Bewertung

Gleich lautende Erlasse
der obersten Finanzbehorden der Lander
zur Umsetzung des
Gesetzes zur Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts

vom 5. Mai 2009

Bewertung des Grundvermogens nach dem Sechsten Abschnitt des Zweiten
Teils des Bewertungsgesetzes

Zu § 176 BewG
Abschnitt 1
Begriff des Grundvermégens

(1) § 176 BewG bestimmt den Begriff des Grundvermdgens. ’Dazu gehdren der Grund und Boden,
die Gebaude, die sonstigen Bestandteile und das Zubehdr (> Abschnitt 1 BewRGr). 8Zum Grundver-
maogen geh('jren ebenso das Erbbaurecht (> Abschnitt 34) sowie das Wohnungs- und Teileigentum,
Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht nach dem Wohnungseigentumsgesetz (> Abschnitt 10).

(2) 'Das Grundvermdgen ist vom land- und forstwirtschaftlichen Vermégen abzugrenzen. *Zum
land- und forstwirtschaftlichen Vermogen gehort, was einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
dauernd zu dienen bestimmt ist. *Nur wenn die in §§ 158 und 159 BewG genannten Voraussetzungen
fur die Zurechnung zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdégen nicht vorliegen, kénnen die Wirt-
schaftsguter, insbesondere Grund und Boden sowie Gebaude, zum Grundvermdgen gehdren.

(3) 'Die Abgrenzung zwischen Grundvermégen und dem zum Betriebsvermogen gehdrenden
GrundbeS|tz (Betriebsgrundstiicke) ergibt sich aus § 176 Abs. 1 in Verbindung mit §§ 95 und 99 BewG.
*Nach § 95 Abs. 1 BewG umfasst das Betriebsvermogen alle Teile eines Gewerbebetriebs im Sinne
des § 15 Abs. 1 und 2 des Elnkommensteuergesetzes die bei der steuerlichen Gewinnermittlung zum
Betriebsvermdgen gehdren. *Grundbesitz der in § 97 Abs. 1 BewG bezeichneten inlandischen Kérper-
schaften, Personenvereinigungen und Vermégensmassen gehort grundsatzlich kraft Rechtsform zum
Betriebsvermdgen. *Ein zum Gesamthandsvermdgen einer Personengesellschaft im Sinne von § 97
Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BewG gehdrendes Grundstiick kann nach § 99 BewG nicht Betriebsvermogen
sein, wenn es ausschlie3lich oder fast ausschlielich der privaten Lebensfihrung eines, mehrerer oder
aller Gesellschafter dient.

(4) Nicht in das Grundvermdgen einzubeziehen sind nach § 176 Abs. 2 BewG Bodenschatze so-
wie Maschinen und sonstige Vorrichtungen aller Art einer Betriebsanlage (Betriebsvorrichtungen),
auch wenn sie wesentliche Bestandteile eines Gebaudes oder, ohne Bestandteil eines Gebaudes zu
sein, Bestandteile des Grundstticks sind.

Hinweise

Abgrenzung des Grundvermégens von den Betriebsvorrichtungen
> Gleich lautende Léandererlasse vom 15.3.2006 (BStBI | S. 314)
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Abschnitt 2
Grundstiick

(1) 'Die wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens ist das Grundstiick. 2 Der Begriff ,,Grundstiick"
ist dabei nicht gleichbedeutend mit dem Begriff des Grundstiicks im Sinne des Birgerlichen Rechts.
3MafRgebend ist nach § 2 BewG allein, was als wirtschaftliche Einheit nach den Anschauungen des
Verkehrs anzusehen ist. *Nach § 2 Abs. 2 BewG kann zu einer wirtschaftlichen Einheit nur Grundbe-
sitz zusammengefasst werden, der demselben Eigentiimer gehort. 5 Flachen, die im Eigentum eines
Eigentimers stehen, und Flachen, die ihm und anderen Personen gemeinsam - gesamthanderisch
oder nach Bruchteilen - gehoren, kénnen daher keine wirtschaftliche Einheit bilden.

(2) 'Grenzt eine unbebaute Flache an eine Grundstiicksflache, die zum Beispiel mit einem Einfamili-
enhaus bebaut ist, kbnnen beide Flachen auch bei so genannter offener Bauweise selbststandige wirt-
schaftliche Einheiten bilden. 2Wird von einem gréReren Grundstiick eine Teilflache verpachtet und er-
richtet der Pachter auf dieser Flache ein Gebaude, ist die Teilflache als besondere wirtschaftliche Ein-
heit zu bewerten.

(3) Der Anteil des Eigentimers an gemeinschaftlichen Hofflichen oder Garagen ist nach § 157

Abs. 3 Satz 2 BewG in das Grundstiick einzubeziehen, wenn der Anteil zusammen mit diesem genutzt
wird.

Hinweise

Verpachtete Teilflédche
> BFH vom 6.10.1978 (BStBI 1979 Il S. 37)

Wirtschaftliche Einheit bei offener Bauweise
> BFH vom 16.2.1979 (BStBI Il S. 279)

Zu § 177 BewG

Abschnitt 3
Bewertungsmafstab

'Bei der Bewertung des Grundvermdgens ist der gemeine Wert nach § 9 BewG zu Grunde zu legen.
Dieser entspricht inhaltlich dem Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB.

Hinweise

Gemeiner Wert = Verkehrswert
> BFH vom 2.2.1990 (BStBI 1990 I S. 497)

Abrundung/Aufrundung

Ergeben sich bei der Ermittlung des Grundbesitzwerts Euro-Betrdge mit Nachkommastellen, sind diese
grundsétzlich jeweils in der fiir den Steuerpflichtigen glinstigsten Weise auf volle Euro-Betrdge auf-
bzw. abzurunden. Hinsichtlich der Ermittlung und des Ansatzes des Bodenwerts wird auf die Abschnit-
te 6 und 7 verwiesen.
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Zu § 178 BewG

Abschnitt 4

Begriff des unbebauten Grundstiicks

(1) Unbebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich keine benutzbaren Gebaude befin-
den.

Hinweise

Gebédudebegriff
> Gleich lautende Léndererlasse vom 15.3.2006 (BStBI | S. 314)

(2) '"Die Benutzbarkeit beginnt im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des Gebaudes. 2Es muss den zu-
kunftigen Bewohnern oder sonstigen Benutzern nach objektiven Merkmalen zugemutet werden kén-
nen, die Wohnungen oder Rdume des gesamten Gebaudes zu benutzen. 3 Am Bewertungsstichtag
missen alle wesentlichen Bauarbeiten abgeschlossen sein. 4 Geringfligige Restarbeiten, die Ublicher-
weise vor dem tatsachlichen Bezug durchgefiihrt werden (z. B. Malerarbeiten, Verlegen des Bodenbe-
lags), schlieRen die Bezugsfertigkeit nicht aus. Auf die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehorde
kommt es nicht an. ¢Ist das Gebaude am Bewertungsstichtag bezogen, begriindet dies die widerlegba-
re Vermutung der Bezugsfertigkeit.

(3) "Bei der Entscheidung, ob ein Gebdude bezugsfertig ist, ist auf das ganze Gebaude und nicht
auf einzelne Wohnungen oder Rdume abzustellen. 2Sind z. B. Wohnungen im Erdgeschoss vor dem
Bewertungsstichtag, die ibrigen Wohnungen jedoch erst danach bezugsfertig geworden, ist das Ge-
baude als nicht bezugsfertig anzusehen. Die Bewertung eines Grundsticks im Zustand der Bebauung
erfolgt nach § 196 BewG. "Dies ist z. B. der Fall, wenn bei einem Burogebdude mehrere Geschosse
bereits bezugsfertig sind und bei anderen noch der vollstdndige Innenausbau fehlt. *Wird ein Gebaude
dagegen nur zum Teil fertig gestellt und der Innenausbau nach den Wiinschen der kiinftigen Nutzer
zurlckgestellt, ist das Gebaude insgesamt als bezugsfertig anzusehen. ®Bei abschnittsweise errichte-
tem Gebaude ist die Entscheidung, ob ein bezugsfertiges Gebaude anzunehmen ist, nach der Ver-
kehrsanschauung zu treffen. "Eine Errichtung in Bauabschnitten ist gegeben, wenn ein Gebaude
nicht in einem Zuge in planmaRig vorgesehenem Umfang bzw. im Rahmen der behérdlichen Geneh-
migung bezugsfertig erstellt wird (z. B. wird anstelle des geplanten Mietwohngrundstticks zun&chst nur
eine Wohnung im Erdgeschoss fertig gestellt). ®Die Verzdgerung / Unterbrechung darf jedoch nicht auf
bautechnischen Griinden beruhen (z. B. Uberwindung einer Frostperiode) und muss von gewisser
Dauer - mindestens zwei Jahre — sein.

Hinweise

Errichtung in Bauabschnitten (Unterbrechung)
> BFH vom 29. April 1987 (BStBI Il S. 594)

(4) "Ein Gebaude ist nicht mehr benutzbar, wenn infolge des Verfalls des Gebaudes oder der Zer-
storung keine auf Dauer benutzbaren Raume vorhanden sind (§ 178 Abs. 2 Satz 2 BewG). 2Ein Ge-
baude ist dem Verfall preisgegeben, wenn der Verfall so weit fortgeschritten ist, dass das Gebaude
nach objektiven Verhaltnissen auf Dauer nicht mehr benutzt werden kann. 3Die Verfallsmerkmale
missen an der Bausubstanz erkennbar sein und das gesamte Geb&ude betreffen. 4 Von einem Verfall
ist auszugehen, wenn erhebliche Schaden an konstruktiven Teilen des Gebaudes eingetreten sind und
ein Zustand gegeben ist, der aus bauordnungsrechtlicher Sicht die sofortige Rdumung nach sich zie-
hen wirde. 5Das ist stets der Fall, wenn eine Anordnung der Bauaufsichtsbehtrde zur sofortigen
Raumung des Grundsticks vorliegt; dabei ist gesondert zu prifen, ob der Zustand von Dauer ist.
8Hingegen wirken sich behebbare Bauméngel und Bauschaden sowie aufgestauter Reparaturbedarf
infolge von unterlassenen Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten regelmafig nur voribergehend auf
Art und Umfang der Gebdudenutzung aus und betreffen nicht unmittelbar die Konstruktion des Gebau-
des. 7 Sie fiihren deshalb nicht dazu, ein Gebaude als dem Verfall preisgegeben anzusehen. 8 Befinden
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sich auf dem Grundstlick Gebaude, die auf Grund von Umbauarbeiten voriibergehend nicht benutzbar
sind, gilt das Grundstiick als bebautes Grundstlick. ° Sofern bereits vorhandene Gebaude am Bewer-
tungsstichtag wegen baulicher Mangel oder fehlender Ausstattungsmerkmale (z. B. Heizung, Woh-
nungstlren) voriibergehend nicht benutzbar sind, liegt kein unbebautes Grundsttick vor. '9Nicht zu er-
fassen sind jedoch Gebaude, die infolge Entkernung keine bestimmungsgemafl benutzbaren Raume
mehr enthalten, auch wenn dies nur voriibergehend der Fall ist. ' " Ein Gebaude ist zerstort, wenn kei-
ne auf Dauer benutzbaren Rdume vorhanden sind.

Hinweise

Anordnung der Bauaufsichtsbehérde
> BFH vom 20.6.1975 (BStBI I S. 803)

Entkernung
> BFH vom 24.10.1990 (BStBI 1991 1l S. 60)

Zu § 179 BewG
Abschnitt 5
Bewertung von unbebauten Grundstiicken

(1) "Der Wert unbebauter Grundstiicke umfasst den Wert des Grund und Bodens, mit dem die Au-
Renanlagen abgegolten sind. 2Bei der Bestimmung des Werts eines unbebauten Grundstiicks ist vom
Bodenrichtwert auszugehen (§ 179 Satz 1 BewG). 3Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um
durchschnittliche Lagewerte, die von den Gutachterausschissen nach § 196 BauGB auf Grund der
Kaufpreissammlung flachendeckend unter Bertcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszu-
standes ermittelt und den Finanzamtern mitgeteilt werden.

(2) 'Lasst sich von den Gutachterausschiissen kein Bodenrichtwert ermitteln, ist der Bodenwert aus
den Bodenrichtwerten vergleichbarer Flachen abzuleiten. Fir Bauerwartungsland und Rohbauland
gelten in diesen Fallen folgende Wertansatze:

1. Bauerwartungsland 25 Prozent,
2. Bruttorohbauland 50 Prozent und
3. Nettorohbauland 75 Prozent

des Bodenrichtwerts fur vergleichbares erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, sofern hierzu keine An-
gaben der Gutachterausschisse vorliegen.

(3) 1Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, sonstigen Beschaffenheit und
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. 2Diese Erwartung kann
sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf
ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets griinden. 3Ist damit zu rechnen, dass die Flachen in absehbarer Zeit (> Abschnitt 2
Abs. 7 BewRGr) anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden und daher geman
§ 159 BewG als Grundvermdgen anzusehen sind, werden diese Flachen regelmalig als Bauerwar-
tungsland angesetzt.  Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GrofRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. ®Im Regelfall handelt es sich
hierbei um grofere, unerschlossene Grundstiicksflachen, die die Eigenschaft als land- und forstwirt-
schaftliches Vermdgen verloren haben, selbst wenn sie noch land- und forstwirtschaftlich genutzt wer-
den (§ 159 BewG). 8 Bruttorohbauland schlieRt im Gegensatz zum Nettorohbauland die fiir 6ffentli-
che Zwecke bendtigten Flachen des Planungsgebiets ein.

Abschnitt 6

Ansatz der Bodenrichtwerte
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(1) 'Bei der Wertermittlung ist stets der Bodenrichtwert anzusetzen, dessen turnusmaRige Ermitt-
lung dem Bewertungsstichtag vorausging. 2Somit kommt es nicht darauf an, wann der Gutachteraus-
schuss den Bodenrichtwert tatsachlich ermittelt und dem Finanzamt mltgetellt hat. *Nach § 196 BauGB
sind Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss flachendeckend zu ermitteln. “Dabei bildet der Gutach-
terausschuss Richtwertzonen, die nach Art und Maflk der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. ®Fir
unbebaute baureife Grundsticke, die mit den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks in der jeweiligen Bodenrichtwertzone tibereinstimmen, ist der Bodenrichtwert an-
zusetzen. 8 Wertbeeinflussende Merkmale sind insbesondere die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung, das sich in der Geschossflachenzahl und in der Anzahl der méglichen Geschosse ausdriicken
kann, die Grundstickstiefe und die GrundsticksgréoRe sowie die Unterteilung in erschlieBungsbei-
tragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland. 7 Der Wert von Grundstiicken, die von den
wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstliicks abweichen, ist grundsatzlich nach
den Vorgaben des Gutachterausschusses (> Absétze 2 bis 6) aus dem Bodennchtwert der jeweiligen
Richtwertzone abzuleiten. Lagetyplsche Bodenrichtwerte konnen zugrunde gelegt werden, wenn der
Gutachterausschuss keine zonalen Bodenrichtwerte gebildet hat. Im Ubrigen richtet sich die Ableitung
des Bodenwerts nach § 179 Satz 4 BewG.

(2) "Wird zu dem Bodenrichtwert eine Geschossflachenzahl angegeben, ist bei Grundstiicken, de-
ren Geschossflachenzahl von der des Bodenrichtwertgrundstiicks abweicht, der Bodenwert nach fol-
gender Formel abzuleiten:

Umrechnungskoeffizient fiir die Geschossflachenzahl des zu bewertenden Grundstiicks « Bodenrichtwert = Bodenwert/m?

Umrechnungskoeffizient fur die Geschossflachenzahl des Bodenrichtwertgrundstlicks

2Die Umrechnungskoeffizienten sind den Bewertungsstellen der Finanzamter zusammen mit den Bo-
denrichtwerten mitzuteilen. 3Liegen keine ortlichen Umrechnungskoeffizienten vor, gelten
- entsprechend Anlage 11 WertR 2006 - die Folgenden:

Geschoss- Umrechnungs- Geschoss- Umrechnungs-
flachenzahl koeffizient flachenzahl koeffizient
0,4 0,66 1,4 1,19
0,5 0,72 1,5 1,23
0,6 0,78 1,6 1,28
0,7 0,84 1,7 1,32
0,8 0,90 1,8 1,36
0,9 0,95 1,9 1,41
1,0 1,00 2,0 1,45
1,1 1,05 2,1 1,49
1,2 1,10 2,2 1,53
1,3 1,14 23 1,57
24 1,61

4Weichen die Geschossflachenzahlen des Bodenrichtwertgrundstiicks oder des zu bewertenden
Grundsticks von den in der Tabelle angegebenen Werten ab, sind die Umrechnungskoeffizienten
nach folgender Formel zu berechnen (GFZ = Geschossflachenzahl):

Umrechnungskoeffizient= 0,6 x 4/ GFZ +0,2x GFZ+0,2

(3) Sofern die Gutachterausschiisse Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der Grund-
stlicksgrofe vorgegeben haben, sind diese anzusetzen.

(4) 'Sofern die Bodenrichtwerte in Abhéngigkeit von der Grundstiickstiefe ermittelt worden sind, ist
die Grundstiicksflache in Vorder- und Hinterland aufzuteilen. 2Dabei ist die Grundstlicksflache nach ih-
rer Tiefe in Zonen zu gliedern, deren Abgrenzung sich nach den Vorgaben des Gutachterausschusses
richtet.

(5) 'Fur Frei- und Verkehrsflichen, die als solche ausgewiesen sind, ist vom Bodenrichtwert ein
angemessener Abschlag zu machen, soweit er nicht bereits in die Ermittlung des Bodenrichtwerts ein-
geflossen ist. 2Die H6he des Abschlags ist unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse des Einzelfalls zu
bemessen.



-6-

(6) "Hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragspflichtiges Bau-
land festgelegt, ist dieser Richtwert malRgebend, solange die ErschlieBungsbeitragspflicht besteht.
2Die Beitragspflicht kann auch dann noch bestehen, wenn die ErschlieRungsmalnahmen bereits ab-
geschlossen wurden. 3 Auf den tatséchlichen ErschlieBungszustand kommt es somit nicht an.

(7) 'Wertkorrekturen des Bodenrichtwerts nach den Abséatzen 2 bis 6 kénnen nebeneinander in
Betracht kommen. 2Sind die vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizien-
ten fur die Geschossflachenzahl, Grundstiicksgrofe oder Grundstlickstiefe (> Abs. 2 bis 4) aus er-
schlieBungsbeitragsfreien Grundsticken abgeleitet worden, wie z. B. auch die in der Anlage 11 WertR
2006 (> Abs. 2) dargestellten Umrechnungskoeffizienten, sind die erschlieBungsbeitragspflichtigen
Grundsticke vor Anwendung der Umrechnungskoeffizienten zunachst auf einen erschlieBungsbei-
tragsfreien Zustand umzurechnen. *Die Hohe der ErschlieBungsbeitrage, insbesondere fiir Kanalanla-
gen und Strallenausbau, sind nach den Vorgaben des Gutachterausschusses zu bertcksichtigen.
4Der Bodenwert ist zunachst aus den Absatzen 2 bis 4 abzuleiten. 5Von dem abgeleiteten Bodenwert
sind die Anpassungen nach den Absatzen 5 und 6 vorzunehmen. 8 Zwischenwerte sind auf volle Cent
abzurunden.

(8) Weitere wertbeeinflussende Merkmale, wie z. B. Ecklage, Zuschnitt, Oberflaichenbeschaffen-
heit und Beschaffenheit des Baugrundes, Larm-, Staub- oder Geruchsbelastigungen, Altlasten sowie
AuBenanlagen bleiben aul’er Ansatz.

Hinweise

Abweichende Geschossfldchenzahl

Beispiel 1:

Der zuletzt ermittelte Bodenrichtwert eines Grundstiicks betrdagt 150 EUR/m? bei einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8. Das zu bewertende Grundstiick hat eine zuldssige Geschossflachenzahl von 0,6.
Der Bodenwert/m? betrégt:

0,78 (Umrechnungskoeffizient bei einer Geschossfldchenzahl von 0,6)

2 = 2
0,90 (Umrechnungskoeffizient bei einer Geschossfldchenzahl von 0,8) X 150,00 EUR/m* = 130,00 EUR/m

Beispiel 2:

Der zuletzt ermittelte Bodenrichtwert eines Grundstiicks betragt 150,00 EUR/m? bei einer Geschoss-
flachenzahl von 0,8. Das zu bewertende Grundstiick hat eine zuldssige Geschossfldchenzahl von 1,2.
Der Bodenwert/m? betréagt nach der oben angefiihrten Formel:

1,10 (Umrechnungskoeffizient bei einer Geschossfldchenzahl von 1,2)

2 = 2
0,90 (Umrechnungskoeffizient bei einer Geschossfldchenzahl von 0,8) X 150,00 EUR/m 183,33 EUR/m

Beispiel 3:

Der zuletzt ermittelte Bodenrichtwert eines Grundstiicks betrdgt 215 EUR/m? (erschlieBungsbeitrags-
pflichtig / noch zu leistende ErschlieBungsbeitrdge: 40 EUR/m? GFZ = 1,2). Das Grundstiick ist 800 m?
grol3 und erschlieBungsbeitragsfrei (GFZ 1,6).

