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Zusammenfassung

In jungster Zeit erregte die steuerliche Bewertwag Grundvermédgen insbesondere in
Zusammenhang mit der Erbschaftsteuer Aufmerksamkeiseiner Entscheidung vom 7.
November 2006 erklarte das Bundesverfassungsgetieitrbschaftsteuer in der damaligen
Ausgestaltung u.a. aufgrund der ungleichmaiigeneBewg von Grundvermodgen nach 88
138 ff. BewG a.F. fur verfassungswidrig. Kurz vanrde der vom Bundesverfassungsgericht
gesetzten Frist trat das Erbschaftsteuerreformgeset Kraft, welches u.a. neue
Bewertungsvorschriften fir Grundvermégen enthélie dan die aul3ersteuerlichen
Wertermittlungsverfahren angelehnt sind. Doch nialntim Hinblick auf die Erbschaft- und
Schenkungsteuer macht die Bewertung von Grundveemdlgm Gesetzgeber zu schaffen.
Eine Reform der grundsteuerlichen Bewertung wirdengtlls regelmafig diskutiert.
Insgesamt kann festgehalten werden, dass es siatkebé&ewertung um die Achillesferse

jeder Art von Substanz- oder Vermogensteuer handelt

In der vorliegenden kumulativen Dissertationssthmferden verschiedene steuerliche
Grundstiicksbewertungsverfahren empirisch analysi®ttenbasis stellen dabei die
Kaufpreissammlungen des Berliner Gutachteraussebudgs Grundstiickswerte sowie die des
Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Niaedersachsen dar. Die
Kaufpreissammlungen enthalten zu jedem Grundstiéckauf in Berlin oder Niedersachsen
Angaben zum Kaufpreis sowie zu Grundstiicks- und &Gebwert beeinflussenden
Merkmalen des verkauften Objekts. Auf Basis diasafassenden Datengrundlage war es
maoglich, die Wirkungen der steuerlichen Bewertureghren abzubilden und zu

analysieren.

Der erste in der DBW zusammen mit Prof. Dr. Ralfitetdh verdffentlichte Beitrag
beschaftigt sich empirisch mit der steuerlichen Beguwng von Grundvermoégen, die in ihrer
derzeitigen Ausgestaltung fur Zwecke der Erbscteafes vom Bundesverfassungsgericht fir
verfassungswidrig erklart wurde. Die vom Gerichtitigierte Ungleichmaliigkeit der
Bedarfsbewertung bestatigt sich empirisch. Zum W& werden die Wirkungen eines
Reformvorschlags zur steuerlichen Bewertung vonn@stiicken der Lander Bayern und
Rheinland-Pfalz dargestellt. Die empirische Analysegt, dass dieses Bewertungsverfahren
noch grolBere Schwachen aufweist als die Bedarfshawge Dariiber hinaus werden

verschiedene Faktoren identifiziert, die ursachligh die ungleichmallige Bewertung sein



durften, um Anhaltspunkte zu liefern, wie die Streg eines typisierten steuerlichen

Bewertungsverfahrens vermindert werden kann.

Der zweite Beitrag, der zusammen mit Prof. Dr. Rédfiterth im Sammelband Rautenberg,
(Hrsg.): Neue Unternehmensbesteuerung — Gesetasarehd Wandel der Rechtsprechung,
veroffentlicht wurde, beschéftigt sich ebenfalls t miden beiden steuerlichen
Bewertungsverfahren Bedarfsbewertung nach 88 138 BewG a.F. und dem
Reformvorschlag der Lander Bayern und RheinlandzPfaelche in diesem Beitrag in
Jreiner* Form, d.h. ohne Mindestwertregelung undfnOhgsklausel empirisch analysiert
werden. Als Datengrundlage dienen wieder die BerlKaufpreissammlungen. Als zentrales
Ergebnis kann ebenfalls die hohe Streuung der iBelaBteuerwert zu Verkehrswert
angesehen werden. Fur Ein- und Zweifamilienhduset mach der Bedarfsbewertung in fast
60 % der Falle der Mindestwert (80 % des Bodenweatgyesetzt. Die Anwendung des
Reformvorschlags hétte zur Folge, dass 77 % detwdlengrundstiicke steuerlich Gber dem
Verkehrswert bewertet werden. Des Weiteren werdempiresch Quadratmeterpreise in
Abhangigkeit von der GrundsticksgroRe und dem Ales Gebaudes ermittelt, die zu einer

