Resiimee der Erbschaftssteuerreform fiir Immobilieneigentiimer
1. Ausgangspunkt

»Artikel 3 Grundgesetz
(1) Alle Menschen sind vor dem Gesetz gleich.”

Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 07.11.2006.

Eine gleichmaBige Belastung von Steuerpflichtigen hangt davon ab, dass fur alle zu einer
Erbschaft gehérenden Wirtschaftsgiter Bemessungsgrundlagen gefunden werden, die deren
Werte realitdtsnah abbilden. Die Bewertung muss somit das Ziel haben, den gemeinen Wert
zu ermitteln.

Der Gesetzgeber musste nun Wertermittlungsregelungen schaffen, die den Erfordernissen
eines praktikablen Steuererhebungsverfahrens gentigen und dafiir die notwendigen Typisie-
rungen und Pauschalierungen enthalten. Diese Regelungen missen jedoch gewahrleisten,
dass alle Vermdgensgegenstande annahernd mit ihrem gemeinen Wert erfasst werden.

2. Anderungen

Es wurde ein neues Erbschaftssteuer- und Bewertungsrecht fiir alle Erwerbe ab dem
01.01.2009 geschaffen.

In diesem Zusammenhang war auch das Baugesetzbuch zu &ndern. Die Gutachteraus-
schisse sind zur Ermittlung von Datengrundlagen (z.B. Ermittlung sonstiger fir die Werter-
mittlung erforderlicher Daten, flachendeckende Bodenrichtwerte, Bildung von Richtwertzo-
nen) aufgefordert.

3. Ansatzpunkte fiir eine Uberbewertung zu Lasten des Steuerpflichtigen
3.1 Unbebaute Grundstiicke

Nach altem Recht wurde fiir unbebaute Grundstlicke der Bodenrichtwert angesetzt abzliglich
eines pauschalen Abschlags von 20%.

Nach dem neuen Recht ist der pauschale Abschlag weggefallen.

Ansatzpunkte fir eine Uberbewertung bestehen dann, wenn es sich um kein baureifes Land
handelt, bei abweichender baulicher Ausnutzung, UbergroBe des Grundsticks, Ecklage,
Zuschnitt, Immissionen, Altlasten etc.

3.2 Bebaute Grundstiicke

Nach dem alten Recht wurde hier das 12,5-fache der Jahresmiete (vertragliche Miete oder
Ubliche Miete) angesetzt abzlglich einer Wertminderung wegen Alters (0,5% pro Jahr, max.
25%).

Es erfolgte ein zuséatzlicher Abschlag von 20%, wenn das bebaute Grundstlick ausschlieBlich
zu Wohnzwecken diente und nicht mehr als zwei Wohnungen hatte.

Als Mindestwert war jedoch immer der Bodenrichtwert abzgl. 20% anzusetzen.

Nach dem neuen Recht werden 6 Grundstiicksarten unterschieden, fir die das einschlagige
Bewertungsverfahren zu wahlen ist. Es stehen das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren und das Sachwertverfahren zur Verfligung. Der Gesetzgeber zielt darauf ab,
Immobilien fir Besteuerungszwecke nach den anerkannten Verfahren der Verkehrswerter-
mittlung zu bewerten.
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Ansatzpunkte fir eine Uberbewertung:

» Die gewdhlten Vergleichspreise passen nicht.

=  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen privatrechtlicher und 6ffentlich-
rechtlicher Art werden im Rahmen der typisierenden Wertermittlung nicht berticksich-
tigt (Beispiele: Geh- und Fahrtrechte, Leitungsrechte, NieBbrauch, Wohnungsrecht).

» Gesamtnutzungsdauern werden typisierend bestimmt.

» ModernisierungsmaBnahmen flihren zu einer verlangerten Restnutzungsdauer des
Grundstiicks. Dies wird mit Hilfe eines Punkterasters pauschal ermittelt. Bauschaden
oder wirtschaftliche Gegebenheiten fihren jedoch zu keiner Verkiirzung der Restnut-
zungsdauer (nur bei vertraglicher Abbruchverpflichtung).

» Die Restnutzungsdauer von noch nutzbaren Gebauden betragt mind. 30% der Ge-
samtnutzungsdauer.

» Die lbliche Miete passt nicht.

= Sonstige wertbeeinflussende Umstande werden nicht berlcksichtigt (Beispiel: unwirt-
schaftliche Mietvereinbarungen, Bauschaden).

»  Vom Herstellungswert ist die Wertminderung aufgrund des Gebaudealters abzuzie-
hen. Der nach Abzug der Alterswertminderung verbleibende Gebaudewert ist nach
dem BewG regelmaBig mit mindestens noch 40% des Herstellungswertes anzuset-
zen.

» Der Sachwert ist zunachst ein theoretischer Wert. Er muss erst noch an die Markt-
verhaltnisse abgepasst werden, um zu einem realitdtsnahen Wert zu kommen.
Marktanpassungen richten sich i.d.R. nach den vom Gutachterausschuss ermittelten
Anpassungsfaktoren (Wertzahlen). Sind diese nicht verflgbar, werden pauschale Ab-
schlage gemaRB Tabelle durchgefihrt.

4, Offnungsklausel

Aufgrund der typisierenden, vereinfachten Bewertungsverfahren kann der ermittelte Wert
Uber dem gemeinen Wert eines Grundstiicks liegen. Damit die vereinfachte Grundbesitzbe-
wertung keine Nachteile fiir den Steuerpflichtigen hat, kann er gemaB § 198 BewG einen
niedrigeren gemeinen Wert nachweisen. Geeignet daflr ist nach bisherigem Recht ein Gut-
achten des értlichen Gutachterausschusses oder eines Grundstiickssachverstandigen.

Es sind in einem Sachverstéandigengutachten dann alle wertbeeinflussenden Umstande zu
berlcksichtigen, also z.B. auch Belastungen privatrechtlicher oder &éffentlich-rechtlicher Natur
(z.B. Grunddienstbarkeiten, persénliche Nutzungsrechte).

Neben den Gutachten kann auch ein im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekom-
mener Kaufpreis innerhalb eines Jahres vor oder nach dem Besteuerungszeitpunkt als
Nachweis dienen.
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