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragspflichtig) 215,00 EUR/m®
+ ErschlieBungsbeitrige 40,00 EUR/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 255,00 EUR/m®

Anpassung wegen abweichender Geschossflachenzahl nach Anlage 11 WertR 2006

Umrechnungsfaktor:
1,28 (Umrechnungskoeffizient bei einer Geschossflédchenzahl von 1,6)

2 — 2
1,10 (Umrechnungskoeffizient bei einer Geschossfldchenzahl von 1,2) X 255,00 EUR/m?* = 296,72 EUR/m

Wert des Grund und Bodens
800 m? x 296,72 EUR/m? 237.376,00 EUR

Anzusetzender Bodenrichtwert
Zum 3.1.2009 wird ein unbebautes Grundstiick verschenkt. Der Gutachterausschuss hat zuletzt zum
31.12.2006 einen Bodenrichtwert von 200 EUR/m? ermittelt. In seiner Sitzung im April 2009 ermittelt
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der Gutachterausschuss zum 31.12.2008 einen Bodenrichtwert von 230 EUR/m? Der Gutachteraus-
schuss teilt den Bodenrichtwert dem Finanzamt erst im Mai 2009 mit.

Bei der Bewertung des unbebauten Grundstilicks muss das Finanzamt von einem Bodenrichtwert von
230 EUR/m? ausgehen. Dies ist der turnusméBig zuletzt vor dem Bewertungsstichtag vom Gutachter-
ausschuss zu ermittelnde Wert.

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand des Grundstiicks
> BFH vom 18.8.2005 (BStBI Il 2006 S .5)

Umrechnungskoeffizienten fiir Geschossflichenzahl
> BFH vom 12.7.2006 (BStBI I S. 742)

Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicksgrée
> BFH vom 11.5.2005 (BStBI Il S. 686)

Abschnitt 7
Ansatz des Bodenwerts

'Der nach Abschnitt 6 ermittelte Bodenwert pro m? ist auf volle Cent abzurunden und ergibt multipli-
ziert mit der Grundstiicksflache den Wert des Grund und Bodens (Bodenwert). ’Der Bodenwert ist auf
volle Euro abzurunden.

Zu § 180 BewG

Abschnitt 8
Begriff des bebauten Grundstiicks

(1) 'Bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich benutzbare Gebaude befinden.
2Wegen der Tatbestandsmerkmale Benutzbarkeit und Bezugsfertigkeit wird auf Abschnitt 4 hingewie-
sen.

(2) Wird ein Gebdude in Bauabschnitten errichtet, ist der fertig gestellte Teil als benutzbares Ge-
baude anzusehen (> Abschnitt 4 Abs. 3).

(3) 'Zur wirtschaftlichen Einheit eines bebauten Grundstiicks gehdren der Grund und Boden, die
Gebaude, die AuBenanlagen, sonstige wesentliche Bestandteile und das Zubehor (> Abschnitt 1
Abs. 1). *Nicht einzubeziehen sind Maschinen und Betriebsvorrichtungen (> Abschnitt 1 Abs. 4).

(4) "Zum Grund und Boden gehéren die bebaute Flache und die mit dem Gebaude im Zusam-
menhang stehende unbebaute Flache, insbesondere der Hofraum sowie Haus- und Vorgarten. 2Bei
einer hieran anschlieRenden gréReren unbebauten Flache ist fur die Beurteilung, was als wirtschaftli-
che Einheit gilt, die Verkehrsanschauung mafligebend (> Abschnitt 2 Abs. 1).

(5) "Wesentliche Bestandteile des Grundstlicks sind auch die Gebaude und die mit Gebauden ver-
bundenen Anbauten (z. B. Wintergarten). 2lm Grundbesitzwert zu erfassen sind die Nebengebaude,
wenn sie auf dem mit dem Hauptgebdude bebauten Grundstick stehen (z. B. Garagen).
3Nebengebaude, die getrennt von dem Hauptgebdude, z. B. auf der anderen StralRenseite stehen,
sind regelmaRig als eigene wirtschaftliche Einheit zu bewerten.

Hinweise

Abgrenzung des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen
> Gleich lautende Léndererlasse vom 15.3.2006 (BStBI | S. 314)
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Gebéudebegriff
> Gleich lautende Léandererlasse vom 15.3.2006 (BStBI | S. 314)

Zu § 181 BewG
Abschnitt 9
Grundstiicksarten

(1) 'Bei bebauten Grundstiicken wird nach § 181 BewG zwischen folgenden Grundsticksarten un-
terschieden.

Grundstuicksart Voraussetzungen

1. Ein- und Zweifamilienhduser e Wohngrundstlicke mit bis zu zwei Wohnungen;

¢ Mitbenutzung fur betriebliche oder 6ffentliche Zwecke
zu weniger als 50 Prozent - berechnet nach der Wohn-
oder Nutzflache - ist unschadlich, soweit dadurch nicht
die Eigenart als Ein- oder Zweifamilienhaus wesentlich
beeintrachtigt wird;

« kein Wohnungseigentum nach Nr. 3.

2. Mietwohngrundstiicke e Grundstlicke, die zu mehr als 80 Prozent - berechnet

nach der Wohn- oder Nutzflache - Wohnzwecken die-

nen und nicht Ein- und Zweifamilienhauser im Sinne
der Nr. 1 oder Wohnungseigentum nach Nr. 3 sind.

3. Wohnungs- und Teileigentum ¢ Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer
Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort
(§ 1 Abs. 2 Wohnungseigentumsgesetz - WEG).

e Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Gebaudes in
Verbindung mit dem Miteigentum an dem gemein-
schaftlichen Eigentum, zu dem es gehort (§ 1 Abs. 3
WEGQG).

4. Geschaftsgrundstiicke e Grundstiicke, die zu mehr als 80 Prozent - berechnet

nach der Wohn- oder Nutzflache - eigenen oder frem-

den betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen
und nicht Teileigentum nach Nr. 3 sind.

5. gemischt genutzte Grundstilicke e Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen o-

der fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken

dienen und keine Grundstiicke im Sinne der Nr. 1 bis 4

sind.

6. sonstige bebaute Grundstiicke e Grundstiicke, die nicht unter die Nr. 1 bis 5 fallen.

’Die Grundstiicksart ist fiir die Zuordnung des Bewertungsverfahrens von entscheidender Bedeutung
(> § 182 BewG, Abschnitt 11). *Die Abgrenzung der Grundstucksarten ist nach dem Verhéltnis der
Wohn- u. Nutzfliche vorzunehmen. Mal’Sgebllch ist die Wohnflache nach der Wohnflachenverord-
nung (WoFIV). °Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der II. Berechnungsverordnung
(Il. BV) berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung (> § 5 WoFIV), soweit nach dem 31. De-
zember 2003 keine baulichen Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen worden sind, die eine
Neuberechnung erforderlich machen. ®Abzustellen ist auf die tatsachliche Nutzung am Bewertungs-
stichtag.

(2) Bel der Festlegung der Grundstiicksart ist stets die gesamte wirtschaftliche Einheit zu be-
trachten. “Dies gilt auch, wenn sich auf einem Grundstiick mehrere Gebaude oder Gebdudeteile un-
terschiedlicher Bauart oder Nutzung befinden.

(3) 1§ 181 Abs. 9 BewG definiert die Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinne. %Eine Wohnung ist
hiernach die Zusammenfassung einer Mehrheit von Rdumen, die in ihrer Gesamtheit so beschaffen
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sein missen, dass die Fiihrung eines selbststandigen Haushalts moglich ist. Die Zusammenfassung
einer Mehrheit von Rdumen muss eine von anderen Wohnungen oder Raumen, insbesondere Wohn-
raumen, baulich getrennte, in sich abgeschlossene Wohneinheit bilden, einen selbststandigen Zugang
haben und mindestens eine Wohnfliche von 23 Quadratmeter aufweisen. “AuRerdem ist erforderlich,
dass die fur die Flihrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenraume (Kiiche, Bad oder
Dusche, Toilette) vorhanden sind.

Hinweise

Wohn-/Nutzfldche nach WoFIV
> Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche vom 25.11.2003 (BGBI | S. 2346)

Abschnitt 10
Wohnungs- und Teileigentum

(1) 'Jedes Wohnungseigentum und jedes Teileigentum gilt als ein Grundstiick im Sinne des Be-
wertungsgesetzes (§ 176 Abs. 1 Nr. 3 BewG). 2Wohnungseigentum und Teileigentum werden nach
§ 2 WEG entweder durch vertragliche Einraumung von Sondereigentum (§ 3 WEG) oder durch Teilung
(§ 8 WEG) begriindet. 3Nach § 3 WEG kann Sondereigentum auch an Raumen in einem erst zu er-
richtenden Gebaude eingeraumt werden. 4 Ebenso ist die Teilung durch den Eigentimer auch bei ei-
nem erst noch zu errichtenden Geb&dude mdglich (§ 8 Abs. 1 WEG). 5Die rechtliche Zusammenfiih-
rung von Sondereigentum und Miteigentumsanteil bildet von Beginn an Wohnungseigentum oder Teil-
eigentum im Sinne des § 1 Abs. 2 und 3 WEG.

(2) "Das Wohnungs-/Teileigentum entsteht zivilrechtlich mit der Anlegung des Wohnungs- oder
Teileigentumsgrundbuchs. 2Schenkungsteuerrechtlich gilt das Wohnungs-/Teileigentum bereits dann
als entstanden, wenn die Teilungserklarung beurkundet ist und die Anlegung des Grundbuchs bean-
tragt werden kann (R 23 Abs. 1 ErbStR). 3 Dies gilt sowohl fiir am Bewertungsstichtag noch nicht be-
zugsfertige Gebaude als auch fir bereits bestehende Gebaude.

(3) 'Die wirtschaftliche Einheit des Wohnungs-/Teileigentums setzt sich aus dem Sondereigentum
und dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zusammen, zu dem es gehort.
2Sind bei einem Wohnungseigentum mehrere Wohnungen mit nur einem Miteigentumsanteil verbun-
den, sind sie grundsétzlich zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammenzufassen. 3 Eine Ausnahme be-
steht jedoch dann, wenn die tatsachlichen Gegebenheiten der Verkehrsanschauung entgegenstehen.
4Liegen die Wohnungen in demselben Haus unmittelbar ibereinander oder nebeneinander und sind
sie so miteinander verbunden, dass sie sich als ein Raumkorper darstellen, bilden sie eine wirt-
schaftliche Einheit. > Besteht keine derartige Verbindung, weil sich die Wohnungen getrennt von ande-
ren im Sondereigentum stehenden Wohnungen im Gebdude befinden, sind nach der Verkehrsan-
schauung mehrere wirtschaftliche Einheiten anzunehmen.

(4) "Handelt es sich dagegen um mehrere Wohnungen, die jeweils mit einem Miteigentumsanteil
am Grundstick verbunden sind und liegen mithin zivilrechtlich mehrere selbststandige Wohnungsei-
gentumsrechte vor, ist trotz des tatsadchlichen Aneinandergrenzens und der Eintragung auf ein ge-
meinsames Wohnungsgrundbuchblatt eine Zusammenfassung zu einer einheitlichen wirtschaftlichen
Einheit nicht moglich. 2Werden mehrere Wohnungen durch groRere bauliche MalRnahmen zu einer
einzigen Wohnung umgestaltet und sind sie danach nicht mehr ohne gréRere bauliche Veranderungen
getrennt verauRerbar, bilden sie nur eine wirtschaftliche Einheit. 3Dies gilt entsprechend fiir die bauli-
che Zusammenfassung von Wohnung und Gewerberaum.

(5) 'Zubehoérraume, insbesondere Kellerraume und sonstige Abstellrdume, die der Grundstlicksei-
gentimer gemeinsam mit seinem Miteigentumsanteil nutzt, sind ohne Ricksicht auf die zivilrechtliche
Gestaltung in die wirtschaftliche Einheit einzubeziehen. 2Gehoéren zu der Wohnung auch Garagen,
sind sie in die wirtschaftliche Einheit des Wohnungseigentums einzubeziehen (§ 157 Abs. 3 Satz 2 in
Verbindung mit § 70 Abs. 1 und 2 BewG). 3Es kommt nicht darauf an, ob sich die Garagen auf dem
Grundstiick der Eigentumswohnungsanlage oder auf einem Grundstulick in der ndheren Umgebung be-
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finden. 4 An Abstellplatzen auBerhalb von Sammelgaragen kann kein Sondereigentum begriindet wer-

den. 5Derartige Abstellplatze sind Gemeinschaftseigentum, die jedoch mittels einer Nutzungsvereinba-
rung einem bestimmten Wohnungseigentums- oder Teileigentumsrecht zugeordnet werden kénnen.

Hinweise

Entstehung eines Wohnungs-/Teileigentums
>BFH vom 24.7.1991 (BStBI 1993 Il S. 87)

Wohnungen als wirtschaftliche Einheit
>BFH vom 1.4. 1987 (BStBI Il S. 840) und vom 1.8.1990 (BStBI Il S. 1016)

Zu § 182 BewG
Abschnitt 11
Zuordnung zu den Bewertungsverfahren

(1) "Der Wert eines Grundstiicks ist entweder nach dem Vergleichswertverfahren, dem Ertragswert-
verfahren oder dem Sachwertverfahren zu bemessen. 2Welches Verfahren fiir die zu bewertende wirt-
schaftliche Einheit anzuwenden ist, richtet sich nach der Grundstiicksart der wirtschaftlichen Ein-
heit (> § 181 BewG, Abschnitt 9).

(2) Das Vergleichswertverfahren (§ 183 BewG) ist fur das Wohnungseigentum, das Teileigentum
und fiur die Ein- und Zweifamilienhauser anzuwenden, sofern der Gutachterausschuss entsprechende
Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren ermittelt hat. Nachrangig kann auf die in der Finanzverwal-
tung verliegenden Unterlagen zu Vergleichspreisen zurtickgegriffen werden.

(3) 'Das Ertragswertverfahren (§§ 184 bis 188 BewG) ist fir Geschéaftsgrundstiicke und gemischt
genutzte Grundstucke anzuwenden, fur die sich auf dem é&rtlichen Grundstiicksmarkt eine Gbliche Mie-
te ermitteln Iasst. Das Verfahren ist nicht anzuwenden, wenn zwar eine tatsachliche Miete vereinbart
ist, jedoch keine Ubliche Miete ermittelt werden kann, da in einem solchen Fall ein Verglelch nicht még-
lich ist. Mletwohngrundstucke sind stets im Ertragswertverfahren zu bewerten. ‘Ist in diesen Fallen
weder eine tatsachliche Miete vorhanden noch eine ortsiibliche Miete ermittelbar, ist die Miete zu
schatzen.

(4) Das Sachwertverfahren ist fir die Bewertung der sonstigen bebauten Grundstiicke heranzu-
ziehen. *Dariiber hinaus ist das Sachwertverfahren das Auffangverfahren fir

e das Wohneigentum, das Teileigentum und fir Ein- und Zweifamilienhauser, wenn das Ver-
gleichswertverfahren mangels Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren nicht anwendbar ist;

e Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke, fir die sich auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt keine tbliche Miete ermitteln lasst.

(5) Befinden sich auf einem Grundstlick nicht nur Gebaude oder Gebaudeteile, die im Ertragswert-
verfahren zu bewerten sind, erfolgt die Wertermittlung fir die gesamte wirtschaftliche Einheit einheit-
lich nach dem Sachwertverfahren.

Hinweise

Betriebsaufspaltung / Konzernverbund

Beispiel:

Im Rahmen einer Betriebsaufspaltung (iberldsst das Besitzunternehmen einem Betriebsunternehmen
ein Geschéftsgrundstiick. Eine ortsiibliche Miete ist nicht ermittelbar. Das Grundstiick ist daher nicht
im Ertragswertverfahren, sondern im Sachwertverfahren zu bewerten.

H10
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Zu § 183 BewG

Abschnitt 12

Vergleichswertverfahren

(1) 'Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der Grundbesitzwert des zu bewertenden
bebauten Grundstiicks entweder aus Vergleichspreisen (> Abs. 2) fur vergleichbare Grundstiicke o-
der aus Vergleichsfaktoren (> Abs. 3) abgeleitet. “Der Vergleichswert bebauter Grundstiicke umfasst
den Boden- und Gebaudewert.

(2) Im Vergleichspreisverfahren nach § 183 Abs. 1 BewG sind Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). ’Eine hinreichende Ubereinstim-
mung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke liegt vor, wenn sie insbesondere hinsichtlich
ihrer Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grof3e, Erschliefungszustand und Alter des Gebau-
des mit dem zu bewertenden Grundstick weitgehend uberems’ummen bzw. die Abweichungen in
sachgerechter Weise (> Abs. 4) bertcksichtigt werden kénnen. Voraussetzung fur die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens ist eine ausremhende Anzahl geeigneter Vergleichspreise; ausnahms-
weise kann auch ein Vergleichspreis genugen Vorranglg ist auf d|e von den Gutachterausschiissen
fur Grundstiickswerte mitgeteilten Verglelchsprelse zurlickzugreifen. Llegen mehrere Vergleichspreise
vor, soll der Durchschnittswert angesetzt werden. ®Sofern der Gutachterausschuss nur Durchschnitts-
kaufpreise (Kaufpreismittel) aus einer Vielzahl von Kauffallen einer Grundstiicksart ohne Bericksichti-
gung unterschledllcher wertbeeinflussender Merkmale abgeleitet hat, sind diese als Vergleichspreise
nicht geeignet. "Soweit von den Gutachterausschiissen keine Vergleichspreise vorliegen, kann das zu-
stéandige Finanzamt geeignete Vergleichspreise aus anderen Kaufpreissammlungen beriicksichtigen.

(3) 'Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden, die
vom Ortlichen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir geeignete Bezugseinheiten, z. B. die
Wohnflache (Gebaudefaktor) oder den erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor), ermittelt und mit-
geteilt werden (§ 183 Abs. 2 BewG). ?Beziehen sich die Vergleichsfaktoren nur auf den Gebaudewert,
ist der Bodenwert zusatzlich nach Maflgabe des § 179 BewG zu ermitteln.

(4) "Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke bzw. der Grundstiicke,
fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so sind diese Abweichungen durch Zu- oder Abschlage nach Vorgabe des
Ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte zu beriicksichtigen. “Stehen vom ortlichen Gut-
achterausschuss zur Berucksichtigung dieser Abweichungen keine Anpassungsfaktoren (z. B. Index-
reihen oder Umrechnungskoeffizienten) zur Verfiigung, kann eine hinreichende Ubereinstimmung noch
unterstellt werden, wenn die wertbeeinflussenden Merkmale des zu bewertenden Grundstlicks, wie
z. B. die Wohn-/Nutzflache des Geb&udes, die Grundsticksgréle oder das Alter des Gebaudes, um
héchstens jeweils 20 Prozent vom Vergleichsgrundstiick abweichen. *Besonderheiten, insbesondere
die den Wert beeinflussenden Rechte und Belastungen privatrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Art,
werden in dem typisierenden Vergleichswertverfahren nach § 183 Abs. 1 und 2 BewG nicht berlick-
sichtigt (§ 183 Abs. 3 BewG).

Hinweise H12 (3, 4)

Vergleichsfaktoren

Beispiel:

Der Grundstiicksmarktbericht des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte enthélt im
Zusammenhang mit der Darstellung von Vergleichsfaktoren flir Wohnungseigentum u.a. folgende An-
gaben:

1. Definition der Musterwohnung:

e GroBe (Wohnfldche): 80 m?

e (Geschosslage: 1. OG

e Ausstattung: durchschnittlich (mittel)
[ ]

Unterhaltungszustand: baujahrtypisch
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e Vermietung: unvermietet
e Garage / Stellplatz: nicht enthalten

2. Vergleichsfaktoren je Quadratmeter Wohnfldche

Die Werte sind umgerechnet auf die Baujahrsklasse
definierte Musterwohnung. 1920 bis 1944 1945 bis 1960
Stadtbezirk Wohnlage EUR/m? Wohnfidche
gut 1.700 1.800
A mittel 1.500 1.650
einfach 1.350 1.500
gut 1.900 1.850
B mittel 1.700 1.650
einfach 1.500 1.550
Garagen und Stellplétze sind bei diesen Werten nicht beriicksichtigt.

3. Anwendung der Vergleichsfaktoren

Liegt z. B. eine im Jahr 1950 errichtete Eigenfumswohnung (Wohnungseigentum) mit einer Wohnfla-
che von 70 m? im Stadtbezirk A in guter Wohnlage, weicht sie im Vergleich zur Musterwohnung mit ei-
ner Differenz von 10 m? geringfiigig ab (Abweichung nicht mehr als 20 Prozent von 80 m?). Deshalb
kann der Vergleichswert (Grundbesitzwert) unmittelbar durch Anwendung des Vergleichsfaktors ermit-
telt werden:

70 m? Wohnflache x 1.800 EUR/m? = 126.000 Euro

Wiirde die Wohnfldche der zu bewertenden Eigentumswohnung (Wohnungseigentum) nur 60 m?
betragen (Abweichung im Vergleich zur Musterwohnung lber 20 Prozent von 80 m? wére eine An-
wendung des Vergleichsfaktors nur méglich, wenn der Gutachterausschuss zusétzlich entsprechende
Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich unterschiedlicher Wohnflachen ermittelt und mitgeteilt hat.