Verbesserung des Reformvorschlags beitragen konnten

Der dritte Beitrag wurde in der Finanz-Rundschatndgsteuerrecht zusammen mit Prof. Dr.
Ralf Maiterth veroffentlicht. Hier beschaftigenisidie Autoren neu entwickelten steuerlichen
Bewertungsverfahren, die sehr stark an die Verfaler aulRersteuerlichen Ermittlung von
Grundstuckswerten angelehnt sind. Daher erfolgt azlist eine Beschreibung der
aul3ersteuerlichen Grundstiicksbewertung. Die dreifalWieen Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertverfahren, die nun auch das Steuergeserit, keerden im Hinblick auf ihr Konzept,

die zugrunde liegenden Gedanken und die praktigohgetzung erlautert. Anschliel3end wird
auf Gemeinsamkeiten und Unterschiede zur neuereriithen Bewertung eingegangen.
Grundgedanke und Konzept stimmen weitestgehenceiihetie steuerliche Bewertung ist
jedoch wesentlich typisierter, was der Handhabbaider Verfahren geschuldet ist. Zum
Schluss werden die neuen steuerlichen Bewerturfigéiven empirisch, diesmal auf den
Kaufpreissammlungen des Oberen Gutachterausschué$es Grundstickswerte in

Niedersachsen, untersucht. Es ergibt sich im Vitglezur Bedarfsbewertung eine

Hoherbewertung beider Grundstticksarten, wobei tf@u8ng sich nicht merklich verringert.

Das vierte zusammen mit Ralf Maiterth veroffentleciPaper erschien als Arqus-Working
Paper und wurde zur Veroffentlichung in der ZfB amgmmen. Der Beitrag beschatftigt sich
mit der Frage, ob das im Zuge der Erbschaftsteloeme 2009 eingefiihrte neue
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Ertragswertverfahren eine gleichmaRigere Bewerturgwirkt als die ebenfalls als
Ertragswertverfahren  konzipierte Bedarfsbewertundje den Vorstellungen des
Bundesverfassungsgerichts von einer gleichmaRigeweBung widerspricht. Die empi-
rischen Ergebnisse zeigen, dass das neue Ertrdagsewahren flir Mietwohngrundstiicke
genauso ungleichmafRig wirkt wie die Bedarfsbeweytullietwohngrundstiicke werden
jedoch im Durchschnitt deutlich héher bewertet\ads der Reform, so dass der Steuerwert
oftmals Uber dem Verkehrswert liegt. Fur die Holarertung von Mietwohngrundstiicken
hatte es jedoch keines neuen Verfahrens beduni, sshlichte Anderung des Multiplikators
bei der Bedarfsbewertung hatte gentigt. Die Ergebriegen den Schluss nahe, dass sich kein
standardisiertes Bewertungsverfahren fir Grundvgendinden lasst, dessen Ergebnisse nur

moderat streuen.

