungen an die Bodenrichtwerte

= pei Preisspannen ist unterste Wert anzusetzen

vgl. BFH-Urteil vom 18.8.2005 Il R 62/03, BStBI Il 2006, 5
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Bodenrichtwerte

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

- Anforderungen an die Bodenrichtwerte

= ohne Umrechnungskoeffizienten z.B. keine Anpassung an
unterschiedliche Grundstticksgrofden maoglich

- vgl. BFH-Urteill vom 11.5.2005 Il R 21/02, BStBI Il, 686

B ;'r\-w\u \m %*- |
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Bodenrichtwerte
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Bodenrichtwerte

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

- Anforderungen an die Bodenrichtwerte

= FUr Bewertungsstichtage vor dem 1. Januar 2007 ist die
Feststellung von Grundbesitzwerten fir unbebaute
Grundstucke bei Fehlen von Bodenrichtwerten nicht moglich.

- vgl. BFH-Urteil vom 25.8.2010 |l R 42/09, BStBI 1l 2011,
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Vergleichswertermittiung

§ 182 Bewertung der bebauten Grundstiicke
Vergleichs- L Ertrags- } Sach-
wertermittlung wertermittiung wertermittiung

Einfamilienhaus Mietwohngrundstlicke

Sonstige bebaute
Grunds

Zweifamilienhaus
Wohneigentum Geschaftsgrundstucke

Teileigentum Gemischt genutzte
Grundstucke

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus

Wenn keine Gbliche Miete ermittelbar ist Wohneigentum
_ _ _ Teileigentum
Wenn kein Vergleichswert vorliegt Geschaftsgrundstiicke
Gemischt genutzte
Grundstucke
Sonderfalle:
[ Erbbaurecht

Andreas Jardin Seite: 19
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Vergleichswertermittiung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

= 193 Abs.5S.2Nr. 4 BauGB

— Ableitung far
bebaute Grundstiucke (Gebaude-/ Ertragsfaktor)

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses

[..]

(5) Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittiung
erforderliche Daten. Zu den sonstigen fur die Wertermittiung
erforderlichen

[..]

4. Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke,

[..]
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Vergleichswertermittiung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

* Hinreichende Differenzierung / Klassifizierung

Minimum:

= Grundstlucksart

= [age

= Grole

» Gebaudealter / Restnutzungsdauer,
= Beschaffenheit

—> Aber nicht lediglich Durchschnittspreis, z.B.
Kaufpreismittel, aus allen Kaufpreisen einer

Grundstiucksart und Bezugseinheit!
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Vergleichswertermittiung
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Vergleichswertermittiung
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Vergleichswertermittiung
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Ruck- und Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Vergleichswertermittiung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse
= keine Vergleichsfaktoren , 1. und 2. Klasse*

= Anwendung nur fur Falle der steuerlichen Bewertung mit

dem Hinweis = kein Verkehrswert
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Ertragswertermittiung

§ 182 Bewertung der bebauten Grundstiicke
Vergleichs- Sach-
wertermittlung wertermittlung wertermittiung

Einfamilienhaus Mietwohngrundstlicke

Zweifamilienhaus
Wohneigentum Geschaéftsgrundsticke

Gemischt genutzte
Grundsticke

Sonstige bebaute
Grundstiicke

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus

Wenn keine Gbliche Miete ermittelbar ist Wohneigentum
_ _ _ ; Teileigentum
Wenn kein Vergleichswert vorliegt Geschaftsgrundstiicke
Gemischt genutzte
Grundstucke
Sonderfalle:
[ Erbbaurecht ]

|
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Ertragswertermittiung
Ertragswertverfahren (§ 184 - § 198 BewG)

X_

|
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A\ Ruck-und Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Ertragswertermittiung

Konkrete Anforderungen an die
Daten der Gutachterausschuisse

« Keine Spannenangaben

- jedoch ggf. Standardabweichung mdéglich
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A\ Ruck-und Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Ertragswertermittiung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

o Darstellung der Modellannahmen hinsichtlich der
Ableitung gemald der ImmoWertV, WertR 2006:

— Rohertrag (tbliche Miete)

— Bewirtschaftungskosten (Ableitung eigener
Erfahrungsséatze oder bei Verwendung der Ansatze aus
der I1.BV mit regionaler Aussage verbinden

— Restnutzungsdauer (SW-RL/E: Gesamtnutzungsdauer
abzuglich Gebaudealter, Verlangerung z.B. nach Modell
der AGVGA)
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Mietwohngrundstiicke

Geschaftsgrundstiicke
Gemischt genutzte
Grundstucke
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Sach-
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Sachwertermittlung
Sachwertverfahren (§ 189 - § 191 BewG)

I Bruttogrundfléche|m2| I

Gebaude-
regelherstellungswert
Flache des =
| GrundstUcks|m2| I Alterswertminderuno

I Bodenwert él Gebaudesachwert
Vorlaufiger Sachwert

X
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A\ Ruck-und Ausblick aus Sicht der Finanzverwaltung

Sachwertermittiung

Konkrete Anforderungen der Finanzverwaltung
an die Daten der Gutachterausschusse

= Modellannahmen bei der Ableitung nach Maldgabe der
ImmoWertV, WertR 2006

= NHK (ohne Regionalisierungsfaktoren,
Baunebenkosten/Mittel, Baupreisindex/Bund)

= Alterswertminderung (linear, tbliche - fixe —
Gesamtnutzungsdauern)

../\.l-
Twve 1.01 Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Kositen der Brutto-Grundfiache in €m°, durchschnittliche Geschosshohe 2.85 m
i T vor 1925 1925 bis 1945 | 1946 bis 1959 | 1960 bis 1969 | 1970 bis 1984 { 1985 bis 1999
ccccccc 2310 - 425 430 - 440 330 - 4TS 475 - SO0 S0OS - 530 535 - S8BO 80
mittel 470 - 485 390 - SO0 S500 - 540 540 - ST7S S75 - 605 G100 - 660
, Echoben S40 - S60 565 - S80 S80 - 625 625 - 660 665 - 700 700 - 760
stark gchob 740 - 765 770 - 785 90 - 850 855 - 900 505 - 955 555 - 1035
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Sachwertermittlung
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Sonderbewertungsverfahren

Sonderféalle

Vier Sonderbewertungsverfahren

Erbbaurecht § 193 BewG

Gebaude auf fremdem Grund und Boden § 195 BewG ‘
Gebaude im Zustand der Bebauung § 196 BewG ‘
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Ruckblick
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Ruckblick und Ausblick

Gutachterausschuss® Finanzverwaltung

Parameter-Schnittstellen : GAA <> FW

|
I |1961 |1964 1996 2009 |2013
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Verkehrswert-
abhangiges -
Modell

(Bremen, Berlin,
Niedersachsen
und Schleswig-
Holstein)
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Ausblick

Finanzverwaltung

Gutachterausschuss
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