Zu §§ 184 bis 188 BewG
Abschnitt 13
Allgemeine Grundsitze des Ertragswertverfahrens

Im Ertragswertverfahren nach den §§ 184 bis 188 BewG wird der Grundbesitzwert (Ertragswert) aus
der Summe von Bodenwert (Bodenertragswert) und Gebaudewert (Gebaudeertragswert) gebildet. Der
Bodenwert ist wie bei einem unbebauten Grundstiick nach MaRRgabe des § 179 BewG zu ermltteln

*Der Gebaudewert ist getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrags zu ermitteln. Sonstlge
bauliche Anlagen, insbesondere Aufienanlagen, sind regelmafig mit dem Ertragswert abgegolten. °Als
Ertragswert (Grundbesitzwert) ist mindestens der Bodenwert anzusetzen.
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Hinweise

Uberblick {iber das Verfahren (Schema):

Rohertrag (Jahresmiete bzw.
ubliche Miete)

(§ 185 Abs. 1, § 186 BewG)
A
Bewirtschaftungskosten
(§ 185 Abs. 1, § 187 BewG)

Reinertrag des Grundstiicks
(§ 185 Abs. 1 BewG)
A

Bodenwertvérzinsung /
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz
(§ 179, § 185 Abs. 2, § 188 BewG)

Bodenrichtwert Gebaudereinertrag (> 0 Euro)
(ggf. angepasster Bodenwert) (§ 185 Abs. 2 BewG)
X X
Grundstticksflache Vervielfaltiger

(§ 185 Abs. 3 BewG)

Bodenwert Gebaudeertragswert
(§ 179, § 184 Abs. 2 BewG) (§ 185 Abs.1 bis 3 BewG)
v v

Ertragswert = Grundbesitzwert
(§ 184 Abs. 3 BewG)

Abschnitt 14
Rohertrag (§ 186 BewG)

(1) 1Roher’(rag ist das Entgelt, das der Mieter oder Pachter fiir die Benutzung des bebauten
Grundstiicks nach den am Bewertungsstichtag geltenden vertraglichen Vereinbarungen, umgerech-
net auf zwolf Monate, zu zahlen hat. “Das gilt auch fur 6ffentlich geférderte Wohnungen. *Neben der
vertraglich vereinbarten Miete rechnen zum Entgelt auch

- Mieteinnahmen fir Stellplatze,

- Mieteinnahmen fiir Nebengebaude, z. B. fiir Garagen,

- Vergutungen fur auBergewodhnliche Nebenleistungen des Vermieters, die nicht die Raumnutzung
betreffen, aber neben der Raumnutzung auf Grund des Mietvertrags gewahrt werden (z. B. Re-
klamenutzung sowie fur das Aufstellen von Automaten),

- Vergitungen fir Nebenleistungen, die zwar die Raumnutzung betreffen, jedoch nur einzelnen
Mietern zugute kommen (z. B. zuséatzliche Mieteinnahmen fur die Verkabelung des Gebaudes
zwecks Datenferniibertragung, fur den Einbau einer Klimaanlage oder fir die Nutzung eines
Schwimmbads),

- Untermietzuschlage,

- Baukostenzuschisse und Mietvorauszahlungen, soweit sie auf die Miete anzurechnen sind,

- Zahlungen des Mieters an Dritte flir den Eigentimer, soweit es sich nicht um Betriebskosten im
Sinne des § 27 der Il. BV oder § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV) handelt (z. B. Er-
schlieBungskosten),

- Leistungen des Mieters, die nicht in Geld bestehen, soweit sie nicht gleichzeitig als Betriebskos-
ten zu berticksichtigen wéren (z. B. die Ubernahme der Grundstiicksverwaltung),

H13
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- um Neben- und Betriebskosten bereinigte Leasing-Raten, soweit sie auf die Uberlassung des
Grundstiicks entfallen.

4Nicht in das Entgelt einzubeziehen sind insbesondere

- Umlagen, die zur Deckung der Betriebskosten gezahlt werden (> Abschnitt 15),

- Einnahmen firr die Uberlassung von Maschinen und Betriebsvorrichtungen,

- Einnahmen fiir die Uberlassung von Einrichtungsgegenstéanden (z. B. bei méblierten Wohnun-
gen, Ferienwohnungen, Studentenwohnheimen),

- Dienstleistungen, die nicht die Grundsticksnutzung betreffen (Reinigungsdienste),

- Zuzahlungen Dritter auRerhalb des Mietverhaltnisses (z. B. bei Bauherrengemeinschaften Zah-
lungen des Mietgarantiegebers),

- Aufwendungszuschisse im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

- die Umsatzsteuer.

5Bei dem Entgelt handelt es sich um eine Sollmiete. 8 Auf die tatsachlich gezahlte Miete kommt es
nicht an. 7 Bei Mietausfall ist somit trotz des geringeren Ertrags eine Bewertung auf der Grundlage der
vereinbarten Miete vorzunehmen. 8Bei mehrstockigen Mietverhaltnissen berechnet sich die Jahres-
miete nach den Betrdgen, die der oder die Mieter (Hauptmieter) an den Vermieter (Eigentimer) ver-
einbarungsgemal zu zahlen haben. ® Hierzu zéhlen auch Untermietzuschlage.

(2) 'In den Fallen der Betriebsaufspaltung ist vorbehaltlich des § 186 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewG
von der zwischen dem Besitzunternehmen und dem Betriebsunternehmen vertraglich vereinbarten
Miete auszugehen. %|st das Grundstiick oder ein Teil davon am Bewertungsstichtag nicht vermietet
(z. B. Leerstand bei Mieterwechsel oder wegen Modernisierung), ist die libliche Miete anzusetzen.

Hinweise

Betriebsaufspaltung

Beispiel:

U vermietet als Eigentiimer ein Geschéftsgrundstiick an die U-GmbH zur Ausiibung ihrer gewerblichen
Téatigkeit (tatsédchliche Miete 20 EUR/m? Nutzfldche). U ist Alleingesellschafter der U-GmbH. Auf Grund
der personellen und sachlichen Verflechtung liegt eine Betriebsaufspaltung vor. Am 15.01.2009 stirbt
U, Erbe ist S. Die (ibliche Miete betragt 14 EUR/m?2

Da die zwischen Besitz- und Betriebsunternehmen vereinbarte Miete um mehr als 20 Prozent von der
tblichen Miete abweicht (Abweichung rd. 43 Prozent), ist die (ibliche Miete nach § 186 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BewG zum Bewertungsstichtag anzusetzen.

Gestaffelte Mietdnderung

Beispiel:

V vermietete als Eigentiimer ab dem 1.6.2007 langfristig ein Laborgebaude mit einer Nutzflache von
120 m? Die vereinbarte monatliche Nettokaltmiete betrug 800 EUR. Zum jeweils 1.6. eines Jahres
sieht der Mietvertrag eine Steigerung der vereinbarten Nettokaltmiete in Héhe von 0,20 EUR je
m?%Wohnfldche vor. Am 31.1.2009 verstarb V.

Das vereinbarte Entgelt zum Bewertungsstichtag am 31.1.2009 ermittelt sich wie folgt:

vereinbarte monatliche Miete (800 EUR x 12) 9.600 EUR
Mietsteigerung zum 1.6.2008 (0,20 EUR x 120 m? x 12) + 288 EUR
Entgelt nach § 186 Abs. 1 BewG 9.888 EUR

Mehrstéckige Mietverhéltnisse

Beispiel:

A (Eigentiimer) hat an B (Hauptmieter/Untervermieter) langfristig ein Gewerbegrundstiick vermietet.
B ging mit Zustimmung des A ein Untermietverhéltnis mit C (Untermieter) ein. Die Miete aus dem Un-
termietvertrag ist héher als die zwischen Eigentiimer und Hauptmieter vereinbarte. Sie betrug im Be-
wertungsstichtag monatlich 7.200 EUR (zuztiglich der USt). Die Miete aus dem Hauptmietvertrag belief
sich auf 3.400 EUR monatlich. Ausweislich eines Nachtrags zum Hauptmietvertrag steht dem Eigen-
timer die Hélfte aus dem Untervermietungsgewinn zu. Der Rohertrag i.S. des § 186 BewG ist wie folgt
zu berechnen:
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Mietzins des Untermieters 7.200 EUR
/. Mietzins des Hauptmieters 3.400 EUR
Uberschuss aus Weitervermietung 3.800 EUR
davon 50 % 1.900 EUR
Miete aus dem Hauptmietvertrag 3.400 EUR
+ 50 % aus dem Uberschuss der Weitervermietung 1.900 EUR
Mietertrag des Eigentiimers im Monat 5.300 EUR
x 12 = Entgelt 63.600 EUR
Mietvorauszahlungen

Beispiel:

V vermietet als Eigentlimer langfristig ein Geschéftsgrundstiick.

Zwecks Finanzierung notwendiger ModernisierungsmalBnahmen vereinbaren die Vertrags-
parteien neben der Zahlung der monatlichen Miete in H6he von 2.000 EUR fiir den Zeitraum
von 5 Jahren (60 Monaten) ab dem 1.2.2008 zusétzlich eine Vorauszahlung auf die erhéhte
Miete. Diese betrdgt nach Ablauf des Vorauszahlungszeitraums (1.2.2013) 2.500 EUR. Am
1.3.2009 verschenkt V dieses Grundstlick.

Das vereinbarte Entgelt zum Bewertungsstichtag am 1.3.2009 ermittelt sich wie folgt:

vereinbarte monatliche Miete (2.000 EUR x 12) 24.000 EUR
vereinbarte Mietvorauszahlung (30.000 EUR / 60 x 12) + 6.000 EUR
Entgelt nach § 186 Abs. 1 BewG 30.000 EUR

Abschnitt 15
Betriebskosten

(1) 'Nicht zum Entgelt gehdren die als Umlage gezahlten Betriebskosten im Sinne des § 27 Il. BV
oder § 2 BetrKV, die neben der Miete mit dem Mieter abgerechnet werden kénnen (umlagefahige Be-
triebskosten). 2Sind die Betriebskosten ganz oder teilweise in der vereinbarten Miete enthalten, sind
sie herauszurechnen. *Werden Betriebskosten pauschal erhoben und nicht mit dem Mieter abgerech-
net, sind sie im Entgelt zu erfassen; die tatsachlich angefallenen Betriebskosten sind davon abzuzie-
hen. 4Instandsetzungs- und Verwaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis (nicht umlagefahige Be-
wirtschaftungskosten) werden erst im Rahmen des § 187 BewG berticksichtigt.

(2) "Werden Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten jedoch vom Mieter getragen (Triple-
Net-Vereinbarungen), sind diese Kosten — ggf. mit einem pauschalen Zuschlag — in die Jahresmiete
einzurechnen. 2 Dies gilt nicht fur die tblichen Schénheitsreparaturen bei Wohnraum.

Hinweise

Betriebskosten
Aufstellung der Betriebskosten > Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 1I. BV
> § 2 BetrKV

Abschnitt 16
Vermietung zu gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen Zwecken

Die Grundsatze der Abschnitte 14 und 15 gelten entsprechend fir gewerblich, freiberuflich oder
offentlich genutzte Grundstiicke oder Grundstiicksteile.
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Abschnitt 17
Ansatz der liblichen Miete

(1) '"Die ubliche Miete ist nach § 186 Abs. 2 BewG in den Fallen anzusetzen, in denen Grundstlicke
oder Grundstucksteile

- eigengenutzt,

- ungenutzt,

- zu voribergehendem Gebrauch Uberlassen,

- unentgeltlich Uberlassen sind oder

- zu einer um mehr als 20 Prozent von der Ublichen Miete abweichenden tatsachlichen Miete iber-
lassen werden.

(2) '"Der Ansatz der iiblichen Miete bei der Nutzung durch den Eigentiimer gilt nicht nur fiir Wohn-
raume, sondern auch flr gewerblich oder freiberuflich genutzte Rdume. 2Deshalb ist z. B. das vom
Grundstiickseigentiimer selbst genutzte Birohaus und der selbst genutzte Laden unter Ansatz der (ib-
lichen Miete zu bewerten. 3 Die Ubliche Miete ist auch dann anzusetzen, wenn ein Grundstiick oder ein
Grundstucksteil an andere unentgeltlich zur Nutzung Uberlassen wird, unabhangig davon, ob es sich
bei den anderen um Angehdrige des Grundstiickseigentimers oder um fremde Dr|tte handelt. 4 Auf die
Art der Nutzung des Grundstiicks oder des Grundstuicksteils kommt es nicht an. Ungenutzt ist ein
Grundstick, wenn kein Mietvertragsverhaltnis vorliegt und es leersteht. Vorubergehender Gebrauch
liegt vor, wenn die Vermletungen typischerweise unter zwolf Monaten erfolgen, wie z. B. bei Vermie-
tungen von Ferienwohnungen. "Die Griinde, die zu der Abweichung der tatsachlichen Miete von der
ublichen Miete um mehr als 20 Prozent nach unten oder oben gefiihrt haben, sind unbeachtlich.

(3) 'Die iibliche Miete ist in Anlehnung an die Miete zu schatzen, die fir Rdume gleicher oder &hnli-
cher Art, Lage und Ausstattung regelmaRig gezahlt wird (§ 186 Abs. 2 Satz2 BewG). 2Der Begriff
»Ausstattung® bemhaltet nicht den baulichen Zustand des Gebdudes bezogen auf Baumangel bzw.
Bauschaden. Bei der fiir die tibliche Miete malfgebenden Ausstattung handelt es sich um die baual-
terstypischen, m|etwertbest|mmenden Merkmale eines Grundsticks wie z. B. Elektro-, Sanitar- und
Heizungsinstallationen. “Betriebskosten sind hierbei nicht einzubeziehen (§ 186 Abs. 2 Satz 3 BewG).
5Bei der Schatzung der Ublichen Miete fir frei finanzierte Wohnungen bleiben Mieten auRer Betracht,
die auf ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen beruhen, oder fur Wohnungen gelten, die mit
offentlichen Mitteln geférdert worden sind. 6 Die (ibliche Miete fiir Wohnungen im &ffentlich geférderten
Wohnungsbau ist aus der Miete vergleichbarer preisgebundener Wohnungen abzuleiten.

Abschnitt 18
Ermittlung der iiblichen Miete

(1) "Die ubliche Miete kann aus Vergleichsmieten oder Mietspiegeln abgeleitet, mit Hilfe einer
Mietdatenbank (§ 558e BGB) geschatzt oder durch ein Mietgutachten ermittelt werden. 2Bei Garagen
ist als Ubliche Miete regelmaRig ein Festwert pro Stellplatz anzusetzen.

(2) 'Die Ableitung der ublichen Miete aus Vergleichsmieten kommt unter Berlicksichtigung des
§ 186 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewG insbesondere in Betracht, wenn

1. sich unter § 186 Abs. 2 Satz 1 fallende und vermietete Raumlichkeiten in einem Objekt befinden.
2Die Ubliche Miete kann bei vergleichbarer Ausstattung aus der vereinbarten Jahresmiete abgelei-
tet werden. 2Dies ist z. B. in einem Mietwohngrundstiick maglich, in dem eine Wohnung selbstge-
nutzt und zumindest eine vermietete Wohnung in ihrer Ausstattung vergleichbar ist und die Miete
fur die vermietete Wohnung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen ist;

2. der Steuerpflichtige Eigentimer mehrerer Objekte ist, die in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
eigengenutzten Objekt belegen sind. 2Auch hier kann die lbliche Miete aus den Vergleichsmieten
der vermieteten Objekte abgeleitet werden. 3 Dazu muss der Steuerpflichtige die Vergleichsobjekte
dem Finanzamt benennen;

3. dem Finanzamt Vergleichsmieten vorliegen, z. B. aus ertragsteuerlichen Unterlagen.
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2§ 30 AQ ist zu beachten.

(3) 'Liegt ein nach dem Gesetz zur Regelung der Miethdhe bzw. nach den §§ 558c, 558d BGB er-
stellter Mietspiegel vor, kann bei der Ableitung der Ublichen Miete auf diesen zurlickgegriffen werden,
wenn dieser Mietspiegel fiir den Bewertungsstichtag gilt. 2Bei anderen Mietspiegeln ist darauf zu ach-
ten, dass sie einen reprasentativen Querschnitt der ortsiblichen Entgelte vergleichbarer Wohnungen
oder Raumlichkeiten enthalten. 3 Sofern der Mietspiegel Mietentgelte einschlieRlich der Betriebskosten
ausweist, missen die Betriebskosten mit den dort angegebenen Betragen herausgerechnet werden.

(4) Nach § 558e BGB handelt es sich bei einer Mietdatenbank um eine zur Ermittlung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete fortlaufend gefiihrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von In-
teressenvertretern der Vermieter und Mieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird und aus der Aus-
kunfte gegeben werden, die fir einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortsibliche Vergleichsmie-
te zulassen.

(5) "Der Steuerpflichtige kann die tbliche Miete durch ein Mietgutachten nachweisen. 2Das Miet-
gutachten ist von einem Sachverstidndigen oder dem 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss zu
erstellen.

(6) 'Befinden sich in einem Mietwohngrundstick Ferienwohnungen, ist die Ubliche Miete |nsowe|t
nach der saisonabhangigen Miete unter Beriicksichtigung der Ublichen Auslastung zu ermltteln ?Zeiten
der Selbstnutzung sind in die durchschnittliche Auslastung des Objekts einzubeziehen. 3Leerstandszei-
ten S|nd im zeitlichen Verhaltnis der tatsachlichen Selbstnutzung zur tatsachlichen Vermietung aufzu-
teilen. Entgelte fur die Uberlassung von Einrichtungsgegenstanden oder sonstige Dienst- und Sach-
leistungen (z. B. Gestellung von Frihstlick und Bettwasche/Handtliichern, Endreinigung und Umlage
von Nebenkosten sowie Gepacktransfer) sind bei der Ermittlung der Ublichen Miete nicht zu bertick-
sichtigen (> Abschnitt 14 Abs. 1 Satz 4).

(7) Ist ein Grundstick oder ein Teil davon im Bewertungsstichtag wegen Modernisierungsarbeiten
nicht vermietet, ist die Ubliche Miete ausgehend vom Zustand des Grundstiicks oder Grundstiicksteils
vor der Modernisierung zu ermitteln.
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Hinweise

Bekanntgabe der Vergleichsgrundstiicke
>BFH vom 18.11.1998 (BStBI 1999 11 S. 10)

Ermittlung der iiblichen Miete in einem Mietwohngrundstiick

Beispiel:

In einem Mietwohngrundstiick befinden sich vier vergleichbare Wohnungen. Drei Wohnungen sind
vermietet, zu 5, 7 und 10 EUR/m? Wohnfldche. Eine Wohnung ist selbstgenutzt. Die (bliche Miete fiir
vergleichbare Wohnungen betrdgt nach dem Mietspiegel 11 EUR/m?2

Wohnung Vereinbarte Nettokalt- Ubliche Miete Anzusetzende
miete Vergleichsmiete
WE 1 5 EUR 11 EUR 11 EUR
WE 2 7 EUR 11 EUR 11 EUR
WE 3 10 EUR 11 EUR 10 EUR
WE 4 / eigengenutzt - 11 EUR 11 EUR

Mietermittlung in den Féllen der voriibergehenden Gebrauchsiiberlassung

Beispiel:

V besitzt eine Ferienwohnung, die zum voriibergehenden Gebrauch dauernd wechselnden Mietern

liberlassen wird.

Zeitraum Miete pro Wo- Anzahl der Wo- Durchschnittli- Ubliche Miete
che chen der jeweiligen | che Auslastung
Saison des Objektes
(einschlieBlich
Zeiten der (Spalte 2 x Spal-
und des anteili-
gen Leerstandes)
1 2 3 4 5
Vor-/Nachsaison 230 EUR 12 40% 1.104 EUR
Hauptsaison 300 EUR 12 80% 2.880 EUR
Nebensaison 200 EUR 28 20% 1.120 EUR
Summe 52 5.104 EUR

Als (ibliche Miete im Bewertungsstichtag flir den Zeitraum von 12 Monaten ist ein Betrag von

5.104 EUR anzusetzen.

Zuordnung der Leerstandszeiten bei Ferienwohnungen
> BFH vom 6.11. 2001 (BStBI Il 2002 S. 726)

Abschnitt 19

Bewirtschaftungskosten (§ 187 BewG)

(1) 'Die im Rahmen des Ertragswertverfahrens anzusetzenden Bewirtschaftungskosten sind die bei
gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis; durch Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben
- wie bei der Ermittlung des Rohertrags - unberiicksichtigt. ?Zinsen fur Hypothekendarlehen und
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Grundschulden oder sonstige Zahlungen fir auf dem Grundstiick lastende privatrechtliche Verpflich-
tungen bleiben ebenfalls auller Ansatz.