Der funfte Beitrag, der ebenfalls zusammen mit Piof Ralf Maiterth als Arqus-Working
Paper veroffentlich wurde, befasst sich mit der 8émng von Ein- und Zweifamilienhausern
im neuen Vergleichs- und Sachwertverfahren. NachereiBeschreibung der neuen
steuerlichen Bewertungsverfahren fur Ein- und Zamifienhauser folgt deren empirische
Analyse. Dazu werden die beiden DatengrundlagefinBend Niedersachsen aufgeteilt in
Hauser, die mithilfe des Vergleichswertverfahrensewértet werden kdnnen
(Vergleichswerthauser), da Vergleichsfaktoren éfish, und Hauser, bei denen dies nicht
der Fall ist (Sachwerthduser). Insgesamt zeigt d$igh beide Bundeslander, dass das
Sachwerthaus ungleichméaRiger bewertet wird alsv@agleichswerthaus, fur welches jedoch
das Sachwertverfahren bessere Ergebnisse hervgiriafsr das Vergleichswertverfahren. Im
Gegensatz zu Mietwohngrundstiicken ergibt sich jedms Ein- und Zweifamilienhdusern
eine enorme Verbesserung im Vergleich zur alteraBsbewertung. Als verfassungskonform
kann allerdings auch die neue Bewertung nicht lcbpet werden, wenn man den Mal3stab
des Bundesverfassungsgerichts, dass die Werte might als +/- 20 % um einen Mittelwert
streuen durfen. Innerhalb dieses Intervalls befingleh nach neuer Bewertung gerade einmal
56 % der Ein- und Zweifamilienhauser. Die Verbessgsmaglichkeiten, die nicht zu sehr zu

Lasten der Handhabbarkeit der Bewertungsverfahebiemwuirden, sind sehr eingeschrankt.

Im letzten Beitrag, der als Arqus-Working Paper&fentlicht wurde, wird der Versuch
unternommen, mittels multipler Regressionsanalysas dBewertungsverfahren flr
Mietwohngrundstiicke in Berlin und Niedersachsensicimtlich der Gleichmaligkeit zu
verbessern. Ob ein Mietwohngrundstiick steuerlicer{loder unterbewertet wird, hangt

entscheidend vom Preis pro Quadratmeter Wohnflabh&Vertvolle Gebaude werden dabei
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tendenziell unterbewertet. Der Preis, der die Zidlg der steuerlichen Bewertung darstellt,
wird im Wesentlichen von der Nettokaltmiete und déreis pro Quadratmeter Wohnflache
beeinflusst. Da aber der Preis pro Quadratmeternfiiathe im Falle der Bewertung nicht
bekannt ist, missen die Merkmale, die diesen Heesdn in die Schatzgleichung
aufgenommen werden. Es werden fur beide Landeilgwer Modelle geschatzt, welche die
Grundstiicksbewertungsverfahren zur Schatzung defpkases darstellen sollen. Im Schnitt
liegt die sich ergebende Steuerwert/Verkehrsweltatie bei allen geschatzten Varianten
Uber 100 %. Auch die Streuung lasst sich bei keidemgeschatzten Modelle im Gegensatz
zur neuen Ertragsbewertung merklich verringerniwtese wird sie sogar noch erhoéht.
AulRerdem st fraglich, ob die Notwendigkeit bestehiegional unterschiedliche
Bewertungsverfahren zu verwenden. Die Unterschuedschen Berlin und Niedersachsen in
den Regressionskoeffizienten sprechen dafiir. Dagdechatzten Verfahren jedoch nicht
einmal auf den Daten, auf denen sie ermittelt woirdgeichmaf3ig wirken, ist leider nicht zu

erwarten, dass dies fur andere Grundstlicke derdtall

Stichworte:

Grundstiicksbewertung, Erbschaftsteuerreform 2009tragswertverfahren, Sachwert-

verfahren, Vergleichswertverfahren, GleichméaRigieit Besteuerung
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Abstract

On November 7, 2006, the German Federal ConstitatidcCourt declared the former
inheritance tax act as unconstitutional partiatbgduse of the unequal valuation of real estate
according to sec. 138-150 BewG (German valuatiar).|l®ue to this decision, the German
government created a new valuation method basddase used for non-tax valuation. After
this reform, however, the discussion about valuafmr taxation purposes is continuing, as
further law modifications within the property taxat are necessary. It seems, as if valuation

is one of the most critical points in taxation efats and inheritance.

