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Merkblatt fiir den Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts (Verkehrswert) fiir Zwecke der Erbschaft- und
Schenkungsteuer sowie Grunderwerbsteuer

Allgemeines

Das Merkblatt fiir den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts (Verkehrswert) soll Steuerpflichti-
gen, Gutachtern der 6rtlichen Gutachterausschiisse sowie Sachverstandigen die Anforderungen an ein
fachgerecht erstelltes Verkehrswertgutachten fiir Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer sowie
Grunderwerbsteuer aufzeigen, um von der Finanzverwaltung als Nachweis des niedrigeren Verkehrs-
werts anerkannt zu werden.”

Das Bewertungsgesetz er6ffnet den Steuerpflichtigen die Méglichkeit, im Rahmen der Bedarfsbewer-
tung von den gesetzlich vorgeschriebenen Bewertungsmethoden abzuweichen und unter anderem
mit Hilfe eines fachgerecht erstellten Verkehrswertgutachtens die Hohe des niedrigeren gemeinen
Werts nachzuweisen (§ 198 Absatz 1 Bewertungsgesetz). Den Steuerpflichtigen trifft dabei die Nach-
weislast und nicht nur eine blofie Darlegungslast.

Als Nachweis kdnnen regelmaRig Verkehrswertgutachten
m der ortlich zustandigen Gutachterausschiisse im Sinne der §§ 192ff. BauGB und
m von Personen, die von einer staatlichen, staatlich anerkannten oder nach DIN EN ISO/IEC 17024 ak-
kreditierten Stelle als Sachversténdige oder Gutachter flir die Wertermittlung von Grundstiicken
bestellt oder zertifiziert worden sind,
dienen (§ 198 Absatz 2 Bewertungsgesetz).

Gutachten von Personen, die die vorgenannten Qualifikationen nicht vorweisen kdnnen, werden nicht
fiir den Verkehrswertnachweis akzeptiert.

Die vorgelegten Gutachten sind fiir die Feststellung des Grundbesitzes nicht bindend, sondern unter-
liegen der Beweiswirdigung durch das zustandige Finanzamt. Enthalt das Gutachten Mangel (z.B.
methodische Méngel oder unzutreffende Wertansatze), kann es zuriickgewiesen werden; ein Gegen-
gutachten durch das Finanzamt ist nicht erforderlich.

Neben einem Gutachten kann auch ein im gewdhnlichen Geschéftsverkehr innerhalb eines Jahres
vor oder nach dem Bewertungsstichtag zustande gekommener Kaufpreis iber das zu bewertende
Grundstick als Nachweis herangezogen werden (§ 198 Absatz 3 Bewertungsgesetz). Ist ein Kaufpreis
aullerhalb dieses Zeitraums im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen, kann dieser als
Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts dienen, soweit sich die mafigeblichen Verhaltnisse hierfir
gegenlber den Verhaltnissen zum Bewertungsstichtag nicht verandert haben.

Anforderungen an Verkehrswertgutachten

Fur den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts gelten grundsétzlich die aufgrund des § 199 Ab-
satz 1 Baugesetzbuch erlassenen Vorschriften. Es sind die Wertermittlungsgrundsatze und Wertermitt-
lungsverfahren, der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Immobilienwertermittlungsver-
ordnung beim Gutachtennachweis zu beachten.



Merkblatt fiir den Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts (Verkehrswert) fiir Zwecke der Erbschaft- und
Schenkungsteuer sowie Grunderwerbsteuer

Nach MaRgabe dieser Vorschriften besteht insoweit die Moglichkeit, sémtliche wertbeeinflussende
Umstande zur Ermittlung des gemeinen Werts (Verkehrswerts) von Grundstiicken zu beriicksichtigen.
Hierzu gehoren auch die den Wert beeinflussenden Rechte und Belastungen privatrechtlicher und 6f-
fentlich-rechtlicher Art, wie z. B. Grunddienstbarkeiten und persénliche Nutzungsrechte.

