GRUNDSTUCKSBEWERTUNG -
GGF. HOHERE WERTANSATZE BEI
SCHENKUNGEN NACH DEM 31.12.2022

Mit dem Jahressteuergesetz 2022, das als Regierungsentwurf vorliegt, sollen Anderungen

bei der Grundstlcksbewertung fur erbschaftsteuerliche Zwecke vorgenommen werden,

um die Bewertung an die gednderte Immobilienwertermittlungsverordnung vom
14.07.2021 anzupassen. Dadurch werden sich allerdings kinftig hohere Werte ergeben.

Insbesondere bei der Immobilienbewertung im Ertrags-
und Sachwertverfahren fthren die Neuregelungen zu
Anderungen der Wertermittlung.

ERTRAGSWERTVERFAHREN

Konkret sind Anderungen bei dem Ertragswertverfah-
ren vorgesehen mittels dem Mietwohngrundstiicke,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grund-
stlicke zu bewerten sind.

Bislang erfolgt die Ermittlung des Geb&udereinertrags
ausgehend von der Jahresmiete abzlglich pauschaler
Bewirtschaftungskosten.

Dabei sieht das Gesetz im ersten Schritt bei den Bewirt-
schaftungskosten den Ansatz von Erfahrungssatzen,
welche von den zustandigen Gutachterausschissen
ermittelt und verdffentlicht werden, vor. Da diese in der
Praxis regelmaBig mangels Ermittlung nicht vorliegen,
kommt es zum Ansatz gesetzlich vorgegebener pau-
schalisierter Bewirtschaftungskosten, die in Abhangig-
keit von Grundstiicksart und Restnutzungsdauer zwi-
schen 18 % und 26 % der Jahresmiete liegen.

Zukunftig werden die Bewirtschaftungskosten detail-
lierter in Abhangigkeit von wesentlich mehr Parame-
tern ermittelt. Der Gesetzentwurf sieht eine Unter-
scheidung von Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnut-
zung und fur gewerbliche Nutzung vor. Die Bewirt-
schaftungskosten fir eine zu bewertende Immobilie



werden dann auf Basis der Wohn- bzw. Nutzflache und
des Rohertrages unter Unterteilung in Verwaltungs-,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis berech-
net. Daflir werden in einer neuen Anlage zum Bewer-
tungsgesetz pauschale Werte je Einheit bzw. je Qua-
dratmeter sowie Prozentsdtze des jahrlichen Rohertra-
ges aufgefihrt. Es wird erwartet, dass diese Berechnung
der Bewirtschaftungskosten zu einem geringeren Abzugs-
betrag bei der Ermittlung des Gebaudereinertrags und
somit zu einem hoéheren Grundbesitzwert fihren wird.

AuBerdem ist die Ermittlung aufwendiger als bislang.

Fur die Ermittlung des Ertragswertes einer Immobilie
werden auBerdem Liegenschaftszinssatze bendtigt. Hier
sieht das Gesetz im ersten Schritt ebenfalls den Ansatz
von durch die Gutachterausschisse ermittelten und ver-
offentlichten Werten vor. Insoweit keine veroffentlichten
Werte vorliegen, werden pauschale, gesetzlich vorgege-
bene Liegenschaftszinssatze verwendet. Diese Satze
liegen kinftig in Abhangigkeit von der Art des Grund-
stlicks um 0,5 bis 1,5 Prozentpunkten unterhalb der bis-
herigen Vorgaben, so dass sich auch aus diesem Grunde
regelmaBig hohere Grundbesitzwerte ergeben dirften.

SACHWERTVERFAHREN

Beim Sachwertverfahren, mit dem u. a. Ein- und Zwei-
familienhauser, Wohnungseigentum und Teileigentum
zu bewerten sind, sofern keine geeigneten Vergleichs-
werte vorliegen, soll das Berechnungsschema um zwei
zusatzliche Faktoren erganzt werden. So sollen die
ermittelten durchschnittlichen Gebaudeherstellungs-
kosten mit einem Regionalfaktor und einem Alters-
wertminderungsfaktor multipliziert werden. Durch den
Regionalfaktor werden Unterschiede zwischen dem
regionalen Baukostenniveau und dem bundesweit
durchschnittlichen Baukostenniveau bericksichtigt.
Die Regionalfaktoren werden wiederum durch die
Gutachterausschisse ermittelt.

EBNER
STOLZ

Bei der Bewertung im Sachwertverfahren ist bislang be-
reits die Berlcksichtigung einer Alterswertminderung
vorgesehen. Diese wird nun durch den Alterswertmin-
derungsfaktor — laut Begrindung des Gesetzentwurfs
wertneutral — ersetzt.

Des Weiteren erfolgt eine deutliche Anhebung der
bisher bereits verwendeten Sachwertfaktoren, was wie-
derum zu deutlich héheren Grundbesitzwerten fihren
wird. Mit dem Sachwertfaktor wird der anhand des
bewertungsrechtlichen Berechnungsschemas ermittel-
te, vorlaufige Sachwert einer Immobilie multipliziert,

um den finalen Grundbesitzwert zu berechnen.

Beispiel: Bei einem Einfamilienhaus ergibt sich ein
vorlaufiger Sachwert von 400.000 Euro. Der Boden-
richtwert betragt 1.000 Euro.

Grundbesitzwert nach bisheriger ~ 440.000 Euro

Regelung (Wertzahl 1,1)

Grundbesitzwert nach geplanter 600.000 Euro

Regelung (Wertzahl 1,5)

160.000 Euro

36,36 %

Differenz

Steigerung von

ERBBAURECHT

Ebenso sind Anderungen bei der Bewertung eines Erb-
baurechts zu erwarten. Auch hier ist eine Erweiterung
des Berechnungsschemas um einen neuen Erbbau-
rechtskoeffizienten sowie eine Reduzierung des pau-
schal gesetzlich vorgegebenen Vervielféltigers vorge-
sehen, so dass mit héheren Werten zu rechnen ist.

ZEITLICHE ANWENDUNG

Die Modifizierungen gelten fir Grundsticksbewertun-
gen mit einem Bewertungsstichtag nach dem 31.12.2022.



PRAXISHINWEIS

Da sich bereits durch die steigenden Bodenrichtwerte
in den meisten Gebieten in Deutschland héhere Grund-
besitzwerte nach dem Bewertungsgesetz ergeben und
die dargestellten Anderungen zu einer weiteren Erho-
hung flhren werden, kénnte es sich anbieten, etwaig
vorgesehene Schenkungen noch vor dem 31.12.2022
vorzunehmen.
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£8  Bei Fragen stehen lhnen jederzeit die Ihnen
2 W8 bekannten Kontakte bei Ebner Stolz oder
ﬁ die hier aufgefuhrten Ansprechpartner zur
Verfligung.

Information zu verifizieren; in keinem Fall sind die vorstehenden Informationen
geeignet, eine kompetente Beratung im Einzelfall zu ersetzen. Hierfur steht
Ihnen der Herausgeber gerne zur Verfigung.
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eigenen privaten Zwecken oder die Weiterleitung zu privaten Zwecken (nur in
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lichung auf Websites, bedurfen der Zustimmung der Herausgeber

Wir legen groBen Wert auf Gleichbehandlung. Aus Griinden der besseren Les-
barkeit verzichten wir jedoch auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachfor-
men mannlich, weiblich und divers. Im Sinne der Gleichbehandlung gelten ent-
sprechende Begriffe grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die verkurzte Sprach-
form beinhaltet also keine Wertung, sondern hat lediglich redaktionelle Griinde.
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