This Ph.D. thesis analyses different valuation méshfor tax purposes on an empirical basis.
The databases used for this analysis contain pandsvalue-influencing criteria for every
single sale of real estate in Berlin and Lower 3gxoTlhis substantial dataset allows

researching the effects of tax valuation methods.

The first article published in DBW with Prof. Dr.aR Maiterth continues the discussion
started by a recent German Federal ConstitutioraurtCdecision declaring the actual
inheritance taxation to be unconstitutional. Theislen is particularly based on the incorrect
valuation of real estate by current tax law whishanalysed empirically in this paper. The
inequality of the “Bedarfsbewertung” — the applredthod of real estate valuation in German
tax law — will be proven on an empirical basis. dmparison with the impact of a reform
model suggested by Bavaria and Rhineland-Palatisiadevs that this valuation method is
inferior compared with the current tax law. Furthelifferent factors influencing the

inequality of valuation are pointed out revealingassible improvement for a new valuation

method.

The second article published in Sammelband Rautgnbe(Hrsg.): Neue
Unternehmensbesteuerung — Gesetzesreform und WaeidBlechtsprechung, with Prof. Dr.
Ralf Maiterth also takes a look at the valuationthods according to the former sec. 138-
150 BewG as well as the reform model suggesteddwaia and Rhineland-Palatinate. Both
valuation methods are analysed using the Berliras##t Results show a high variance
regarding the relation of tax value and fair vallreaddition, 60 % of single-family houses
are valued with the lower limiting value, which & % of the property value without
buildings if the former valuation method is usedirtRermore, real estate prices are

empirically calculated depending on the age anel siz

The third article published in Finanz-Rundschaudgdteuerrecht with Prof. Dr. Maiterth

examines the real estate valuation method estallisiiter the Federal Institutional Court
VII



decision. This method is similar to those usedrfon-tax valuation purposes. Differences
between tax and non-tax valuation are describekiail. The empirical analysis based on the
Lower Saxony data shows that the new valuation atetbads to higher values of real estate

within the data set while the variance is not lawer

The fourth paper published as an arqus-working pagib Prof. Dr. Ralf Maiterth deals with

the question if the new valuation procedure fortakproperty established by the German
Inheritance Tax Reform Act 2009 provides more cstesit tax values than the previous
valuation procedure which has been abolished @&sualtrof the jurisdiction of the German

Federal Constitutional Court. Our empirical findsnghow no improvement of the valuation
results in terms of statistical spread. The onlieafof the new valuation procedure is
increasing tax values on average, and hence, tes/aften exceed market values. But
higher tax values could have been achieved withdéffert by simply raising the multiplicator

of the previous valuation procedure. The finding$hes contribution and the results of other
papers suggest there is no standardised valuatbmegure for rental property which provides
a proper performance. Valuation of real estate mesnane of the unsolved and presumably
permanent problems of the inheritance tax in paldicand of capital-based taxation in

general.

The fifth article, also an arqus-working paper wilof. Dr. Ralf Maiterth, deals with the
valuation of single- and double-family houses adowy to the new valuation methods.
Empirical results based on Berlin and Lower Saxdata show that using the real value (if
comparable values do not exist) leads to inequelitje using the comparative value leads to
more equal values. The new valuation method shatterresults for single- and double-
family houses but not for rental property. Howeviltis method does still not meet the
conditions of the Federal Institutional Court demisbecause the variance is too high. The
remaining problem is that improvement is impossiblthe valuation method shall still be

manageable.