(2) 'Die Bewirtschaftungskosten sind pauschal m|t Erfahrungssatzen anzusetzen; die tatsachlich
entstandenen Kosten sind nicht zu bertcksichtigen. *Sofern vom Ortlichen Gutachterausschuss geeig-
nete Erfahrungssatze vorliegen, sind diese zu Grunde zu legen. 3Stehen diese nicht zur Verflgung, ist
von den pauschalierten Bewirtschaftungskosten nach Anlage 23 BewG auszugehen. Marsgebend fur
die Anwendung der Anlage 23 BewG sind die Grundstiicksart und die Restnutzungsdauer des Gebau-
des. °Die Mindest- Restnutzungsdauer nach § 185 Abs. 3 Satz 5 BewG ist hierbei zu berticksichtigen.

Abschnitt 20
Bodenwertverzinsung

(1) 'Der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick stellt sowohl die Verzmsung fur den Grund und Bo-
den als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebzude dar. Da der Grund und Boden als
unverganglich gilt, die Gebaude jedoch nur eine begrenzte Nutzungsdauer haben, ist der Reinertrag in
Verzinsungsanteile des Bodens und der Gebaude aufzuspalten. *Der Reinertragsanteil (Verzinsungs-
betrag) des Grund und Bodens ergibt als Barwert einer ewigen Rente den Bodenertragswert, der im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz des Bodenwerts nach Malligabe des § 179 BewG bereits er-
fasst wird. ‘Der Reinertragsanteil der Gebaude ist zur Ermittlung des Gebaudewerts (Gebdudeer-
tragswerts) als Zeitrente uber die Restnutzungsdauer der Gebaude zu kapitalisieren (> Abschnitt 21).

(2) 'Zur Ermittlung des Gebaudereinertrags ist vom Reinertrag des Grundsticks die Bodenwertver-
zinsung abzuziehen. ’Hierzu ist der Bodenwert (> Abschnitt 7) mit dem angemessenen und nutzungs-
typischen Liegenschaftszinssatz (> Abschnitt 22) zu multiplizieren.

(3) 'Ist das Grundstiick wesentlich gréfRer, als es einer den Gebduden angemessenen Nutzung ent-
spricht, und ist eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung der Teilfliche (selbststindig verwertbare
Teilflache) zulassig und mdglich, ohne dass mehrere wirtschaftliche Einheiten vorliegen, ist diese Teil-
flache bei der Berechnung des Bodenwertverzinsungsbetrages nicht zu bertlicksichtigen (§ 185 Abs. 2
Satz 3 BewG). Mithin ist bei der Ermittlung des Betrags der Bodenwertverzmsung nur die der jeweili-
gen Bebauung zurechenbare Grundstiicksflache anzusetzen. *Diese zurechenbare Grundsticksflache
entspricht regelmafig der bebauten Flache einschliellich der sog. Umgnffsflache *Dabei ist nicht ent-
scheidend, ob die selbststandig nutzbaren Teilflachen baulich nutzbar sind. *Vielmehr wird unter einer
selbststandig nutzbaren Te|IfIache jede sinnvolle Nutzung verstanden (Lagerflache, Abstellflache, Gar-
tenflache, Schrebergarten usw.). °Die selbststandig nutzbare Teilfliche muss hinreichend gro und so
gestaltet sein, dass eine entsprechende Nutzung mdglich ist.

Hinweise

Selbststidndig verwertbare Teilfliche

Beispiel:
Grundstlick A
()]
< Teil- Teil-
% flache 1 flache 2

Fiir das Ertragswertobjekt auf dem Grundstiick A ist lediglich die Teilflache 1 fiir den zu erzielenden Er-
trag notwendig. Die Teilflache 2 ist selbststéndig nutzbar. Eine sofortige Parzellierung der beiden Teil-
flachen ist nicht méglich, so dass das Grundstlick A eine wirtschaftliche Einheit bildet. Bei der Berech-

H 20
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nung des Betrags der Bodenwertverzinsung ist ausschliel3lich die Teilflaéche 1 zu beriicksichtigen. Bei
der Bodenwertermittlung sind dagegen beide Teilflichen anzusetzen.

(4) '"Werbleibt nach Abzug der Bodenwertverzinsung kein oder ein negativer Betrag ist nach § 184
Abs. 3 Satz 2 BewG der Bodenwert anzusetzen (Mindestwert).

Abschnitt 21
Vervielfaltiger

'Der Vervielfaltiger, mit dem der Gebaudereinertrag kapitalisiert wird, ergibt sich nach dem Liegen-
schaftszmssatz (> § 188 BewG, Abschnitt 22) und der Restnutzungsdauer (> Abschnitt 23).
“Mathematisch handelt es sich um einen Zeitrentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschissig zahlbaren
Rente, wobei als Rente die jahrlich anfallenden Reinertrage der Gebaude mit Hllfe des Vervielfaltigers
kapitalisiert werden. *Die Vervielfaltiger sind in der Anlage 21 BewG dargestellt. *Fir Falle, in denen
von den Gutachterausschiissen Liegenschaftszinssatze ermittelt werden, die nicht direkt in der Anlage
21 BewG ausgewiesen sind, enthalt diese eine Formel zur Berechnung des Vervielfaltigers.

Abschnitt 22

Liegenschaftszinssatz (§ 188)

(1) 'Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert des Grundsticks
gebundene Kapital verzinst, wobei sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktiblich er-
Zielbaren Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert bemisst. Mit dem Liegenschaftszinssatz werden
die allgemein vom Grundstlicksmarkt erwarteten kinftigen Entwicklungen, insbesondere der Ertrags-
und Wertverhaltnisse sowie der Ublichen steuerlichen Rahmbedingungen, berlcksichtigt.

(2) 'Der angemessene und nutzungstypische Liegenschaftszinssatz ist nach der Grundstucksart
(> § 181 BewG, Abschnitt 9) und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. *Dabei ist vor-
rangig auf den fur diese Grundsticksart vom &rtlichen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte er-
mittelten und verdffentlichten Liegenschaftszinssatz zuriickzugreifen. *Werden durch den Gutachter-
ausschuss keine geeigneten Liegenschaftszinssatze ermittelt, so sind die typisierten Liegenschafts-
zinssatze des § 188 BewG anzuwenden.

(3) 'Sind von den Gutachterausschiissen Liegenschaftszinssatze in Wertspannen veroffentlicht wor-
den, ist der fUr das zu bewertende Grundstick anzuwendende Liegenschaftszinssatz beim Gutachter-
ausschuss zu erfragen.

Abschnitt 23
Restnutzungsdauer

(1) 'Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der typi-
sierten wwtschafthchen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Bewertungs-
stichtag ermittelt. ’Es bestehen keine Bedenken, als Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit stets den 1.1. des
Jahres der Bezugsfertigkeit anzunehmen.

(2) 'Die typisierte wwtschafthche Gesamtnutzungsdauer eines Grundstiicks ist der Anlage 22
BewG zu entnehmen. “Sie richtet sich nach der Grundstucksart im Sinne des § 181 BewG und den in
der Anlage 22 BewG ausgewiesenen Gebaudeklassen. *Die Gesamtnutzungsdauer fur nicht aufge-
fuhrte Gebaudeklassen ist aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebaudeklassen abzuleiten.

*Wird ein Gebaude unterschiedlich genutzt, ist die Wahl der maligeblichen wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer entsprechend der Grundstlicksart des § 181 BewG wie folgt vorzunehmen:

1. °Handelt es sich bei der zu bewertenden wirtschaftlichen Einheit um ein gemischt genutztes
Grundstlick, ist zwingend die typisierte wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir gemischt genutz-
te Grundstlcke in Héhe von 70 Jahren anzunehmen.
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2. °Handelt es sich bei der zu bewertenden wirtschaftlichen Einheit um ein Mietwohngrundstiick, ist
zwingend die typisierte wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir Mietwohngrundstiicke in Héhe
von 80 Jahren anzunehmen. °Dies gilt unabhangig davon, ob im Gebaude enthaltene Raume
(z. B. Verkaufsrdume oder Buros) fur Zwecke genutzt werden, fur die eine abweichende wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer anzunehmen ware.

3. °Handelt es sich bei der zu bewertenden wirtschaftlichen Einheit um ein Geschéaftsgrundstick, ist
die typisierte wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir Geschaftsgrundstiicke It. Anlage 22 anzu-
nehmen, die dem durch die Hauptnutzung des Geb&udes bestimmten Gesamtgeprage des Ge-
baudes entspricht. ®Dies gilt unabhangig davon, ob im Gebaude enthaltene Raume (z. B. Woh-
nungen) fir Zwecke genutzt werden, fur die eine abweichende wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer anzunehmen ware.

(3) Sind nach Bezugsfertigkeit des Gebdudes Veranderungen eingetreten, die die wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer des Gebaudes verlangert oder verkirzt haben, ist von einer der Verlangerung
oder Verkiirzung entsprechenden Restnutzungsdauer auszugehen (§ 185 Abs. 3 Satz 4 BewG).

(4) 'Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer ist nur anzunehmen, wenn in den letzten 10 Jah-
ren durchgreifende Modernisierungen vorgenommen wurden, die nach dem Punkteszystem der nach-
folgenden Tabelle 1 eine Uberwiegende oder umfassende Modernisierung ergeben. “Die verlangerte
Restnutzungsdauer ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen 2 bis 6. “Eine Interpolation kommt
nicht in Betracht.
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Tabelle 1

Modernisierungselemente

Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung

w

Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Verbesserung der Heizungsanlage

Wérmeddmmung der AuBenwénde

Modernisierung von Bédern

Einbau von Béadern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und FulBbéden

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

WQIWIWIN|INININ|N

11— 15 Punkte: (iberwiegend modernisiert
liber 15 Punkte: umfassend modernisiert

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(Tabelle 2)

Modernisierungsgrad

11 - 15 Punkte > 15 Punkte

Gebdudealter neue Restnutzungsdauer
> 80 Jahre 32 40
Ab 70 Jahre 33 41
Ab 60 Jahre 35 42
Ab 50 Jahre 39 45
Ab 40 Jahre 43 48
Ab 30 Jahre 50 53
Ab 20 Jahre unveréndert 60

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

(Tabelle 3)

Modernisierungsgrad

11 - 15 Punkte > 15 Punkte

Gebdéudealter neue Restnutzungsdauer
2 70 Jahre 28 35
Ab 60 Jahre 29 36
Ab 50 Jahre 32 37
Ab 40 Jahre 35 40
Ab 30 Jahre 41 44
Ab 20 Jahre 50 50

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

(Tabelle 4)

Modernisierungsgrad

11 - 15 Punkte > 15 Punkte

Gebdudealter neue Restnutzungsdauer
2 60 Jahre 24 30
Ab 50 Jahre 25 31
Ab 40 Jahre 28 33
Ab 30 Jahre 32 36
Ab 20 Jahre 40 40
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
(Tabelle 5)

Modernisierungsgrad

11 - 15 Punkte > 15 Punkte

Gebdudealter neue Restnutzungsdauer
= 50 Jahre 20 25
Ab 40 Jahre 22 26
Ab 30 Jahre 25 29
Ab 20 Jahre 30 33
Ab 10 Jahre unveréndert 40

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

(Tabelle 6)
Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte > 15 Punkte
Gebéudealter neue Restnutzungsdauer
= 40 Jahre 16 20
ab 30 Jahre 18 21
ab 20 Jahre 22 24
ab 10 Jahre 30 30

(5) 'Eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer kommt nur in besonders gelagerten Einzelfallen in
Betracht, wie z. B. bei bestehender Abbruchverpflichtung fir das Gebaude. Baumangel und Bauscha-
den oder wirtschaftliche Gegebenheiten kénnen hingegen im typisierenden Bewertungsverfahren zu
keiner Verkurzung der Restnutzungsdauer fihren.

(6) 'Die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebdudes betragt nach § 185 Abs. 3 Satz 5
BewG regelmaRig noch mindestens 30 Prozent der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer. *Die
Regelung unterstellt einen durchschnittlichen Erhaltungszustand und macht insbesondere bei alteren
Gebauden in vielen Fallen die Prufung entbehrlich, ob die restliche Lebensdauer infolge baulicher
MaRnahmen verlangert wurde. *In besonderen Fallgestaltungen, wie z. B. bei bestehender vertragli-
cher Abbruchverpflichtung fir das Gebaude, kann die Mindest-Restnutzungsdauer jedoch unterschrit-
ten werden.

Abschnitt 24
Grundstiick mit mehreren Gebauden bzw. Gebadudeteilen

(1) 'Besteht eine wirtschaftliche Einheit aus mehreren Gebiuden oder Gebiudeteilen mit einer
gewissen Selbststandigkeit, die eine verschiedene Bauart aufweisen, unterschiedlich genutzt wer-
den oder die in verschiedenen Jahren bezugsfertig geworden sind, kdnnen sich unterschiedliche Rest-
nutzungsdauern ergeben (z. B. Gebaudemix aus einer Fertigungshalle mit 50 Jahren und einem Ver-
waltungsgebaude mit 60 Jahren typisierter wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer). %In diesen Fallen
ist eine gewogene Restnutzungsdauer zu ermitteln.

(2) Kénnen die Rohertrage nur mit einem unverhaltnismalig hohen Aufwand den einzelnen Gebau-
den bzw. Gebaudeteilen zugeordnet werden (z. B. bei Vermietung samtlicher Gebaude zu einem Ge-
samtentgelt), bestehen keine Bedenken, von einer nach Wohn- bzw. Nutzflachen gewichteten Rest-
nutzungsdauer auszugehen.

(3) Anbauten teilen im Allgemeinen auf Grund ihrer Bauart oder Nutzung das Schicksal des Haupt-
gebaudes. %t dagegen anzunehmen, dass ein Erweiterungsbau nach Gréfle, Bauart oder Nutzung ei-
ne andere Restnutzungsdauer als das Hauptgebaude haben wird, gilt Abschnitt 24 Abs. 1 entspre-
chend *Fir Aufstockungen ist im Allgemeinen das Baujahr der unteren Geschosse zu Grunde zu le-
gen. *Es ist jedoch zu prifen, ob durch die baulichen MalRnahmen die Restnutzungsdauer des Gebau-
des verlangert worden ist.
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(4) "Bei Geschaftsgrundstiicken, die aus einem Gebaude mit nicht selbststindigen Gebiudetei-
len verschiedener Bauart oder Nutzung (z. B. geschossweise unterschiedliche Bauart, Tiefgarage
unter Bankgebaude) bestehen, ist von einer einheitlichen Restnutzungsdauer auszugehen. 2Zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer ist hierbei fir das gesamte Gebaude die typisierte wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer malfigeblich, die dem durch die Hauptnutzung bestimmten Gesamtgeprage des
Gebaudes entspricht. *|st keine der Nutzungen des Gebaudes pragend, ist fur dieses Gebaude bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer von durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauern der jeweiligen Ge-
baudeklassen der Anlage 22 BewG auszugehen.

(5) Auf Abschnitt 11 Abs. 5 wird verwiesen.

Hinweise
Formel zur Ermittlung der gewogenen Restnutzungsdauer

RoG, x RND, + RoG, x RND,

RNDQGWOQGH = ROG1 + ROGn

RND = Restnutzungsdauer
RoG = Rohertrag des Gebédudes / Geb&udeteils

Formel zur Ermittlung der gewichteten Restnutzungsdauer

WF/NF; x RND, + WF/NF, x RND,
WF/NF; + WF/NF,

RNDgewichtet =

RND = Restnutzungsdauer
WF/NF = Wohn- bzw. Nutzflache des Gebdudes / Gebaudeteils

Gebédudemix

Beispiel 1 (gewogene Restnutzungsdauer):

Der Grundbesitzwert (Ertragswert) fiir ein Geschéftsgrundstiick (Bodenwert: 300.000 EUR), bebaut mit
einem Verwaltungsgeb&ude (jahrlicher Rohertrag: 100.000 EUR, Baujahr 1990) und einem Industrie-
gebéude (jahrlicher Rohertrag: 40.000 EUR, Baujahr 1990), ermittelt sich am Bewertungsstichtag
(1.2.2009) wie folgt:

1. Ermittlung der gewogenen Restnutzungsdauer:

Verwaltungsgebéude: wirtsch. Gesamtnutzungsdauer (Anlage 22 BewG) = 60 Jahre
abziiglich Alter am Bewertungsstichtag - 19 Jahre
Restnutzungsdauer =41 Jahre
Industriegebéude: wirtsch. Gesamtnutzungsdauer (Anlage 22 BewG) = 50 Jahre
abziiglich Alter am Bewertungsstichtag - 19 Jahre
Restnutzungsdauer = 31 Jahre

(Mindest-Restnutzungsdauer nach § 185 Abs. 3 Satz 5 BewG jeweils (iberschritten)

RoG; (100.000 EUR) x RND, (41 Jahre) + RoG, (40.000 EUR) x RND, (31 Jahre)

RNDgewogen = RoG; (100.000 EUR) + RoG, (40.000 EUR)

RNDygewogen = 38,14 = rd. 38 Jahre

2. Grundbesitzwert:

Rohertrag (100.000 EUR + 40.000 EUR) = 140.000 EUR
abziiglich Bewirtschaftungskosten / 22 Prozent - 30.800 EUR
(Anlage 23 BewG: Geschéftsgrundstiick, 38 Jahre RND) -

Reinertrag des Grundstiicks =109.200 EUR

abziiglich Bodenwertverzinsung - 19.500 EUR

H24
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(§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 BewG: Liegenschaftszinssatz 6,5 Prozent

x 300.000 EUR Bodenwert)

Gebé&udereinertrag =89.700 EUR
x Vervielféltiger / 13,98 x 13,98
(Anlage 21 BewG: RNDyey0gen 38 Jahre, Liegenschaftszinssatz 6,5 Prozent)

Gebd&udeertragswert = 1.254.006 EUR
+ Bodenwert (300.000 EUR) + 300.000 EUR
Ertragswert / Grundbesitzwert = 1.554.006 EUR

Beispiel 2 (gewichtete Restnutzungsdauer):

Das Geschéftsgrundstiick nach Beispiel 1 wurde zu einem jahrlichen Gesamtentgelt in Héhe von
140.000 EUR vermietet. Das Verwaltungsgebéaude hat eine Nutzflache von 1.000 m? und das Indust-
riegebéude eine Nutzflache von 800 m?

1. Ermittlung der gewichteten Restnutzungsdauer:

Verwaltungsgebédude: wirtsch. Gesamtnutzungsdauer (Anlage 22 BewG) = 60 Jahre
abziiglich Alter am Bewertungsstichtag - 19 Jahre
Restnutzungsdauer =41 Jahre
Industriegebéude: wirtsch. Gesamtnutzungsdauer (Anlage 22 BewG) = 50 Jahre
abziiglich Alter am Bewertungsstichtag - 19 Jahre
Restnutzungsdauer = 31 Jahre

(Mindest-Restnutzungsdauer nach § 185 Abs. 3 Satz 5 BewG jeweils (iberschritten)

NF; (1.000 m? x RND, (41 Jahre) + NF, (800 m? x RND, (31 Jahre)
NF; (1.000 m?) + NF, (800 m?)

RNDgewichtet =

RNDgevichiet = 36,56 = rd. 37 Jahre

2. Grundbesitzwert:

Rohertrag (140.000 EUR) = 140.000 EUR
abziiglich Bewirtschaftungskosten / 22 Prozent - 30.800 EUR
(Anlage 23 BewG: Geschéftsgrundstiick, 37 Jahre RND) -

Reinertrag des Grundstiicks =109.200 EUR
abziiglich Bodenwertverzinsung - 19.500 EUR
(§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 BewG: Liegenschaftszinssatz 6,5 Prozent

x 300.000 EUR Bodenwert)

Gebéaudereinertrag =89.700 EUR
x Vervielféltiger / 13,89 x 13,89
(Anlage 21 BewG: RNDgeyichiet 37 Jahre, Liegenschaftszinssatz 6,5 Prozent)

Gebéudeertragswert =1.245.933 EUR
+ Bodenwert (300.000 EUR) + 300.000 EUR
Ertragswert / Grundbesitzwert =1.545.933 EUR

Zu §§ 189 bis 191 BewG (Sachwertverfahren)
Abschnitt 25
Allgemeine Grundsatze des Sachwertverfahrens

'Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (§§ 189 bis 191 BewG) ist der Gebdudesachwert getrennt
vom Bodenwert auf der Grundlage von gewohnlichen Herstellungskosten zu bemessen. ’Der Boden-
wert ist wie bei einem unbebauten Grundstick nach MalRgabe des § 179 BewG zu ermitteln. *Die
Summe aus Gebaudesachwert und Bodenwert ergibt den vorlaufigen Sachwert, der zur Anpas-
sung an den gemeinen Wert mit einer Wertzahl nach § 191 BewG zu multiplizieren ist. *Der Wert der
sonstigen baulichen Anlagen, insbesondere der Aul3enanlagen, und der Wert der sonstigen Anla-
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gen, wie z. B. gartnerische Anpflanzungen, sind regelmaflig mit dem Gebaude- und dem Bodenwert
abgegolten. °Nur in Ausnahmefallen mit besonders werthaltigen Aulenanlagen, wie z. B. ein grélerer

Swimmingpool, und sonstigen Anlagen werden hierfir gesonderte Wertansatze nach gewdéhnlichen
Herstellungskosten bericksichtigt (> Abschnitt 29).