Vollumfangliche Gutachten sind erforderlich, sogenannte Kurzgutachten sind nicht ausreichend. Die

Finanzverwaltung prift den Aufbau und Inhalt von Gutachten zum Nachweis eines niedrigeren gemei-
nen Werts nach allgemein anerkannten Grundsatzen. Die Gutachten sollten nachfolgende Vorausset-
zungen erfiillen:

1.

Allgemeine Anforderungen

m Nachvollziehbare, begriindete, vollstandige und verstandliche Formulierungen
m Systematischer Aufbau und Ubersichtliche Gliederung
m Gedankengange flr den Laien nachvollziehbar und fiir den Fachmann nachprifbar (Nach-

prifbarkeit bedeutet, dass die das Gutachten tragenden Feststellungen und Schlussfolge-
rungen so dargestellt sind, dass sie von einem Fachmann ohne Schwierigkeiten als richtig
oder falsch erkannt werden kénnen.)

Beschréankung auf das Wesentliche

Formale Anforderungen

m Gutachten ist vollstandig - einschlieBlich aller Anlagen - einzureichen
m Lageplan mit Darstellung der bewerteten Liegenschaft

m Farbige Fotodokumentation mit beschrifteten Innen- und AuRenaufnahmen ist als Anlage beige-

flgt
Gutachter hat das Objekt personlich besichtigt und das Gutachten unterschrieben

Inhaltliche Anforderungen

Gutachten entspricht den Grundsatzen der zur Zeit der Gutachtenerstellung giltigen Immobilien-
wertermittlungsverordnung

m Begriindung der Wahl des Wertermittlungsverfahrens
m Bewertung der gesamten wirtschaftlichen Einheit
m Eindeutige Angaben, welches Objekt Gegenstand der Bewertung ist und fiir welchen Stichtag die

Bewertung durchgefiihrt wurde
Nachvollziehbare Angabe/Berechnungen zu Wohn- und Nutzflachen sowie ggf. zu Bruttogrundfla-
chen und Bruttorauminhalten

m Angaben zum Planungs- und Baurecht (ggf. Baulastenverzeichnis)

m Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitat (§ 10 Immobilienwertermittlungsverordnung)
m Nachvollziehbare Begriindung zu den genutzten Daten und Parametern zur Wertermittlung mit

nachprifbaren Quellenangaben (Liegenschaftszinssatz, Mieten, Bewirtschaftungskosten, Gesamt-
und Restnutzungsdauer, Marktanpassungsfaktoren)

Darstellung der tatsachlichen Miet- oder Pachtverhaltnisse mit Begriindung ggf. davon abweichen-
der Wertansatze
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m Nachvollziehbare und nachpriifbare Darstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (Beispielsweise Baumangel und -schaden miissen konkret benannt und ihr Umfang im
Einzelnen dargestellt werden, wobei zu beachten ist, dass unter Umstanden nicht die vollen Kosten
zum Ansatz kommen diirfen.)

m Ausfiihrliche Beschreibung und nachvollziehbare Bewertung von weiteren wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (z. B. Rechte und Belastungen) mit entsprechenden Nachweisen

m Doppelberiicksichtigungsverbot von wertrelevanten Umstanden

m Abweichungen vom Bodenrichtwert sind nachvollziehbar darzustellen und schlissig zu begriinden

m Begrindung der Nichtberticksichtigung wertbestimmender Merkmale und der Zugrundelegung ei-
nes vom tatsachlichen Zustand abweichenden Grundstiickszustands

4. Plausibilitat

Die eingereichten Verkehrswertgutachten werden von den Bausachverstandigen der Finanzverwal-
tung auf ihre Schlissigkeit und Eignung zum Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts geprift. Ent-
scheidendes Kriterium ist dabei stets die liickenlose Nachvollziehbarkeit der erstellten Verkehrswert-
gutachten.
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