The last article, also an arqus-working paper, isudtiple regression to establish a valuation
method that tries to achieve the required equddityrental property in Berlin and Lower
Saxony. At first, features are identified that urgfhce the relation between tax and fair value.
Results show that higher prices per square metbviofj space are correlated with too low
tax values in relation to fair values. Furthermahe price per square meter of living space as
well as the rent affect the purchase price whichild/de the best tax value. Since the price

per square meter is unknown, features influencimg price have to be integrated into the
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estimation equation. Using the regression equatentx valuation methods hardly leads to
an improvement of the valuation regarding the varg@aof tax values even though applied on
the data used for estimating the regression motted®ems that it is necessary to establish

regionally different valuation methods.

Keywords:

Valuation of real estate, inheritance tax act mafd@009, income capitalization approach,

market approach, sales comparison approach, centstaiation



Bewertung bebauter Grundstiicke fir steuerliche Zee@ch dem BVerfG-
Urteil”

Eine empirische Untersuchung anhand der Kaufpreiedangen des

Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Berlin

1 Einleitung

Die (Substanz-)Besteuerung von Immobilienvermégknngbesondere vor dem Hintergrund
des freien internationalen Kapitalverkehrs alszedfit. Der immobile Faktor Grundvermdégen,
so die Argumentation, kann der Besteuerung im Gsggerzru den mobilen Faktoren Kapital
und Arbeit nicht durch Anpassungsreaktionen deu&t#lichtigen ausweichen, so dass
steuerliche Zusatzlasten minimiert werden. Stehelmrgskosten und GleichmafRigkeits-
aspekte werden dabei regelmaRig nicht problemsdtisla Bewertungsfragen in aller Regel
unerortert bleiben. Jedoch ist gerade die BewerttamgGrundvermégen mal3geblich dafir,
ob die Besteuerung von Grundvermégen dem PostalaGtkichmalRigkeit der Besteuerung
genugt. Dies belegt das jungste Urteil des Bundé&ssingsgerichts, welches die gegen-
wartige Bedarfsbewertung von bebauten Grundstifikedwecke der Erbschaft- und Schen-
kungsteuer als gleichheits- und damit verfassurdysgvierklart hat Aber auch vor dem
Hintergrund der zu erwartenden oder bereits besshlten hoheren Belastungen von Grund-
vermdgen durch die Erbschaft- und Schenkungstemer bie Grundsteuérgewinnt die

GleichmaRigkeit der Bewertung von GrundvermégeBageutung.

Gemessen an der im Einzelfall betrachtlichen Effsyvirkung bei der Erbschaftsteuer und
angesichts langjahriger steuerpolitischer Debattendie Einheitsbewertung sowie um die
Reform der vermdgensbezogenen Besteuerung in Déanskist die empirische Evidenz zu
den Wirkungen steuerlicher Bewertungsverfahrenaargich gering. Erhebungen oder
.verprobungsrechnungen® der Finanzbehdrden werdeder Regel nicht umfassend pub-
liziert und sind daher fir AuRenstehende nicht maebliziehen® Wissenschaftliche Unter-

Y Gemeinsam mit Prof. Dr. Ralf Maiterth veroffeahit in Die Betriebswirtschaft, Heft 5, 2008, S. 5.
Die Veroffentlichung im Rahmen dieser Dissertatenfolgt mit freundlicher Genehmigung des Schaffer
Poeschel Verlages.

! Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 136.

2 350 wurde der Grundsteuer-Hebesatz in Berlin inn 2807 von 660 % auf 810 % erhoht.

Vgl. Daragan(2006), S. 1751.
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suchungen sind seltén da sich geeignete Datengrundlagen, wenn (iberhawpt mit
groBerem Aufwand erschlie3en lassen. Der vorliegeBeitrag stof3t in diese Forschungs-
lucke und analysiert empirisch anhand von Daten REtiner Kaufpreissammlungen die
Bedarfsbewertung und ein von den Landern Bayern Rheinland-Pfalz entwickeltes
Bewertungsverfahren, nachfolgend ,Reformvorschigefiannt, das laut Koalitionsvertrag in
geltendes Recht umgesetzt werden’sBlabei wird wie folgt vorgegangen. Zunéchst werden
Anforderungen an die steuerliche Grundsticksbewgrtormuliert und die beiden analy-
sierten Bewertungsverfahren kurz dargestellt. Neicler Beschreibung der Datengrundlage
werden die Bedarfsbewertung sowie der Reformvoascl@mpirisch analysiert und deren
Auswirkungen miteinander verglichen. Zudem werdem M&angel beider Verfahren auf-
gezeigt und Merkmale benannt, deren Einbeziehunglién Grundstiicksbewertung diese

Mangel beseitigen bzw. verringern kénnte.