Hinweise H 25

Uberblick {iber das Verfahren (im Regelfall: ohne Aufenanlagen und sonstige Anlagen):

Regelherstellungskosten
(§ 190 Abs. 1, Anlage 24 I1., IlI.
BewG)
X
Brutto-Grundflache
(§ 190 Abs. 1, Anlage 24 |. BewG)

Bodenrichtwert Gebauderegelherstellungswert
(ggf. angepasster Bodenwert) (§ 190 Abs. 1 BewG)
X A
Grundstucksflache Alterswertminderung

(§ 190 Abs. 2 BewG)

Bodenwert Gebaudesachwert
(§ 179, § 189 Abs. 2 BewG) (§ 190 Abs. 1 und 2 BewG)

v v
Vorlaufiger Sachwert
(§ 189 Abs. 3 BewG)

X
Wertzahl
(§ 189 Abs. 3, § 191 BewG)

Sachwert = Grundbesitzwert
(§ 189 Abs. 3 BewG)

Abschnitt 26
Regelherstellungskosten 2007

(1) 'Die Regelherstellungskosten (RHK 2007) im Sinne des § 190 Abs. 1 BewG sind nicht die tat-
sachlichen, sondern die gewohnlichen Herstellungskosten je Quadratmeter Brutto-Grundflache. ’Sie
werden unterteilt nach Grundstiicksarten, Gebaudeklassen, Baujahrsgruppen und Ausstattungs-
standards, wie sie in der Anlage 24 - Teil Il und IIl - BewG dargestellt sind. °Sie wurden aus den
Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) abgeleitet.

(2) 'Die NHK 2000 und infolgedessen die RHK 2007 stellen Bundesmittelwerte dar, d. h. es handelt
sich um Durchschnittswerte fir das gesamte Bundesgebiet. %Eine Regionalisierung der Regelherstel-
lungskosten mittels sog. Regionalisierungs- und OrtsgréRenfaktoren erfolgt nicht. *Die Berucksichtung
der &rtlichen Marktverhaltnisse erfolgt ausschlief3lich Uber die Anwendung der Wertzahl nach § 191
BewG.

Abschnitt 27

Gebaudeklasse
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(1) 'Bei der Ermittlung der nach Anlage 24 - Teil Il - BewG anzunehmenden Gebdudeklasse ist auf
das gesamte Gebaude oder einen baulich selbststdndig abgrenzbaren Teil eines Gebdudes (Gebau-
deteil) abzustellen. “Entscheidend fir die Elnstufung ist allein das durch die Hauptnutzung des Gebau-
des/Gebaudeteils entstandene Gesamtgeprage. SZur Hauptnutzung gehoérende Ubliche Nebenrdume
(z. B. Lager- und Verwaltungsrdume bei Warenhausern) sind entsprechend dem Gesamtgeprage der
Hauptnutzung zuzurechnen.

(2) 'Regelherstellungskosten fiir in der Anlage 24 BewG nicht aufgefuhrte Gebéudeklassen sind aus
den Regelherstellungskosten vergleichbarer Gebaudeklassen abzuleiten. ?7u diesem Zweck ist auf die
Gebaudeklasse abzustellen, die mit der Hauptnutzung des Gebaudes die gréRten Ubereinstimmungen
aufweist.

(3) 'Ist ein Gebaude zu mehr als 50 Prozent der bebauten Flache unterkellert, ist von einem Gebiude
mit Keller auszugehen. 2Entsprechend ist von einem Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss
auszugehen, wenn dies zu mehr als 50 Prozent ausgebaut ist.

Abschnitt 28

Ausstattungsstandard

Zur Feststellung des Ausstattungsstandards eines Gebaudes oder eines Gebdudeteils ist der Aus-
stattungsbogen in Anlage 24 - lll - BewG zu verwenden. ?Um die fur das Gebaude oder den Geb&u-
deteil maflgeblichen Regelherstellungskosten zu ermitteln, ist der dem Ausstattungsstandard eines je-
den Bauwerksteils des Gebaudes oder Gebaudeteils entsprechende Flachenpreis zu addieren und die
Gesamtsumme durch die Anzahl der Bauwerksteile zu dividieren. *In Betracht kommen zehn verschie-
dene Bauwerksteile (> Anlage 24 — Ill — BewG: Fassade, Fenster, Dacher, Sanitérinstallation, Innen-
wandbekleldung der Nassrdume, Bodenbelage, Innentlren, Heizung, Elektroinstallation, sonstige Ein-
bauten). *Ist ein Bauwerksteil bei einem Gebdude oder Gebaudeteil nicht vorhanden, bleibt dieser
Bauwerksteil unbericksichtigt und die Anzahl der Bauwerksteile wird entsprechend reduziert (z. B. Ein-
familienhaus ohne sonstige Einbauten).

Hinweise

Bestimmung der Regelherstellungskosten ausgehend vom Ausstattungsstandard
Beispiel:
Die Bauwerksteile eines Einfamilienhauses (GKL 1.11, Baujahr 2003) weisen folgende Standards auf:

Anzahl der Bauwerksteile Ausstattungsstandard
1 einfach
4 mittel

5 gehoben

H 28
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Die Anzahl der Bauwerksteile eines Ausstattungsstandards ist mit dem jeweiligen Wert der Regelher-
stellungskosten zu multiplizieren und die Gesamtsumme durch die Anzahl der Bauwerksteile zu dividie-
ren:

1 2 3 4
Blaq::/:fli:t:'i’le Ausstattungsstandard Regelherstellungskosten | Spalte 1 x Spalte 3
1 einfach 790 EUR/m? 790 EUR/m?
4 mittel 860 EUR/m? 3.440 EUR/m?
5 gehoben 1.010 EUR/m? 5.050 EUR/m?
Summe 10 9.280 EUR/m?

Flachenpreis 928 EUR/m?

Abschnitt 29
Besonders werthaltige AuBenanlagen

1Au[3>enanlagen und sonstige Anlagen sind regelmaRig mit dem Gebaudewert und dem Bodenwert
abgegolten. Nur in Einzelfallen mit besonders werthaltigen AuBenanlagen und sonstigen Anlag;en
werden hierfiir gesonderte Wertansatze nach durchschnittlichen Herstellungskosten erforderlich. "Au-
Renanlagen gelten als besonders werthaltig, wenn die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Gro-
Renmerkmale erreicht werden. *Von besonders werthaltigen Aul3enanlagen ist auch auszugehen,
wenn ihre Sachwerte (RHK 2007 fir AuRenanlagen nach Alterswertminderung) in der Summe 10 Pro-
zent des Gebdudesachwerts Ubersteigen; dabei sind die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten
Werte entsprechend zu berlicksichtigen.
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Tabelle: Regelherstellungskosten 2007 fiir AuBenanlagen (beispielhafte Darstellung)

Regelherstellungskosten 2007 der AuBenanlagen
einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer
Typisierte Gesamtnutzungsdauer = 40 Jahre
Einfriedungen bei mehr als 500 Ifd. m €jelfd. m
bis bis tiber
1 m hoch 2 m hoch 2 m hoch

Einfriedungsmauer aus Ziegelstein, 11,5 cm dick 65 105 130
Einfriedungsmauer aus Ziegelstein, 24 cm dick 100 145 170
Einfriedungsmauer aus Ziegelstein, 36,5 cm dick 130 205 280
Einfriedungsmauer aus Beton, Kunststein und dgl. 70 130 160
Einfriedungsmauer aus Naturstein mit Abdeckplatten 190 250 310
Wege- und Platzbefestigungen liber 1000 m? Flache € je m?
Wassergebundene leichte Decke auf leichter Packlage 15
Betonplattenbelag 45
Sonstiger Plattenbelag 50
Asphalt-, Teer-, Beton-, oder ahnliche Decke auf Pack-
oder Kieslage 40
Kopfstein- oder Kleinpflaster 55
Bruchsteinplatten mit Unterbeton 55
Freitreppen bei mehr als 100 Ifd. m € je Ifd. m Stufen

| 75
Rampen bei mehr als 100 m? € je m? Grundflache
frei stehend ohne Verbindung mit einem Gebaude | 100
Stiitzmauern bei mehr als 200 Ifd. m € je m? vordere Ansichtsflache
Beton 100
Bruchstein 130
Werkstein 250
Typisierte Gesamtnutzungsdauer = 30 Jahre
Schwimmbecken je nach Ausfiihrung bei mehr als
50 m? Flache € je m?
einfache Ausfiihrung 190
normale Ausfiihrung 500
gehobene Ausfiihrung 810

Hinweise H 29

Bewertung von besonders werthaltigen AuBBenanlagen
> H 33 Bewertung im Sachwertverfahren (Beispiel)

Abschnitt 30
Brutto-Grundflache

(1) Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks mit Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02 und deren konstruktive UmschlieBungen (> Anlage 24 |.
BewG).

(2) 'Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache wird zwischen folgenden Bereichen unterschieden:

= Bereich a: uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.
(Vgl. Abbildung: Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG), 1. und 2. Obergeschoss (OG), ausgebautes Dachgeschoss.)
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= Bereich b: Uberdeckt, L_edoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen.
(Vgl. Abbildung: Durchfahrt i im rdgeschoss, liberdachter Balkon bzw. Loggia im 1. OG sowie iiberdachter Teil der Terrasse im 2. OG.)

= Bereich c: nicht Uberdeckt
(Vgl. Abbildung: nicht tiberdeckter Balkon im 2. OG (Dachiibersténde werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht iiberd. Terrasse im 2. OG.)

’Die Regelherstellungskosten (RHK 2007) berticksichtigen jedoch nur die Brutto-Grundflache der Be-
reiche a und b. *Der Bereich ¢ wird nicht erfasst, da er regelmaBig kostenanteilsmafig unbedeut-
sam ist.

(3) 'Die Brutto Grundflache zur Berechnung der RHK 2007 sind getrennt nach Grundrissebenen zu
ermitteln. 2Grundflachen von waagerechten Flachen sind aus ihren tatsachlichen MalRen, Grundfla-
chen von schrég liegenden Flachen, z. B. Triblinen, Zuschauerraumen, Treppen und Rampen, aus
ihrer vertikalen Projektion zu ermitteln.

(4) Die Grundflachen sind in Quadratmeter anzugeben.

(5) 'Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die dauBeren MaBe der Bauteile einschliel3lich
Bekleidung, z. B. Putz, AulRenschalen mehrschahger Wandkonstruktionen, in Hohe der Boden- bzw.
Deckenbelagsoberkanten anzusetzen. *Brutto-Grundflachen des Berelches b sind an Stellen, an de-
nen sie nicht umschlossen sind, bis zur vertikalen Projektion ihrer Uberdeckung zu ermitteln. *Brutto-
Grundflachen von Bauteilen (Konstruktlons Grundflachen), die zwischen den Bereichen a und b liegen,
sind dem Bereich a zuzuordnen. *Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren Flachen, die ausschlie3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technlschen Anlagen dienen,
z. B. nicht nutzbare Dachflachen, fest installierte Dachleitern und -stege, Wartungsstege in abgehéng—
ten Decken. °Nicht beriicksichtigt bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache werden:

" Kriechkeller (1),

. Kellerschachte (2),

" Aulentreppen (3) und

" nicht nutzbare Dachflachen - auch Zwischendecken - (4).

®Auf die BGF anzurechnen sind jedoch die verbleibenden nicht ausgebauten Dachraume.
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Abbildung Brutto-Grundflache (BGF) zur Berechnung der Regelherstellungskosten (RHK)
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Abschnitt 31

Alterswertminderung

(1) "Vom Gebauderegelherstellungswert ist eine Alterswertminderung abzuziehen. “Diese wird regel-
mafig nach dem Verhaltnis des Alters des Gebdudes am Bewertungsstichtag zur typisierten
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 22 BewG bestimmt. *Hinsichtlich der Ermitt-
lung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer gelten die Grundséatze des Ertragswertverfahren ent-
sprechend (> Abschnitt 23 Abs. 2). *Es bestehen dariiber hinaus keine Bedenken, als Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit stets den 1.1. des Jahres der Bezugsfertigkeit anzunehmen.

(2) Sind nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes Veranderungen eingetreten, die die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes verlangert oder verkiirzt haben, ist bei der Ermittlung der
Alterswertminderung von einem entsprechenden friiheren oder spateren Baujahr auszugehen (§ 190
Abs. 2 Satz 3 BewG).

(3) 'Ein fiktiv spateres Baujahr ist nur anzunehmen, wenn in den letzten 10 Jahren durchgreifende
Modernisierungen vorgenommen wurden, die nach dem Punktesystem der nachfolgenden Tabelle 1
eine Uberwiegende oder umfassende Modernisierung ergeben. Die Anzahl der Jahre der Verlange-
rung fur die Ermittlung des fiktiven spateren Baujahrs ist den nachfolgenden Tabellen 2 bis 6 zu ent-
nehmen. *Eine Interpolation kommt nicht in Betracht.

Tabelle 1

Modernisierungselemente Punkte

w

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung

Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Verbesserung der Heizungsanlage

Wérmeddmmung der AuBenwénde

Modernisierung von Bédern

Einbau von Béadern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und FulRBhdden

QW WININININ|N

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

11— 15 Punkte: (berwiegend modernisiert
liber 15 Punkte: umfassend modernisiert

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

(Tabelle 2)
Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte ‘ > 15 Punkte

Gebdéudealter Verschiebung Baujahr
= 80 Jahre 32 40

ab 70 Jahre 23 31

ab 60 Jahre 15 22

ab 50 Jahre 9 15

ab 40 Jahre 3 8

ab 30 Jahre 0 3
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

(Tabelle 3)
Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte ‘ > 15 Punkte

Gebdudealter Verschiebung Baujahr
2 70 Jahre 28 35

ab 60 Jahre 19 26

ab 50 Jahre 12 17

ab 40 Jahre 5 10

ab 30 Jahre 1 4

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

(Tabelle 4)
Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte > 15 Punkte

Gebdéudealter Verschiebung Baujahr
= 60 Jahre 24 30

ab 50 Jahre 15 21

ab 40 Jahre 8 13

ab 30 Jahre 2 6

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
(Tabelle 5)

Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte > 15 Punkte
Gebdudealter Verschiebung Baujahr
2 50 Jahre 20 25
ab 40 Jahre 12 16
ab 30 Jahre 5 9
ab 20 Jahre 0

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

(Tabelle 6)
Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte ‘ > 15 Punkte
Gebdéudealter Verschiebung Baujahr
= 40 Jahre 16 20
ab 30 Jahre 8 11
ab 20 Jahre 2 4

(4) "Von einem fiktiv friiheren Baujahr ist auszugehen, wenn nach Bezugsfertigkeit des Gebsudes
Veranderungen eingetreten sind, die dessen wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer verkirzt haben.
Wegen der Verkirzung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer wird auf Abschnitt 23 Abs. 5 hin-
gewiesen, der entsprechend anzuwenden ist.

(5) 'Der nach Abzug der Alterswertminderung verbleibende Gebaudewert ist regelmaBig mit min-
destens 40 Prozent des Gebauderegelherstellungswerts anzusetzen. *Diese Restwertregelung
berlcksichtigt, dass auch ein alteres Gebaude, das laufend instand gehalten wird, einen Wert hat. *Sie
berucksichtigt einen durchschnittlichen Erhaltungszustand und macht in vielen Féllen die Prifung ent-
behrllch ob die restliche Lebensdauer des Gebaudes infolge baulicher Mallnahmen verlangert wurde.
*Wenn eine geringere Nutzungsdauer objektiv feststeht, wie z. B. bei vertraglicher Abbruchverpflich-
tung fir das Gebaude, kann dieser Mindestansatz jedoch unterschritten werden.
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Abschnitt 32
Grundstiick mit mehreren Gebauden bzw. Gebaudeteilen

(1) 'Besteht eine wirtschaftliche Einheit aus mehreren Gebiuden oder Gebzudeteilen von ei-
ner gewissen Selbststidndigkeit, die eine verschiedene Bauart aufweisen, unterschiedlich genutzt
werden oder die in verschiedenen Jahren bezugsfertig geworden sind, ist jedes Gebaude und jeder
Gebaudeteil fiir sich zu bewerten. ?Ist z. B. ein Grundstiick mit einem Einfamilienhaus und einer Ga-
rage bebaut, ergibt die Summe aus dem Gebaudesachwert des Einfamilienhauses und dem Gebau-
desachwert der Garage den Gebaudewert. 3Regelherstellungskosten, Brutto-Grundflache und Alters-
wertminderung sind jeweils gesondert zu ermitteln.

(2) Bei Anbauten und Aufstockungen gelten die Ausfiihrungen zum Ertragswertverfahren entspre-
chend (> Abschnitt 24 Abs. 3).

Abschnitt 33
Wertzahlen (§ 191 BewG)

(1) 'Als Wertzahlen sind vorrangig die vom Ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfak-
toren (Marktanpassungsfaktoren) zur Angleichung an den gemeinen Wert anzuwenden. “Stehen
keine geeigneten Sachwertfaktoren zur Verfiigung, sind die in der Anlage 25 BewG dargestellten
Wertzahlen zu verwenden.

(2) 'sachwertfaktoren sind als geeignet anzusehen, wenn die Ableitung der Sachwertfaktoren
weitgehend in demselben Modell erfolgt ist wie die Bewertung. Hat der ortliche Gutachterausschuss
bei der Ableitung der Sachwertfaktoren z. B. die NHK 2000 mittels eines Regionalisierungs- oder
Ortsgrofenfaktors umgerechnet, sind die Sachwertfaktoren fiir das typisierte Sachwertverfahren nicht
geeignet.

(3) Sind von den Gutachterausschissen lediglich Sachwertfaktoren in Wertspannen veréffentlicht
worden, ist der Faktor anzusetzen, der der typisierten Wertzahl nach Anlage 25 BewG weitgehend ent-
spricht.

(4) Sofern der Bodenwert in den Féllen des § 179 Satz 4 BewG aus den Werten vergleichbarer FIa-
chen abzuleiten ist, richtet sich die Wertzahl nach dem entsprechenden Bodenwert pro Quadratmeter.

Hinweise

Bewertung im Sachwertverfahren

Beispiel:

Ein mit einem Einfamilienhaus (Baujahr 1980, mit Keller, Dachgeschoss ausgebaut, mittlerer Ausstat-
tungsstandard) bebautes Grundstiick ist zum 1.2.2009 (Bewertungsstichtag) zu bewerten. Die Brutto-
Grundfldache des Gebéaudes betrdgt 220 m2 An das Haus grenzt eine nicht liberdachte Terrasse (Bau-
jJahr 2000, Bruchsteinplatten mit Unterbeton) mit einer Fldche von 30 m? an. Auf dem Grundstlick be-
finden sich aullerdem eine freistehende Garage mit einer Brutto-Grundfldache von 23 m? (Baujahr
1990) und ein AuBBen-Schwimmbecken (Baujahr 2000, normale Ausfiihrung) mit einer Flache von 32
m? Das Grundstiick hat eine Fldche von 700 m? und der Bodenrichtwert betragt 200 EUR/m? Vom
Gutachterausschuss stehen keine Vergleichspreise, Vergleichsfaktoren und értliche Sachwertfaktoren
fiir das Grundstlick zur Verfiigung.

Bodenwert
Grundstiicksflache x Bodenrichtwert (700 m? x 200 EUR/m?) 140.000 EUR

Gebédudesachwert

1. Einfamilienhaus
Regelherstellungskosten (aus Anlage 24) 770 EUR/m?
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Grundstiicksart unterkellertes EFH mit

ausgebautem Dachgeschoss (GKL 1.11)
Ausstattungsstandard mittel
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1980

X Brutto-Grundflache

Gebduderegelherstellungswert

- Alterswertminderung
Grundstiicksart EFH
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1980
Alter des Gebéudes 29 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22) 80 Jahre

Gebdudesachwert (Einfamilienhaus)

220 m?

36,25 % (29 J./80 J.)

Mindestwertansatz nach § 190 Abs. 2 Satz 4 BewG ist liberschritten
40 % des Gebauderegelherstellungswerts i.H.v. 169.400 EUR = 67.760 EUR

2. Garage
Regelherstellungskosten (aus Anlage 24)
GKL 4.11

X Brutto-Grundflache

Regelherstellungswert
- Alterswertminderung
Garage
Bezugsfertigkeit der Garage 1990
Alter der Garage 19 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22) 50 Jahre

Gebdudesachwert (Garage)

290 EUR/m?

23 m?

38,00 % (19 J./50 J.)