2 Anforderungen an ein steuerliches Bewertungsverfaten fir Grundvermégen

Ein zentraler Anspruch an eine Steuer ist deremck@Rigkeit. Im Zusammenhang mit der
Besteuerung von Grundvermégen bedeutet GleichméRigitass die steuerliche Bemes-
sungsgrundlage dem Verkehrswert (mdglichst) emdsprsofern wie bei der Erbschaft- und
Schenkungsteuer auch andere Vermégenswerte deeugeshg unterliegen. Das Bundes-
verfassungsgericht hat daher den Gesetzgeber atdgef, die Bedarfsbewertung spatestens
ab 2009 durch ein Bewertungsverfahren zu ersettansich am gemeinen Wert und damit
am Verkehrswert orientieftwird ausschlieBlich Grundvermégen besteuert, wigrall der
Grundsteuer, genilgt es fur eine gleichméRige Besiag, wenn der Steuerwert einem

konstanten Prozentsatz des Verkehrswerts entspricht

Die derzeitige Bedarfsbewertung von Grundvermogastdl3t nach Auffassung des Bundes-
verfassungsgerichts aus zwei Grinden gegen derhBgtsgrundsatz. Zum einen wirden
Grundstiicke nur mit rund der Hélfte ihres Verkeleses erfasst.Zum anderen sei die

erhebliche Streuung der Steuerwerte im Verhalmiden Verkehrswerten nicht vereinbar mit
dem Gleichheitssatz des § 3 Abs. 1 &@uch die Verwendung von Einheitswerten fiir
Zwecke der Grundsteuer, denen die WertverhaltrigseJahre 1964 bzw. 1935 zugrunde

Empirische Arbeiten zu den Wirkungen steuerlicBemvertungsverfahren stammen vblaegert/Maiterth
(2002) undBach/Broekelschen/Maitertf2006). Eine umfangreiche empirische Arbeit zur r@gistiicks-
bewertung, die sich jedoch nicht mit steuerlichewBrtungsverfahren auseinandersetzt, wurdeSaulz
(2003) angefertigt.

Vgl. Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SAD,11.2005, S. 82.

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 104.

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 142.

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 14014.3.
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liegen, wird einhellig kritisiert.Aus diesem Grunde haben die Lander Bayern unchiimei-

Pfalz ein neues Bewertungsverfahren entwickeltdim&inheitswerte ersetzen soll.

Ein weiterer zentraler Aspekt der Besteuerung et Praktikabilitat. Um den Erhebungs-
aufwand der Finanzbehérden und die Befolgungskdstedie Steuerpflichtigel gering zu
halten, muss bei der Bewertung von (Grund-)Vermogah wenige, leicht beobachtbare
(Grundstiicks- bzw. Gebaude-)Merkmale zuriickgegriffieerden'! Dies ist insbesondere
dann unerlasslich, wenn die Bewertung regelmal3iglgen muss, wie dies bei der
Grundsteuer oder einer allgemeinen Vermoégensteeerrdll ist. Aber auch bei einmalig
anfallenden Vermogensteuern wie der Erbschaft- $cltenkungsteuer belasten aufwendige
Bewertungsverfahren den Steuerpflichtigen sowieFdranzverwaltung und mindern zudem
regelmalig das Steueraufkommen. Aus diesen Grubddmgt ein steuerliches Massen-
verfahren aus Praktikabilitatsgrinden nach Auffagsdes Bundesverfassungsgerichts eine
Typisierung, die zwangslaufig mit einer gewissennéehlassigung der Besonderheiten des