Mindestwertansatz nach § 190 Abs. 2 Satz 4 BewG ist liberschritten

40 % des Regelherstellungswerts i.H.v. 6.670 EUR = 2.668 EUR

3. Gebaudesachwert am Bewertungsstichtag

Gebdudesachwert (Einfamilienhaus) + Gebdudesachwert (Garage)

Besonders werthaltige AuBenanlagen

1. Terrasse
Regelherstellungskosten (aus Abschnitt 29)

Wege- und Platzbefestigungen (Bruchsteinplatten mit Unterbeton)

x Fléache

Regelherstellungswert

- Alterswertminderung

Terrasse

Fertigstellung 2000
Alter 9 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Abschnitt 29) 40 Jahre

Sachwert (Terrasse)

2. Schwimmbecken
Regelherstellungskosten (aus Abschnitt 29)

Schwimmbecken (normale Ausfiihrung)

X Fldche

Regelherstellungswert

55 EUR/m?

30 m?

22,50 % (9 J./40 J.)

500 EUR/m?

32 m?

169.400 EUR
61.408 EUR

107.992 EUR

6.670 EUR
2.535 EUR

4.135 EUR

112.127 EUR

1.650 EUR
372 EUR

1.278 EUR

16.000 EUR



-35-

- Alterswertminderung 30,00 % (9 J./30 J.) 4.800 EUR
Schwimmbecken
Fertigstellung 2000
Alter 9 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Abschnitt 29) 30 Jahre
Sachwert (Schwimmbecken) 11.200 EUR

Sachwert der besonders werthaltigen AuBBenanlagen
Sachwert (Terrasse) + Sachwert (Schwimmbecken) 12.478 EUR

Der Sachwert libersteigt 10 Prozent des Gebédudesachwerts.
10 % des Gebédudesachwerts i.H.v. 112.127 EUR = 11.213 EUR

Vorlaufiger Sachwert 264.605 EUR
Bodenwert 140.000
Gebdaudesachwert 112.127
Sachwert Au3enanlagen 12.478
Summe: 264.605

Grundbesitzwert (Sachwert)
Vorldufiger Sachwert 264.605
x Wertzahl (aus Anlage 25) 0,90
Einfamilienhaus
Vorlédufiger Sachwert 264.605
Bodenrichtwert 200 EUR/m?

Grundbesitzwert (Sachwert) 238.144 EUR

Zu §§ 192 bis 194 BewG (Erbbaurechtsfille)
Zu § 192 BewG

Abschnitt 34

Begriff des Erbbaurechts

(1) 'Bei Grundstiicken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind, bilden das Erbbaurecht und das
belastete Grundstiick je eine selbststindige wirtschaftliche Einheit (§ 176 Abs. 1 Nr. 2, § 192
BewG). 2Das Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche Recht an einem Grundstiick, auf o-
der unter der Oberflache des Grundstlicks ein Bauwerk zu haben. 3Das belastete Grundstiick ist das
Grundstiick, an dem das Erbbaurecht bestellt ist. 4 Ubernimmt der Eigentiimer des belasteten Grund-
sticks das Erbbaurecht oder erwirbt der Erbbauberechtigte das belastete Grundstick (,Eigentimer-
erbbaurecht®), bleiben Erbbaurecht und belastetes Grundstiick als selbststandige wirtschaftliche Ein-
heiten bestehen.

(2) 'Das Erbbaurecht entsteht zivilrechtlich mit der Eintragung in das Grundbuch (§ 11 ErbbauRG
in Verbindung mit § 873 BGB). 2Schenkungsteuerrechtlich gilt das Erbbaurecht bereits dann als ent-
standen, wenn an dem Grundstiick durch notariellen Vertrag ein Erbbaurecht bestellt worden ist und
die Vertragsparteien in der Lage sind, die Eintragung im Grundbuch zu bewirken (> R 23 Abs. 1
ErbStR 2003).

(3) '"Das Erbbaurecht erstreckt sich im Allgemeinen auf das ganze Grundstiick. 2Erstreckt es sich
jedoch nur auf einen Teil des Grundstiicks im Sinne des Zivilrechts, ist dieser Teil als selbststandige
wirtschaftliche Einheit im Sinne des §§ 192 ff. BewG zu bewerten. 3 Fir den restlichen Teil des Grund-
stucks ist die Bewertung nach den allgemeinen Grundséatzen durchzufiihren.

(4) "Errichtet der Erbbauberechtigte ein einheitliches Gebdude auf einem erbbaurechtsbelasteten
und einem ihm gehdérenden angrenzenden Grundstiick, sind der Gebaudeteil auf dem erbbaurechtsbe-
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lasteten Grundstlick als Erbbaurecht und das eigene Grundstiick mit dem dort errichteten Gebaudeteil
als bebautes Grundstiick getrennt zu bewerten. 2Entsprechend ist zu verfahren, wenn das angrenzen-
de Grundstick auf Grund eines Pachtvertrags vom Erbbauberechtigten bebaut worden ist und fur die-
sen Gebaudeteil eine Bewertung als Gebaude auf fremdem Grund und Boden nach § 195 BewG
durchzufiihren ist.

Hinweise

Gesetz liber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG)

> Gesetz liber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG) vom 15.1.1919 (BGBI I, Gliede-
rungsnummer 403-6), zuletzt geédndert durch Art. 57 des Gesetzes vom 17.12.2008 (BGBI | S.
2586)

Abschnitt 35

Bewertung in Erbbaurechtsfallen

Die Werte fur die wirtschaftliche Einheit des Erbbaurechts (§ 193 BewG) und fur die wirtschaftliche
Einheit des belasteten Grundstlicks / Erbbaugrundstiicks (§ 194 BewG) sind gesondert zu ermittein.

Zu § 193 BewG

Abschnitt 36
Bewertung des Erbbaurechts

(1) 'Der Wert des Erbbaurechts ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (> Abschnitt 12) zu er-
mitteln, wenn fir das zu bewertende Erbbaurecht Vergleichspreise oder aus Kaufpreisen abgeleitete
Vergleichsfaktoren fir entsprechende Vergleichsgrundstiicke vorliegen. 2Vergleichspreise oder aus
Kaufpreisen abgeleitete Vergleichsfaktoren liegen vor, wenn sie aus bebauten Erbbaurechten abgelei-
tet wurden, die mit der zu bewertenden wirtschaftlichen Einheit hinreichend tibereinstimmen. °Dies ist
der Fall, wenn die Grundsticksart tUbereinstimmt und die Bebauung, der Erbbauzinssatz, der Boden-
richtwert sowie die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht erheblich abweichen.

(2) 'Kann das Vergleichswertverfahren nicht angewandt werden, setzt sich der Wert des Erbbau-
rechts aus dem Bodenwertanteil nach § 193 Abs. 3 BewG und dem Gebaudewertanteil nach § 193
Abs. 5 BewG zusammen (finanzmathematische Methode). ?|st das mit dem Erbbaurecht belastete
Grundstiick unbebaut, besteht der Grundbesitzwert des Erbbaurechts allein im Bodenwertanteil nach
Absatz 3.

(3) Der Bodenwertanteil ergibt sich aus dem kapitalisierten Unterschiedsbetrag zwischen dem an-
gemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks und dem vertraglich
vereinbarten jahrlichen Erbbauzins am Bewertungsstichtag.

(4) "Der angemessene Verzinsungsbetrag ergibt sich aus der Multiplikation des Bodenwerts fiir
das Grundstlck nach § 179 BewG und des Liegenschaftszinssatzes. 2 Stehen Liegenschaftszinssatze
der Gutachterausschisse nicht zur Verfligung, sind die Zinssatze nach § 193 Abs. 4 Satz 2 BewG an-
zuwenden.

(5) "MaBgebender Erbbauzins ist nach § 193 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BewG der am Bewertungsstich-
tag zu zahlende Erbbauzins, umgerechnet auf einen Jahresbetrag. 2Dabei ist stets auf die vertragli-
chen Vereinbarungen abzustellen; auf den gezahlten Erbbauzins kommt es nicht an. 3 Sind Erbbauzin-
sen wahrend der Laufzeit des Erbbaurechts in unterschiedlicher H6he vereinbart (z. B. bei Einmalzah-
lungen, Vorauszahlungen oder gestaffeltem Erbbauzins), ist die Summe der Barwerte fir die jeweiligen
Zahlungszeitpunkte/-rdume zu bilden. 4Die kiinftigen Anpassungen auf Grund von Wertsicherungs-
klauseln (z. B. AnknlUpfung der Erbbauzinsen an den Lebenshaltungskostenindex) sind nicht zu be-
riicksichtigen. °Ist kein Erbbauzins zu zahlen, stellt der angemessene Verzinsungsbetrag des Boden-
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werts gleichzeitig den Unterschiedsbetrag dar. ¢ Der Unterschiedsbetrag ist der weiteren Berechnung
auch zu Grunde zu legen, wenn er negativ ist.

(6) Der Unterschiedsbetrag ist liber die Restlaufzeit des Erbbaurechts mit dem sich aus Anlage
21 BewG ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren. 2Der Vervielfaltiger ergibt sich aus dem maR-
gebenden Liegenschaftszinssatz und der auf volle Jahre abgerundeten Restlaufzeit des Erbbau-
rechts.3 Betragt die Restlaufzeit des Erbbaurechts weniger als ein Jahr, ist der Vervielfaltiger und der
Bodenwert mit 0 anzusetzen. 4 Gibt der Gutachterausschuss andere Liegenschaftszinssatze als die in
der Anlage 21 BewG aufgefuihrten vor, ist der Vervielfaltiger nach der dort angegebenen Formel zu be-
rechnen.

(7) "Der Gebaudewertanteil des Erbbaurechts ist der Geb&audeertragswert nach § 185 BewG bei
im Ertragswertverfahren (> Abschnitt 13) bzw. der Gebdudesachwert nach § 190 BewG bei im Sach-
wertverfahren (> Abschnitt 25) zu bewertenden Grundstlicken. 2Befindet sich das Erbbaurecht im Zu-
stand der Bebauung, stellen die am Bewertungsstichtag entstandenen Herstellungskosten nach § 196
BewG fir die sich im Bau befindlichen Gebaude bzw. Gebaudeteile den Gebaudewertanteil dar (> Ab-
schnitte 40 und 41). 3Ist bei Ablauf des Erbbaurechts der verbleibende Gebaudewert nicht oder nur
teilweise zu entschadigen, ist der Gebaudewertanteil des Erbbaurechts um den Gebaudewertanteil
des Erbbaugrundstiicks gemaR § 194 Abs. 4 BewG zu mindern (> Abschnitt 37 Abs. 5 und 6).

(8) Eine Bertiicksichtigung weiterer wertbeeinflussender Umstande - beispielsweise vom Ublichen
abweichenden Auswirkungen vertraglicher Vereinbarungen, insbesondere die Bertcksichtigung von
fehlenden Wertsicherungsklauseln oder der Ausschluss einer Anpassung des Erbbaurechtsvertrags -
sowie die Anwendung von Marktanpassungsfaktoren kommt nicht in Betracht.

Hinweise

Bewertung der wirtschaftlichen Einheit des Erbbaurechts
Beispiel 1 (Ertragswertverfahren):

Ein Mietwohngrundstiick mit einem Rohertrag nach § 186 BewG i.H.v. 45.000 EUR ist in Ausiibung
eines Erbbaurechts im Jahre 1999 errichtet worden. Das belastete Grundstiick hat eine Fldche von
500 m? und der Bodenrichtwert betragt 300 EUR/m?2 Der vertraglich vereinbarte jahrliche Erbbauzins
betragt zum Bewertungsstichtag am 15.3.2009 3.000 EUR und ist bis zum Ablauf des Erbbaurechts
am 1.1.2032 zu zahlen. Eine Entschadigungszahlung fiir das Gebé&ude ist nicht vorgesehen. Der Gut-
achterausschuss verfligt liber keine Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren. Liegenschaftszinssétze
und Erfahrungssétze fiir Bewirtschaftungskosten hat der Gutachterausschuss ebenfalls nicht ermittelt.

Ermittlung Bodenwertanteil

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 5,0 % von 150.000 EUR (500 m? x 300 EUR/m?) 7.500 EUR

Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BewG) 5,0 %
- vertraglich vereinbarter jéhrlicher Erbbauzins 3.000 EUR

Unterschiedsbetrag 4.500 EUR

x Vervielféltiger (aus Anlage 21) 13,16

Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BewG) 5,0 %
Bewertungsstichtag 15.03.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2032
Restlaufzeit des Erbbaurechts 22 Jahre

Bodenwertanteil (nach § 193 Abs. 3i.V.m. Abs. 4 BewG) 59.220 EUR

Gebédudeertragswert am Bewertungsstichtag nach § 193 Abs. 5i.V.m. § 185 BewG

Jahresmiete (Rohertrag nach § 186 BewG) 45.000 EUR
- Bewirtschaftungskosten (aus Anlage 23) 21 % von 45.000 EUR 9.450 EUR
Grundstiicksart Mietwohngrundstiick
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1999
Alter des Gebédudes 10 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22) 80 Jahre

Restnutzungsdauer 70 Jahre
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Grundstiicksreinertrag
- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 5,0 %

Gebéaudereinertrag

x Vervielfdltiger (aus Anlage 21)
Restnutzungsdauer 70 Jahre
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 5,0 %

Gebdudeertragswert am Bewertungsstichtag

5,0 % von 150.000 EUR

19,34

Gebédudeertragswert bei Ablauf des Erbbaurechts nach § 194 Abs. 4 BewG

Jahresmiete (Rohertrag nach § 186 BewG)
- Bewirtschaftungskosten (aus Anlage 23)

Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1999
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2032
Alter des Gebdudes bei Ablauf Erbbaurecht 33 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

(aus Anlage 22) 80 Jahre
Restnutzungsdauer bei Ablauf Erbbaurecht 47 Jahre

Grundstlicksreinertrag
- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts

Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 5,0 %

Gebé&udereinertrag

x Vervielféltiger (aus Anlage 21)
Restnutzungsdauer bei Ablauf Erbbaurecht 47 Jahre
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 5,0 %

Gebédudeertragswert bei Ablauf des Erbbaurechts

23 % von 45.000 EUR

5,0 % von 150.000 EUR

17,98

Gebédudewertanteil nach § 193 Abs. 5 i.V.m. § 194 Abs. 4 BewG

Gebdudeertragswert am Bewertungsstichtag

- abgezinster Gebdudeertragswert bei Ablauf des Erbbaurechts

entschédigungsloser Anteil des Gebaudeertragswerts

bei Ablauf des Erbbaurechts
x Abzinsungsfaktor (aus Anlage 26)

Bewertungsstichtag 15.03.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2032
Restlaufzeit des Erbbaurechts 22 Jahre
Liegenschaftszins 50%

(§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BewG)

Gebaudewertanteil

488.157 EUR (keine Entschédigung)

0,3418

Grundbesitzwert des Erbbaurechts nach § 193 BewG

Bodenwertanteil nach § 193 Abs. 3 BewG

Gebédudewertanteil nach § 193 Abs. 5i.V.m. § 194 Abs. 4 BewG

Grundbesitzwert

Beispiel 2 (Ertragswertverfahren / negativer Grundbesitzwert):

35.550 EUR

7.500 EUR

28.050 EUR

542.487 EUR

45.000 EUR
10.350 EUR

34.650 EUR

7.500 EUR

27.150 EUR

488.157 EUR

542.487 EUR
166.853 EUR

375.634 EUR

59.220 EUR

375.634 EUR

434.854 EUR

Ein Geschéftsgrundstiick (Kiosk) mit einem Rohertrag nach § 186 BewG i.H.v. 4.000 EUR ist in Aus-
libung eines Erbbaurechts im Jahre 1999 errichtet worden. Das belastete Grundstiick hat eine Fldche
von 700 m? und der Bodenrichtwert betrdgt 55 EUR/m? Der vertraglich vereinbarte jéhrliche Erbbau-
zins betrdgt zum Bewertungsstichtag am 15.3.2009 3.560 EUR und ist bis zum Ablauf des Erbbau-
rechts am 1.7.2032 zu zahlen. Eine Entschddigungszahlung fiir das Gebdude ist vorgesehen. Der
Gutachterausschuss verfiigt liber keine Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren. Liegenschafts-
zinssétze und Erfahrungssétze fiir Bewirtschaftungskosten hat der Gutachterausschuss ebenfalls

nicht ermittelt.
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Ermittlung Bodenwertanteil

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 6,5 % von 38.500 EUR (700 m? x 55 EUR/m? 2.502 EUR
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 5 BewG) 6,5 %
- vertraglich vereinbarter jahrlicher Erbbauzins 3.560 EUR
Unterschiedsbetrag -1.0568 EUR
x Vervielfaltiger (aus Anlage 21) 11,77
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 5 BewG) 6,5 %
Bewertungsstichtag 15.03.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.07.2032
Restlaufzeit des Erbbaurechts 23 Jahre
Bodenwertanteil (nach § 193 Abs. 3i.V.m. Abs. 4 BewG) -12.453 EUR

Gebédudeertragswert am Bewertungsstichtag nach § 193 Abs. 5i.V.m. § 185 BewG

Jahresmiete (Rohertrag nach § 186 BewG) 4.000 EUR
- Bewirtschaftungskosten (aus Anlage 23) 22 % von 4.000 EUR 880 EUR
Grundstiicksart Geschéftsgrundstiick
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1999
Alter des Gebédudes 10 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22 - Einkaufsmaérkte, L&dden) 40 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Grundstlicksreinertrag 3.120 EUR
- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 6,5 % von 38.500 EUR 2.502 EUR
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 BewG) 6,5 %
Gebé&udereinertrag 618 EUR
x Vervielféltiger (aus Anlage 21) 13,06
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 6,5 %
Gebédudeertragswert am Bewertungsstichtag 8.071 EUR
Grundbesitzwert des Erbbaurechts nach § 193 BewG
Bodenwertanteil nach § 193 Abs. 3 BewG -12.453 EUR
Gebédudewertanteil nach § 193 Abs. 5 BewG 8.071 EUR
Grundbesitzwert -4.382 EUR

Beispiel 3 (Sachwertverfahren):

Ein unterkellertes Einfamilienhaus (mittlerer Ausstattungsstandard / Dachgeschoss ausgebaut) ist in
Auslibung eines Erbbaurechts im Jahre 1950 errichtet worden. Die Brutto-Grundflache betragt
230 m? Eine Garage ist nicht vorhanden. Das belastete Grundstlick hat eine Flache von 500 m? und
der Bodenrichtwert betragt 250 EUR/m?2 Der vertraglich vereinbarte jéhrliche Erbbauzins betrdgt zum
Bewertungsstichtag am 16.9.2009 2.800 EUR und ist bis zum Ablauf des Erbbaurechts am 1.4.2049
zu zahlen. Eine Entschadigungszahlung fiir das Gebdude ist in Hoéhe von 75 % des Gebédudewerts
vorgesehen. Der Gutachterausschuss verfiigt liber keine Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren.
Liegenschaftszinssétze hat der Gutachterausschuss ebenfalls nicht ermittelt.