Einzelfalls einhergeh&

3 Die Bedarfsbewertung gem. 88 138 ff. BewG und derd®rmvorschlag der Lander

Bayern und Rheinland-Pfalz
3.1 Bewertungsverfahren im Uberblick

Als Wertmal3stab im Bewertungsgesetz gilt grundsditztier gemeine Wert, der sich am
Verkehrswert, verstanden als Marktwert, orient{8©® BewG). Zuverlassige Verkehrswerte
i.S.v. Vergleichswerten sind aber nur bei Vermoégéjekten zu beobachten, die in hin-
reichender Anzahl auf funktionierenden Markten geledt werden, also insbesondere
borsennotierte Aktien und andere Finanzanlagen edezelne, relativ homogene Wirt-
schaftsguter (z.B. KFZ). Fur Grundvermoégen lassh sin Verkehrswert in der Regel
ungleich schwerer feststellen. Zwar existieren lRegissammlungen fir Immobilien, jedoch
sind die darin enthaltenen Fallzahlen im Hinblick die genaue Wohnlage und andere wert-
bestimmende Merkmale meist so gering, dass befiteRechtwerte fir bestimmte Gebau-
detypen und Wohnlagen angegeben werden. Aufgruiderfder oder unzuverlassiger

° Den Autoren ist jedoch keine empirische Untersiaghbekannt, die der Frage nachgeht, in welchemadgnf

die Einheitshewertung ungleichmafig wirkt. Dassdeit Einheitswerten eine Unterbewertung einhergstht,
angesichts der Bezugzeitpunkte (1964 bzw. 1935ksinkten. Dies ware fir grundsteuerliche Zwecke
jedoch unerheblich, solange samtliche Grundstitergnallig unterbewertet werden.

19 Neben den Befolgungskosten entstehen den Steigbtjgfen auch Steuerplanungskosten, um anstelle von
steuerlich hoch bewerteten Vermdgen niedriger beter Vermdgenswerte zu Ubertragen (zur
Kategorienbildung von Befolgungs- und Steuerplasiogten vglWagner(2006), S. 20).

1 vqgl. Loritz (1995), S. 16.

12 vgl. BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 96.
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Vergleichswerte missen flr die steuerliche Immebbewertung spezifische Verfahren ein-

gesetzt werden. Hierzu kommen in Frage:

» dasErtragswertverfahrenbei dem die zukinftig zu erwartenden Ertréage \desnogens
.Kapitalisiert”, also auf den Gegenwartswert dister werden, oder

» dasSachwert-oderSubstanzwertverfahredas entweder auf die vergangenen Investitions-
werte abstellt (z.B. historische Anschaffungs- odiarstellungskosten oder Wieder-
beschaffungspreise) oder vergangenheitsbezogengleitdrswerte wie z.B. Normal-

herstellungskosten und Bodenrichtwerte fiir die Irbitienbewertung heranzieht.

Sowohl in der Theorie als auch in der Bewertungsprailt grundsatzlich der Ertragswert als
geeigneter Maldstab zur Vermogensbewertung, da dgchwirtschaftliche Nutzen eines
Vermoégensobjektes primar danach richtet, welcheaget in der Zukunft daraus resultieren.
Daher ist es bei der Ertragsbewertung notwendigzdkiinftigen Uberschiisse des zu bewer-
tenden Objekts zu schatzen. Darlber hinaus istkdgkulations-)Zinsfuld zu bestimmen, mit
dem die geschatzten zukiinftigen Uberschiisse alsgewiarden. Annahmen (ber diese
GroRRen sind notwendigerweise subjektiv und damiitsinfallig. Daher scheidet ein an

zukUnftigen Ertragen ausgerichtetes Bewertungsivefafiir steuerliche Zwecke aus.