Ermittlung Bodenwertanteil

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 3,0 % von 125.000 EUR (500 m? x 250 EUR/m?) 3.750 EUR
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BewG) 3,0 %

- vertraglich vereinbarter jahrlicher Erbbauzins 2.800 EUR

Unterschiedsbetrag 950 EUR

x Vervielfaltiger (aus Anlage 21) 22,81

Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BewG) 3,0 %
Ablauf des Erbbaurechts 01.04.2049
Restlaufzeit des Erbbaurechts 39 Jahre
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Bodenwertanteil (nach § 193 Abs. 3i.V.m. Abs. 4 BewG)

Gebédudesachwert am Bewertungsstichtag nach § 193 Abs. 5i.V.m. § 190 BewG

Regelherstellungskosten (aus Anlage 24) 680 EUR/m?
Grundstiicksart unterkellertes EFH mit
ausgebautem Dachgeschoss
Ausstattungsstandard mittel
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1950
x Brutto-Grundfldche 230 m?
Gebauderegelherstellungswert
- Alterswertminderung 73,75 % (59 J./80 J.)
Grundstiicksart EFH
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1950
Alter des Gebéudes 59 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22) 80 Jahre
Gebdudesachwert

Mindestwertansatz nach § 190 Abs. 2 Satz 4 BewG
40 % des Gebéduderegelherstellungswerts i.H.v. 156.400 EUR

Gebédudesachwert am Bewertungsstichtag

Gebédudesachwert bei Ablauf des Erbbaurechts nach § 194 Abs. 4 BewG

Regelherstellungskosten (aus Anlage 24) 680 EUR/m?
Grundstiicksart unterkellertes EFH mit
ausgebautem Dachgeschoss
Ausstattungsstandard mittel
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1950
x Brutto-Grundfldche 230 m?
Gebd&uderegelherstellungswert
- Alterswertminderung 100 %
Grundstiicksart EFH
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1950
Ablauf des Erbbaurechts 01.04.2049
Alter des Gebéaudes 99 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22) 80 Jahre
Gebéudesachwert

Mindestwertansatz nach § 190 Abs. 2 Satz 4 BewG
40 % des Gebéauderegelherstellungswerts i.H.v. 156.400 EUR

Gebaudesachwert bei Ablauf des Erbbaurechts

Gebédudewertanteil nach § 193 Abs. 5 i.V.m. § 194 Abs. 4 BewG

Gebédudesachwert am Bewertungsstichtag
- abgezinster Gebdudesachwert bei Ablauf des Erbbaurechts

entschéadigungsloser Anteil des Gebdudesachwerts
bei Ablauf des Erbbaurechts 15.640 EUR (25 % von 62.560 EUR)

x Abzinsungsfaktor (aus Anlage 26) 0,3158
Bewertungsstichtag 16.09.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.04.2049
Restlaufzeit des Erbbaurechts 39 Jahre
Liegenschaftszins 3,0%

(§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BewG)

Gebaudewertanteil

Grundbesitzwert des Erbbaurechts nach § 193 BewG

21.669 EUR

156.400 EUR
115.345 EUR

41.055 EUR

62.560 EUR

62.560 EUR

156.400 EUR
156.400 EUR

0 EUR
62.560 EUR

62.560 EUR

62.560 EUR
4.940 EUR

57.620 EUR
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Bodenwertanteil nach § 193 Abs. 3 BewG 21.669 EUR
Gebdudewertanteil nach § 193 Abs. 5i.V.m. § 194 Abs. 4 BewG 57.620 EUR
Grundbesitzwert 79.289 EUR

Zu § 194 BewG
Abschnitt 37
Bewertung des Erbbaugrundstiicks (belastetes Grundstiick)

(1) 'Der Wert des Erbbaugrundstiicks ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (> Abschnitt 12) zu
ermitteln, wenn fir das Erbbaugrundstick Vergleichspreise oder aus Kaufpreisen abgeleitete Ver-
gleichsfaktoren fiir entsprechende Vergleichsgrundstlicke vorliegen. 2Vergleic:hspreise oder aus Kauf-
preisen abgeleitete Vergleichsfaktoren fir ein Erbbaugrundstiick liegen vor, wenn sie fur Grundstlcke
ermittelt wurden, die nach der Grundstiicksart Ubereinstimmen und hinsichtlich der Bebauung, der
Erbbauzinssatze, der Bodenrichtwerte sowie der Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht erheblich abwei-
chen. *Der Wert fiir das Erbbaugrundstiick kann auch durch Anwendung eines Vergleichsfaktors auf
den Wert des unbelasteten Grundstlicks ermittelt werden.

(2) Kann das Vergleichswertverfahren nicht angewandt werden, setzt sich der Wert des Erbbau-
grundstiicks aus dem Bodenwertanteil nach § 194 Abs. 3 BewG und ggf. dem Gebaudewertanteil
nach § 194 Abs. 4 BewG zusammen (finanzmathematische Methode).

(3) 'Der Bodenwertanteil ergibt sich aus dem abgezinsten Bodenwert und dem kapitalisierten ver-
traglich vereinbarten jahrlichen Erbbauzins. 2Die Abzinsung des Bodenwerts (§ 194 Abs. 3 Satz 2, §
193 Abs. 4 BewG in Verbindung mit der Anlage 26 BewG) und die Kapitalisierung des Erbbauzinses (§
194 Abs. 3 Satz 3 BewG in Verbindung mit der Anlage 21 BewG) erfolgen nach der Restlaufzeit des
Erbbaurechts. 3Der Abzinsungsfaktor nach Anlage 26 BewG ist abhangig vom mafRgebenden Lie-
genschaftszinssatz und der auf volle Jahre abgerundeten Restlaufzeit des Erbbaurechts. 4Dabei ist
auf die von den ortlichen Gutachterausschiissen ermittelten Liegenschaftszinssatze abzustellen.
5Wurden solche nicht ermittelt, sind die in § 193 Abs. 4 Satz 2 BewG genannten Zinssatze anzuwen-
den. 6 Betragt die Restlaufzeit des Erbbaurechts weniger als ein Jahr, ist der Abzinsungsfaktor 1 anzu-
wenden.

(4) '"Dem abgezinsten Bodenwert ist der Kkapitalisierte Erbbauzins hinzuzurechnen.
2MafRgebender Erbbauzins ist nach § 194 Abs. 3 Satz 3 BewG der am Bewertungsstichtag zu zahlen-
de Erbbauzins, umgerechnet auf einen Jahresbetrag. 3 Dabei ist stets auf die vertraglichen Vereinba-
rungen abzustellen; auf den gezahlten Erbbauzins kommt es nicht an. 4 Sind Erbbauzinsen wahrend
der Laufzeit des Erbbaurechts in unterschiedlicher Héhe vereinbart (z. B. bei Einmalzahlungen, Vor-
auszahlungen oder gestaffeltem Erbbauzins), ist die Summe der Barwerte fir die jeweiligen Zahlungs-
zeitpunkte/-raume zu bilden. ®Die kiinftigen Anpassungen auf Grund von Wertsicherungsklauseln (z.
B. Anknupfung der Erbbauzinsen an den Lebenshaltungskostenindex) sind nicht zu bericksichtigen.
8|st kein Erbbauzins zu zahlen, stellt der abgezinste Bodenwert den Bodenwertanteil dar. 7 Zur Kapita-
lisierung des Erbbauzinses ist der Vervielféltiger fir die auf volle Jahre abgerundete Restlaufzeit und
des Liegenschaftszinssatzes der Anlage 21 BewG zu entnehmen. 8Betragt die Restlaufzeit des Erb-
baurechts weniger als ein Jahr, ist der Vervielfaltiger mit einem Wert von 0 zu berticksichtigen. ° Gibt
der Gutachterausschuss andere Liegenschaftszinssatze als die in der Anlage 21 BewG aufgefiihrten
vor, ist der Vervielfaltiger nach der dort angegebenen Formel zu berechnen.

(5) '"Ein Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks ergibt sich nur dann, wenn bei Beendigung
des Erbbaurechts durch Zeitablauf der verbleibende Gebaudewert nicht oder nur teilweise zu ent-
schadigen ist. 2Dieser entspricht dem nach Anlage 26 BewG abgezinsten ggf. anteiligen Gebaudeer-
trags- bzw. Gebdudesachwert, der dem Eigentimer des Erbbaugrundstiicks bei Beendigung des Erb-
baurechts durch Zeitablauf entschadigungslos zufillt. 3Es ist dementsprechend eine Berechnung
des Gebdudeertrags- bzw. Gebdudesachwerts auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts
durchzufiihren. 4 Bei dieser Berechnung ist hinsichtlich des Rohertrags gemaR § 186 BewG vom glei-
chen Betrag wie am Bewertungsstichtag auszugehen. 5Beim Ansatz der pauschalierten Bewirtschaf-
tungskosten gemaR § 187 BewG (Anlage 23 BewG) im Ertragswertverfahren und der Ermittlung der
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Alterswertminderung im Rahmen der Gebaudesachwertermittiung gemaR § 190 Abs. 2 BewG ist auf
den Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts abzustellen. 6Bei der Ermittlung des Gebaudeertrags-
bzw. Gebaudesachwerts gemal § 194 Abs. 4 BewG ist der Mindestansatz gemaR § 185 Abs. 3 Satz 5
BewG bzw. § 190 Abs. 2 Satz 4 BewG zu beachten. 7 Bei am Bewertungsstichtag sich im Zustand der
Bebauung befindlichen Grundstiicken ermittelt sich der Gebaudeertrags- bzw. Gebaudesachwert im
Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts ebenfalls nach den § 185 bzw. § 190 BewG.

(6) 'Der gemaR § 194 Abs. 4 BewG anzuwendende Abzinsungsfaktor ergibt sich aus Anlage 26
BewG; er ist abhangig vom angewandten Liegenschaftszinssatz gemafl § 193 Abs. 4 BewG und der
auf volle Jahre abgerundeten Restlaufzeit des Erbbaurechts. 2Betragt die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts weniger als ein Jahr, ist der Abzinsungsfaktor 1 anzuwenden. 3 Gibt der Gutachterausschuss
andere Zinssatze als die in der Anlage 26 BewG aufgefiihrten vor, ist der Abzinsungsfaktor nach der
dort angegebenen Formel zu berechnen.

(7) Eine Beriicksichtigung weiterer wertbeeinflussender Umstande - beispielsweise vom Ublichen
abweichenden Auswirkungen vertraglicher Vereinbarungen, insbesondere die Berlicksichtigung von
fehlenden Wertsicherungsklauseln oder der Ausschluss einer Anpassung des Erbbaurechtsvertrags -
sowie die Anwendung von Marktanpassungsfaktoren kommt nicht in Betracht.

Hinweise

Bewertung der wirtschaftlichen Einheit des Erbbaugrundstiicks
Beispiel (Sachverhalt wie in Beispiel 1 - H 36):
Ermittlung Bodenwertanteil

Bodenwert 150.000 EUR (500 m* x 300 EUR/m?

x Abzinsungsfaktor (aus Anlage 26) 0,3418 51.270 EUR
Bewertungsstichtag 15.03.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2032
Restlaufzeit des Erbbaurechts 22 Jahre
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BewG) 5,0 %

vertraglich vereinbarter jahrlicher Erbbauzins 3.000 EUR

x Vervielfaltiger ( aus Anlage 21) 13,16 39.480 EUR
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BewG) 5,0 %
Restlaufzeit des Erbbaurechts 22 Jahre

Bodenwertanteil (nach § 194 Abs. 3 BewG) 90.750 EUR

Gebédudeertragswert bei Ablauf des Erbbaurechts nach § 194 Abs. 4 BewG

Jahresmiete (Rohertrag nach § 186 BewG) 45.000 EUR
Bewirtschaftungskosten (aus Anlage 23) 23 % von 45.000 EUR 10.350 EUR
Bezugsfertigkeit des Gebdudes 1999
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2032
Alter des Gebdudes bei Ablauf Erbbaurecht 33 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22) 80 Jahre
Restnutzungsdauer bei Ablauf Erbbaurecht 47 Jahre

Grundstlicksreinertrag 34.650 EUR

- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 5,0 % von 150.000 EUR 7.500 EUR
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 5,0 %

Gebé&udereinertrag 27.150 EUR

x Vervielféltiger (aus Anlage 21) 17,98
Restnutzungsdauer bei Ablauf Erbbaurecht 47 Jahre
Liegenschaftszins (§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG) 5,0 %

Gebédudeertragswert bei Ablauf des Erbbaurechts 488.157 EUR

Gebdudeertragswert bei Ablauf des Erbbaurechts
gemaR § 194 Abs. 4 BewG abgezinst auf den Bewertungsstichtag 166.853 EUR

entschéadigungsloser Anteil des Gebaudeertragswerts
bei Ablauf des Erbbaurechts 488.157 EUR (keine Entschédigung)

H37



-43 -

x Abzinsungsfaktor (aus Anlage 26) 0,3418
Bewertungsstichtag 15.03.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2032
Restlaufzeit des Erbbaurechts 22 Jahre

Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BewG)5,0 %

Grundbesitzwert des Erbbaugrundstiicks geméaB § 194 BewG

Bodenwertanteil nach § 194 Abs. 3 BewG 90.750 EUR
Gebdudewertanteil nach § 194 Abs.4 BewG 166.853 EUR
Grundbesitzwert 257.603 EUR

Zu § 195 BewG
Abschnitt 38
Gebaude auf fremdem Grund und Boden

(1) Zu bewerten sind als selbststéandige wirtschaftliche Einheiten sowohl ein Gebaude auf fremdem
Grund und Boden als auch das (mit dem Geb&ude auf fremdem Grund und Boden) belastete Grund-
stlick.

(2) 'Ein Gebiude auf fremdem Grund und Boden liegt vor, wenn ein anderer als der Eigentimer
des Grund und Bodens darauf ein Gebaude errichtet hat und ihm das Geb&ude zuzurechnen ist. 2Das
ist der Fall, wenn es Scheinbestandteil des Grund und Bodens ist (§ 95 BGB) oder dem Nutzungsbe-
rechtigten fur den Fall der Nutzungsbeendigung gegeniiber dem Eigentiimer des Grund und Bodens
ein Anspruch auf Ersatz des Verkehrswerts des Gebaudes zusteht. *Ein solcher Anspruch kann sich
aus einer vertraglichen Vereinbarung oder aus dem Gesetz ergeben. 4Als Gebaude auf fremdem
Grund und Boden erfasst werden das Gebaude, die vom Nutzungsberechtigten errichteten Auflenan-
lagen, die sonstigen wesentlichen Bestandteile und das Zubehor. 3Werden auf einem Grundstick nur
Betriebsvorrichtungen (§ 176 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewG) oder AulRenanlagen errichtet, liegt kein Ge-
baude auf fremdem Grund und Boden vor.

(3) "Die wirtschaftliche Einheit belastetes Grundstiick umfasst die vertraglich (iberlassene Flache
des Grund und Bodens. 2Enthalt der Vertrag hierzu keine Angaben, ist auf die tatsachlichen Verhalt-
nisse des Einzelfalls abzustellen. 3Dabei ist neben der Grundflaiche des Gebaudes regelmaBig auch
die Flache im Umgriff des Gebaudes zu erfassen. 4Ist eine eindeutige Abgrenzung nicht moglich, be-
stehen keine Bedenken, vom Flnffachen der bebauten Flache auszugehen. 5lst ein einheitliches Ge-
baude auf mehreren unmittelbar nebeneinander liegenden Grundstiicken errichtet worden, die unter-
schiedlichen Grundstiickseigentimern gehdren, gilt Abschnitt 34 Abs. 4 entsprechend.

Hinweise

Abgrenzung des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen
> Gleich lautende Léndererlasse vom 15.3.2006 (BStBI | S.314)

Fldche im Umgriff des Gebédudes
> BFH vom 2.8.1989 (BStBI Il S. 826)

Herausgabeanspruch des biirgerlich-rechtlichen Eigentiimers
> BFH vom 21.12.1978 (BStBI 1979 Il S. 466)

Abschnitt 39

Wertermittlung bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden und belasteten Grundstiicken

H 38
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(1) 'Die Bewertung von Gebauden auf fremdem Grund und Boden richtet sich nach § 195 Abs. 2
BewG. “Der Grundbesitzwert ergibt sich bei der Bewertung im Ertragswertverfahren aus dem Ge-
baudeertragswert (> Abschnitt 13). *|st der Nutzer verpflichtet, das Gebaude bei Ablauf des Nutzungs-
rechts zu beseitigen, ist der Vervielfaltiger nach Anlage 21 BewG anzuwenden, der sich fir die am
Bewertungsstichtag verbleibende Nutzungsdauer ergibt. “Die Regelung zur Mindestrestnutzungsdauer
nach § 185 Abs. 3 Satz 5 BewG (> Abschnitt 23 Abs. 6) ist in diesen Fallen nicht anzuwenden. “Bei der
Bewertung des Gebaudes auf fremdem Grund und Boden im Sachwertverfahren ergibt sich der
Grundbesitzwert aus dem Gebaudesachwert (> Abschnitt 25). ®|st der Nutzer verpflichtet, das Gebau-
de bei Ablauf des Nutzungsrechts zu beseitigen, bemisst sich die Alterswertminderung (§ 190 Abs. 2
Satze 1 bis 3 BewG) nach dem Alter des Gebaudes am Bewertungsstichtag und der tatsachlichen Ge-
samtnutzungsdauer. 'Die Regelung zum Mindestrestwert nach § 190 Abs. 2 Satz 4 BewG (> Abschnitt
31 Abs. 5) ist ist in diesen Fallen nicht anzuwenden. ®Ein Bodenwertanteil ist bei Gebauden auf frem-
dem Grund und Boden nicht zu berticksichtigen.

(2) 'Die Bewertung von mit fremden Gebduden belasteten Grundstiicken richtet sich nach § 195
Abs. 3 BewG. “Die Abzinsung des Bodenwerts (§ 195 Abs. 3 Satz 2, § 193 Abs. 4 in Verbindung mit
der Anlage 26 BewG) und die Kapitalisierung des Nutzungsentgelts (§ 195 Abs. 3 Satz 3 BewG in Ver-
bindung mit der Anlage 21 BewG) erfolgt in Anhangigkeit der Restlaufzeit des Nutzungsrechts. *Die
Restlaufzeit ist auf volle Jahre abzurunden. *Ein Gebaudewertanteil ist nicht zu beriicksichtigen.

Hinweise

Gebéude auf fremdem Grund und Boden

Beispiel:

Ein Gebdude auf fremdem Grund und Boden (Industriegebdude / Werkstattgebdude mit Biiro- und So-
zialtrakt und teilweiser Spezialnutzung; zu eigenen betrieblichen Zwecken genutzt; Baujahr 1988; ein-
fache Ausstattung; keine (lbliche Miete ermittelbar) ist flir Zwecke der Erbschaftsteuer auf den
15.4.2009 zu bewerten. Die Restlaufzeit des Nutzungsrechts betrdgt am Bewertungsstichtag noch 4
Jahre (bis 2013). Das Gebéude ist bei Beendigung des Nutzungsrechts zu beseitigen. Die Brutto-
Grundflache des Gebéudes betragt 3.100 m2

Das Industriegebdude / Werkstattgebdude mit Bliro- und Sozialtrakt stellt ein Geschéftsgrundstiick dar
(Nutzung ausschlieBlich zu eigenen gewerblichen Zwecken). Flir das Geschéftsgrundstiick I&sst sich
auf Grund der Spezialnutzung keine (ibliche Miete ermitteln, so dass die Bewertung des Gebéaudes auf
fremdem Grund und Boden nach dem Sachwertverfahren erfolgt. Bedingt durch den bei Beendigung
des Pachtverhéltnisses notwendigen Abriss des Gebdudes ergibt sich eine verkiirzte Nutzungsdauer
fiir das Industriegebdude / Werkstattgebdude (Gebdudeklasse 3.382 der Anlage 24 Il BewG). Die tat-
sdchliche Nutzungsdauer des Gebdudes betréagt insgesamt 25 Jahre (1988 bis 2013), am Besteue-
rungsstichtag ist es 21 Jahre alt. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren nach Anlage
22 BewG ist auf Grund der Abrissverpflichtung ebenso unbeachtlich wie der Mindestrestwert in Héhe
von 40 % der Regelherstellungskosten.

Gebédudesachwert

Regelherstellungswert (RHK 780 EUR/m? x 3.100 m? 2.418.000 EUR
Alterswertminderung (21 Jahre x 1/25 x 2.418.000 EUR) /. 2.031.120 EUR
Grundbesitzwert 386.880 EUR

Eine Anpassung an dem gemeinen Wert durch Wertzahl erfolgt nicht.

Belastetes Grundstiick

Beispiel:

Ein mit einem fremden Gebéude bebautes Grundstiick ist auf Grund einer Schenkung zum 20.3.2009
zu bewerten. Das Grundstlick ist 1.450 m? gro3; der Bodenrichtwert (BRW) betrégt 130 EUR/m? Die
Restlaufzeit des Nutzungsrechts betrdgt am Bewertungsstichtag noch 22 Jahre. Der vereinbarte
Pachtzins betrégt jahrlich 12.000 EUR. Der Gutachterausschuss gibt einen Liegenschaftszinssatz von
5,5 Prozent vor.

Grundbesitzwert
abgezinster Bodenwert (1.450 m? x BRW 130 EUR/m? x 0,3079) 58.039 EUR

H 39
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(§ 195 Abs. 3 Satz 2 in Verbindung mit § 193 Abs. 4 und Anlage 26 BewG)

kapitalisierter Pachtzins (12.000 EUR x 12,58) + 150.960 EUR
(§ 195 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit Anlage 21 BewG)
Grundbesitzwert 208.999 EUR

Zu § 196 BewG
Abschnitt 40
Grundstiicke im Zustand der Bebauung

(1) "Ein Grundstiick im Zustand der Bebauung liegt vor, wenn mit den Abgrabungsarbeiten oder
mit der Einbringung von Baustoffen zur planmaRigen Errichtung eines Gebaudes oder Gebaudeteils
begonnen worden ist (§ 196 Abs. 1 BewG). 2Der vorherige Abbruch eines Gebaudes oder Gebaude-
teils ist noch nicht als Beginn der Baumafinahme zur Errichtung des neu geschaffenen Gebaudes oder
Gebaudeteils anzusehen. 3 Der Zustand der Bebauung endet mit der Bezugsfertigkeit des ganzen Ge-
baudes, sofern es nicht in Bauabschnitten errichtet wird (> Abschnitt 4 Abs. 3). 4 Geb&dude im Zustand
der Bebauung liegen auch dann vor, wenn durch An-, Aus- oder Umbauten an einem bereits vorhan-
denen Gebaude neuer Wohn- oder Gewerberaum geschaffen wird. ® Modernisierungsmafnahmen er-
fullen diese Voraussetzung regelmafig nicht.

(2) "Zu der wirtschaftlichen Einheit gehoren der Grund und Boden, die Gebaude und Gebaudetei-
le, auch wenn sie am Bewertungsstichtag noch nicht bezugsfertig sind, die AuBenanlagen, sonstige
wesentliche Bestandteile und das Zubehér. 2Nicht einzubeziehen sind Betriebsvorrichtungen, auch
wenn sie wesentliche Bestandteile sind. 3 Damit ist dem Umstand, ob die Betriebsvorrichtungen am
Bewertungsstichtag fertig gestellt sind oder sich noch im Bau befinden, keine Bedeutung beizumessen.

(3) "Als Beginn der Abgrabungsarbeiten auf dem Grundstlick ist der Zeitpunkt anzusehen, in dem
mit den Erdarbeiten, insbesondere mit dem Ausschachten der Baugrube oder mit dem Planieren als
Vorarbeiten fiir eine Bodenplatte, begonnen wird. 2Bis zum Beginn der Erdarbeiten sind die fir die
Planung des Gebaudes aufgewandten Kosten als immaterielles Wirtschaftsgut zu erfassen. 3Ab Be-
ginn der Erdarbeiten sind die Planungskosten durch den Wert fir das Grundstick im Zustand der Be-
bauung abgegolten. 4Sind fir die Durchfiihrung der BaumaRnahme keine Abgrabungsarbeiten erfor-
derlich oder ist mit der Einbringung von Baustoffen zur planmaRigen Errichtung eines Gebaudes
oder Gebaudeteils vor Durchfiihrung der Erdarbeiten begonnen worden, ist fir den Beginn der Bau-
mafnahme auf den Zeitpunkt der erstmaligen Verarbeitung von Baustoffen abzustellen.

(4) "Ein Grundstiick im Zustand der Bebauung liegt bis zur Bezugsfertigkeit des Gebiudes oder
Gebaudeteils vor. 2Bezugsfertig ist ein Gebaude, wenn es den kilnftigen Bewohnern oder sonstigen
Benutzern zugemutet werden kann, es zu benutzen; auf die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehdrde
kommt es nicht an (§ 178 Abs. 1 BewG). 3 Am Bewertungsstichtag miissen alle wesentlichen Bauar-
beiten abgeschlossen sein. 4Dies ist nicht der Fall, wenn noch Klempnerarbeiten ausstehen, an der
zur Wohnung fiihrenden Treppe das Gelander fehlt, Turen und Fenster noch einzubauen sind, An-
schlisse fur Strom- und Wasserversorgung verlegt werden mussen, die Heizung zu installieren ist, sa-
nitdre Einrichtungen noch einzubauen sind oder der Untergrund fiir den Ful3bodenbelag noch aufge-
bracht werden muss. ®Geringfligige Restarbeiten, die (blicherweise vor dem tatsachlichen Bezug
durchgefiihrt werden (z. B. Malerarbeiten, Anbringen einer Antenne oder Satellitenanlage sowie Verle-
gen des FuBbodenbelags), schlieRen die Bezugsfertigkeit nicht aus. ®lst das Gebdude am Bewer-
tungsstichtag bezogen, begriindet dies die widerlegbare Vermutung der Bezugsfertigkeit. 7Wird ein
Gebaude in Bauabschnitten errichtet, ist die Entscheidung, ob sich ein Gebaude im Zustand der Be-
bauung befindet, unter Berlcksichtigung der bis zum Bewertungsstichtag eingetretenen Verhaltnisse
nach der Verkehrsanschauung zu treffen. 8 Es kommt also darauf an, wie der Schenker oder Erblasser
das Bauvorhaben durchfiihren wollte. ®Nach dem Bewertungsstichtag durchgefiihrte Baumalnahmen
bleiben bei der Entscheidung, ob eine abschnittsweise Errichtung eines Gebaudes vorliegt, aulter Be-
tracht. '9Kommt es durch den Eigentimerwechsel, z. B. im Erbfall, zu einer unvorhergesehenen Un-
terbrechung der BaumafRnahme, liegt keine Errichtung eines Gebaudes in Bauabschnitten vor. ' 1 Wird
ein Gebdude in Bauabschnitten errichtet, liegt hinsichtlich des bezugsfertigen Teils ein bebautes
Grundstiick vor. "2Ein Grundstiick im Zustand der Bebauung kann in diesen Fallen nur angenommen
werden, wenn mit dem nachsten Bauabschnitt bereits begonnen worden ist und hierfiir Baumaterialien
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eingebracht worden sind (z. B. Ausbau eines zunachst als Abstellraum genutzten Gebaudeteils im
Dach- oder Kellergeschoss, Aufstockung und Anbau).

Abschnitt 41
Wertermittlung bei Grundstiicken im Zustand der Bebauung

(1) '"Der Grundbesitzwert fiir ein Grundstiick mit einem Geb&ude im Zustand der Bebauung umfasst
neben dem Wert des unbebauten Grundstlicks bzw. dem Wert der bezugsfertigen Gebdude oder Ge-
baudeteile auch die noch nicht bezugsfertigen Gebaude oder Gebaudeteile. 2Dabei ist dem bisherigen
Wert des unbebauten bzw. des bebauten Grundstiicks der Wert der bis zum Bewertungsstichtag ent-
standenen Herstellungskosten des im Bau befindlichen Gebdudes oder Gebaudeteils hinzuzurechnen.

(2) 'Grundstlicke, die sich am Bewertungsstichtag im Zustand der Bebauung befinden, kénnen so-
wohl unbebaute als auch bereits bebaute Grundstiicke sein. 2Die Entscheidung, ob vor Beginn der am
Bewertungsstichtag noch nicht abgeschlossenen BaumalRnahme ein unbebautes oder ein bebautes
Grundstiick vorgelegen hat, ist nach § 178 Abs. 1 BewG zu treffen (> Abschnitt 4 Abs. 3). 3Befinden
sich auf einem Grundstick aufler dem im Bau befindlichen Gebdude zu Beginn der Baumalnahme
keine bezugsfertigen Gebaude, liegt ein unbebautes Grundstiick vor. 4 Hierfiir ist der Wert nach § 179
BewG zu ermitteln. 5Sind auf einem Grundstiick vor Beginn der noch nicht abgeschlossenen Bau-
mafnahme bereits bezugsfertige Gebaude oder Gebaudeteile nach § 180 BewG vorhanden, erfolgt
deren Bewertung nach §§ 182 bis 195 BewG.

(3) "Dem nach Absatz 2 ermittelten Wert sind die bis zum Bewertungsstichtag entstandenen
Herstellungskosten des im Bau befindlichen Gebdudes oder Gebaudeteils hinzuzurechnen.
2MaRgeblich sind die entstandenen Herstellungskosten; auf den tatsachlichen Zahlungsabfluss kommt
es nicht an. 3 Abbruchkosten fiir auf dem Grundstiick vor Beginn der BaumalRnahme vorhandene
Gebaude oder Gebaudeteile rechnen unabhangig von ihrer ertragsteuerlichen Beurteilung nicht zu den
Herstellungskosten im Sinne des Satzes 1 (> Abschnitt 40 Abs. 1 Satz 2). 4Kénnen die bis zum Bewer-
tungsstichtag entstandenen Herstellungskosten nicht eindeutig ermittelt werden, missen sie anhand
des Baufortschritts geschatzt werden, als Anhaltspunkt fir diese Schatzung kann z. B. § 3 Abs. 2 Nr. 2
Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) dienen.

Hinweise

Errichtung eines Gebédudes auf einem bisher unbebauten Grundstiick

Beispiel:

Ein zuvor unbebautes Grundstiick (Gré3e 611 m? Bodenrichtwert 100 EUR/m?) wird mit einem Einfa-
milienhaus bebaut und zum 1.2.2009 verschenkt. Bis zu diesem Zeitpunkt sind Herstellungskosten von
65.000 EUR entstanden, von denen 50.000 EUR bezahlt worden sind.

Wert fiir das zuvor unbebaute Grundstiick
(§ 196 Abs. 2 in Verbindung mit § 179 BewG)
611 m?x 100 EUR/m? = 61.100 EUR

Entstandene Herstellungskosten + 65.000 EUR
(§ 196 Abs. 2 BewG; die tatsédchliche Zahlung ist unbeachtlich)

Grundbesitzwert 126.100 EUR

Errichtung eines Gebédudes auf einem bisher bebauten Grundstiick

Beispiel 1:

Ein Zweifamilienhaus (ZFH), das auf einem 900 m? groBen Grundstiick errichtet worden ist (Boden-
richtwert 200 EUR/m?), wird um zwei Stockwerke aufgestockt. Nach Abschluss der BaumalRnahme
wird das Mehrfamilienhaus 4 Wohnungen beinhalten. Der Eigentiimer verstirbt noch wéhrend der Bau-
phase am 1.3.2009. Bis zu diesem Zeitpunkt sind Herstellungskosten fiir die Aufstockung von 50.000
EUR entstanden (ohne Abbruchkosten fiir die Beseitigung des alten Dachaufbaus). Der Vergleichswert
(inkl. Bodenwert) betrdgt It. Grundstiicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses fiir ein ver-
gleichbares Zweifamilienhaus 370.000 EUR.
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Wert des bebauten Grundstiicks vor Beginn der BaumalRnahme

(§ 196 Abs. 2 in Verbindung mit § 183 Abs. 1 BewG)

Vergleichswert ZFH It. Grundstlicksmarktbericht = 370.000 EUR
(mal3geblich ist die Grundstiicksart und das

Bewertungsverfahren vor Durchfiihrung der BaumalBnahme)

Entstandene Herstellungskosten + 50.000 EUR
(§ 196 Abs. 2 BewG)

Grundbesitzwert 420.000 EUR
Beispiel 2:

Ein mit einem Mehrfamilienhaus (Mietwohngrundstiick) bebautes Grundstiick, das 1.100 m? grol3 ist
und fir das ein Bodenrichtwert von 150 EUR/m? anzusetzen ist, wird um einen Anbau erweitert. Der
Eigentlimer verschenkt das Grundstiick (wdhrend der Bauphase) zum 2.4.2009. Herstellungskosten
sind bis zu diesem Zeitpunkt in Héhe von 45.000 EUR entstanden. Das Jahresentgelt (Miete) vor Er-
richtung des Anbaus betrdgt 23.600 EUR und entspricht der (iblichen Miete. Das Gebé&ude ist im Be-
wertungsstichtag 20 Jahre alt. Der Gutachterausschuss hat keine Erfahrungssétze fiir Bewirtschaf-
tungskosten und keinen Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Mietwohngrundstiicks betrdgt nach Anlage 22 BewG 80 Jahre. Da der
Gutachterausschuss keine Erfahrungssétze fiir Bewirtschaftungskosten und keinen Liegenschaftszins-
satz zur Verfiligung stellt, gelten die Werte nach Anlage 23 BewG (Bewirtschaftungskosten =21 %)
und § 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG (Liegenschaftszinssatz = 5 %). Der Vervielféltiger betrégt nach
Anlage 21 BewG bei einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren 18,93.

Wert des bebauten Grundstiicks vor Beginn der BaumalBnahme
(§ 196 Abs. 2 in Verbindung mit §§ 184 ff. BewG)

Bodenwert

1.100 m? x 150 EUR/m? = 165.000 EUR
Gebéudewert

Grundstiicksrohertrag (Jahresentgelt) 23.600 EUR
Bewirtschaftungskosten (21 % x 23.600 EUR) /. 4.956 EUR
Grundstiicksreinertrag 18.644 EUR
Bodenwertverzinsung (5 % x 165.000 EUR) /. 8.250 EUR
Gebé&udereinertrag 10.394 EUR

Gebdudewert (Vervielféltiger 18,93 x 10.394 EUR) 196.758 EUR
Wert des bebauten Grundstiicks vor Beginn der BaumalRnahme 361.758 EUR
Entstandene Herstellungskosten +45.000 EUR

(§ 196 Abs. 2 BewG)

Grundbesitzwert 406.758 EUR

(4) "Befindet sich ein zuvor unbebautes Erbbaurecht (> Abschnitt 36 Abs. 2) im Zustand der Be-
bauung, ermittelt sich der Grundbesitzwert aus dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts und den bis
zum Bewertungsstichtag entstandenen Herstellungskosten. 2Sind auf einem Erbbaurecht oder einem
Gebaude auf fremdem Grund und Boden vor Beginn der am Bewertungsstichtag noch nicht abge-
schlossenen Baumalinahme bereits bezugsfertige Gebaude oder Gebaudeteile nach § 180 BewG vor-
handen, erfolgt deren Bewertung entsprechend Absatz 2 Satz 5.

Hinweise

Errichtung eines Gebédudes auf einem bislang unbebauten Erbbaurecht

Beispiel:

Auf einem bislang unbebauten Erbbaurecht wird ein Einfamilienhaus errichtet. Das belastete Grund-
stiick hat eine Fldche von 600 m? und der Bodenrichtwert betrdgt 200 EUR/m?2 Der vertraglich verein-
barte jahrliche Erbbauzins betrédgt zum Bewertungsstichtag am 15.3.2009 3.000 EUR und ist bis zum
Ablauf des Erbbaurechts am 1.1.2099 zu zahlen. Der Gutachterausschuss verfiigt liber keine Ver-
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gleichspreise oder Vergleichsfaktoren. Fiir den Bau des Einfamilienhauses sind bis zum Bewertungs-

stichtag Herstellungskosten in H6he von 100.000 EUR entstanden. Eine Entschédigungszahlung fiir
das Gebéude bei Ablauf des Erbbaurechts ist vorgesehen.

Ermittlung Bodenwertanteil

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 3,0 % von 120.000 EUR (600 m? x 200 EUR/m?) 3.600 EUR
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BewG) 3,0 %
- vertraglich vereinbarter jéhrlicher Erbbauzins 3.000 EUR
Unterschiedsbetrag 600 EUR
x Vervielféltiger (aus Anlage 21 BewG) 30,93
Liegenschaftszins (§ 193 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BewG) 3,0 %
Bewertungsstichtag 15.03.2009
Ablauf des Erbbaurechts 01.01.2099
Restlaufzeit des Erbbaurechts 89 Jahre
Bodenwertanteil (nach § 193 Abs. 3i.V.m. Abs. 4 BewG) 18.5658 EUR
Entstandene Herstellungskosten + 100.000 EUR

(§ 196 Abs. 2 BewG)

Grundbesitzwert 118.558 EUR

Zu § 197 BewG
Abschnitt 42
Gebaude und Gebaudeteile fiir den Zivilschutz

(1) "Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen, die dem Zivilschutz dienen, bleiben bei der Ermittlung
des Grundbesitzwerts auBer Ansatz (§ 197 BewG). 2Eine nur gelegentliche oder geringfligige Mitbe-
nutzung der Gebaude, Gebdudeteile und Anlagen fir andere als dem Zivilschutz dienende Zwecke ist
fur die Gewahrung der sachlichen Befreiung unschéadlich. 3 Diese liegt z. B. vor, wenn in einem flr die
begtinstigten Zwecke geschaffenen Raum von Zeit zu Zeit Veranstaltungen abgehalten werden, zu de-
ren Durchfiihrung der Raum nicht besonders hergerichtet werden muss. 4 Werden in dem Gebé&udeteil
lediglich Gartengerate, Fahrrader oder dergleichen abgestellt, handelt es sich ebenfalls um eine ge-
ringfligige Mitbenutzung. 5Dagegen ist die Steuerbefreiung zu versagen, wenn die Gebaude, Gebau-
deteile und Anlagen sténdig anderen Zwecken dienen, z. B. als Lager-, Lehr-, oder Ausbildungsraume.

(2) Der Wert des Grund und Bodens ist regelmaRig mit dem gesamten Wert des unbebauten
Grundstiicks nach § 179 BewG anzusetzen.

Zu § 198 BewG
Abschnitt 43
Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts

(1) ' Abweichend von der Wertermittlung nach den § 179 und §§ 182 bis 196 BewG ist der niedrigere
gemeine Wert (Verkehrswert / Marktwert) am Bewertungsstichtag festzustellen, wenn der Steuer-
pflichtige diesen nachweist (§ 198 BewG). “Den Steuerpflichtigen trifft die Nachweislast fir einen nied-
rigeren gemeinen Wert und nicht eine blof3e Darlegungslast.

(2) 'Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kann fur die nach § 179, §§ 182 bis 196 BewG
bewerteten wirtschaftlichen Einheiten gefiihrt werden, wobei der Nachweis die jeweils gesamte
wirtschaftliche Einheit umfassen muss. ?Bei Grundstiicken im Zustand der Bebauung ist der Ver-
kehrswertnachweis fiir die gesamte wirtschaftliche Einheit unter Berlicksichtigung der baulichen Ge-
gebenheiten zulassig.
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(3) 'Als Nachweis ist regelmaRig ein Gutachten des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses o-
der eines Sachverstandigen flir die Bewertung von Grundstiicken erforderlich. ’Das Gutachten ist fiir
die Feststellung des Grundbesitzwerts nicht bindend, sondern unterliegt der Beweiswirdigung durch
das Finanzamt. *Enthalt das Gutachten Mangel (z. B. methodische Mangel oder unzutreffende Wert—
ansatze), ist es zurickzuweisen; ein Gegengutachten durch das Finanzamt ist nicht erforderlich. *Fir
den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts gelten grundsatzlich die auf Grund des § 199 Abs.
1 BauGB erlassenen Vorschriften. °Nach MaRgabe dieser Vorschriften sind sdmtliche wertbeein-
flussenden Umstande zur Ermittlung des gemeinen Werts (Verkehrswerts) von Grundstiicken zu be-
ricksichtigen. ®Hierzu gehdren auch die den Wert beeinflussenden Rechte und Belastungen privat-
rechtllcher und o&ffentlich-rechtlicher Art, wie z. B. Grunddienstbarkeiten und persénliche Nutzungs-
rechte. "Mit Ausnahme des Nachweises der iiblichen Miete (> Abschnitt 18 Abs. 5) kommt ein Einzel-
nachweis zu Bewertungsgrundlagen nach § 179 und §§ 182 bis 196 BewG, z. B. hinsichtlich der Be-
wirtschaftungskosten, nicht in Betracht.

(4) 'Ein im gewohnlichen Geschéaftsverkehr innerhalb eines Jahres vor oder nach dem Bewertungs-
stichtag zustande gekommenen Kaufpreis liber das zu bewertende Grundstiick kann als Nachweis
dienen. ZIst ein Kaufpreis aulRerhalb dieses Zeitraums im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zustande
gekommen und sind die maf3geblichen Verhaltnisse hierfur gegeniiber den Verhaltnissen zum Bewer-
tungsstichtag unverandert geblieben, so kann auch dieser als Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts dienen. °Es bestehen keine Bedenken, diesen Wert regelmalig ohne Wertkorrekturen als
Grundbesitzwert festzustellen.

Hinweise

Vorschriften auf der Grundlage des § 199 Abs. 1 BauGB

> Verordnung Uber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Wertermitt-
lungsverordnung - WertV) vom 6.12.1988 (BGBI | S. 2209)

> Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungs-
richtlinien 2006 — WertR 2006) vom 1.3.2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121)

Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts durch Sachverstéandigengutachten
> BFH vom 10.11.2004 (BStBI Il 2005 S. 259)
> BFH vom 3.12.2008 - Il R 19/08 -

Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts durch zeitnahen Kaufpreis
> BFH vom 2.7.2004 (BStBI I S. 703)

NieBbrauchs- und andere Nutzungsrechte, die sich auf den Grundbesitzwert ausgewirkt haben
Ist nach § 198 BewG ein nachgewiesener gemeiner Wert, der auf Grund von Grundstiicksbelastungen
durch Nutzungsrechte, wie z. B. Nie3brauch oder Wohnrecht, gemindert wurde, als Grundbesitzwert
festgestellt worden, hat das Lagefinanzamt das fiir die Festsetzung der Erbschaft-/Schenkungsteuer
zusténdige Finanzamt (ErbSt-FA) hierauf hinzuweisen (vgl. § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG)

Finanzministerium Bayerisches Staatsministerium
Baden-Wiirttemberg der Finanzen

3-83715/9 34-S 3715-009-19976/09
Senatsverwaltung fiir Finanzen Ministerium der Finanzen
Berlin des Landes Brandenburg

11D - S 3015- 2/2009 36 - S 3015 - 2/09

Die Senatorin fiir Finanzen der Finanzbehorde der Freien

Freien Hansestadt Bremen und Hansestadt Hamburg
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Hessisches Ministerium
der Finanzen

S 3015A-16-1l6a

Niedersachsisches Finanzministerium

S 3015-16-35 1

Ministerium der Finanzen

des Landes Rheinland-Pfalz

S 3015 A - 447

Sachsisches Staatsministerium
der Finanzen

35-S 3014-38/14-24744
Finanzministerium des Landes
Schleswig-Holstein

VI35-S3715-014

53 - S 3015 - 005/09
Finanzministerium
Mecklenburg-Vorpommern
IV 303 - S 3014c¢ - 1/08
Finanzministerium des Landes
Nordrhein-Westfalen
S3215-101-VA®G6
Ministerium der Finanzen
des Saarlandes

B/5-3 - 96/2009 - S 3014
Ministerium der Finanzen
des Landes Sachsen-Anhalt

43 -S3014-111

Thiiringer Finanzministerium

S 3015 A-07