Um das subjektive Element bei der Schatzung zuigarftErtrage und des Kalkulations-
zinsfulRes zu eliminieren, kann auf vergangenhesistia Mietertrdge abgestellt und ein
vorgegebener ZinsfulR verwendet werden. Ein deesmtigertragswertverfahren® kommt

insbesondere bei vermieteten Objekten in Betracht.

Sachwertverfahren verwenden bereits konzeptionmijangenheitsbasierte Werte. Bei der
sachwertorientierten Immobilienbewertung werden eigsinBodenrichtwerte aus Kaufpreis-
sammlungen angesesdwie ein Normalherstellungswert fur den Gebaudslaatmittelt, der
oftmals nach Gebaudetyp oder Ausstattungsstandasid der Brutto-Grundflache und dem
Flachenpreis oder dem Brutto-Rauminhalt und demniRaeterpreis variiert In der Regel
werden altersbedingte Abschreibungen vorgenommaahv&rtverfahren finden besonders
bei der Wertermittlung von Eigenheimen und Eigerswwohnungen Verwendung, auf die
mehr als zwei Drittel des gesamten Immobilienveremsgder privaten Haushalte entfatfen
daes hier oftmals keine Mietertrédge gibt und Verdisimieten mangels Mietspiegel in vielen

Fallen nicht verlasslich ermittelt werden kénnen.

13 Dazu kénnen die Normalherstellungskosten 2000 (NPBOO) verwendet werden, die vom Bundes-
ministerium fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklurigerausgegeben werden und Bestandteil der
Wertermittlungsrichtlinien (2006) sind.

14 vgl. Bach/Bartholmai(1998), S. 176 ff.
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Aufgrund der Vergangenheitsbezogenheit sowie déweradigen Typisierungen bei einem
standardisierten Bewertungsverfahren kann die dielve Bewertung nicht jedem Einzelfall
gerecht werden. Inwieweit Abweichungen zwischen &euer- und dem Verkehrswert hin-
nehmbar sind, ist eine Wertungsfrage, die der $gesetzgeber beantworten muss. Klar ist
nur, dass ,jede Grundsticksbewertung [...] ein ungesaNaherungsverfahren an einen
ungenauen Wert® darstellt. Nach Auffassung des Bundesverfassumigsdge gibt es fir
Grundvermdgen ,keinen absoluten und sicher redharen Marktwert, sondern allenfalls ein
Marktwertniveau®®, so dass eine Abweichung von plus/minus 20 % diineSteuerzwecke
festgestellten Wertes vom Verkaufspreis fir ein dasselbe Objekt noch als vertretbar ange-

sehen werden konré.

3.2 Die Bedarfsbewertung gem. 88 138 ff. BewG

Die Bedarfsbewertung gem. 88 138 ff. BewG oriehts&ch am Ertragswertverfahren. Hier
wird — anders als beim ,richtigen* Ertragswertvéren — der Wert der betreffenden
Immobilie durch Kapitalisierung von Vergangenheiesten ermittelt. Bebaute Grundstlcke
werden nach § 146 Abs. 2 BewG mit dem 12,5-faclegrzdm Besteuerungszeitpunkt verein-
barten Jahresmiete angesetzt. Von diesem WertnisAleerswertabschlag fur das Gebaude
von 0,5 % pro Jahr, hdchstens jedoch 25 % vorzueah(® 146 Abs. 4 BewG). Fir Ein- und
Zweifamilienh@user ist der sich danach ergebendd We 20 % zu erhdhen (8 146 Abs. 5
BewG). Als Mindestwert sind 80 % des Bodenwertessgahend von den jeweils aktuellen
Bodenrichtwertert® , die von den Gutachterausschiissen ermittelt werderzusetzen
(8 146 Abs. 6 BewG). Der Steuerpflichtige hat gen8al38 Abs. 4 BewG die Mdoglichkeit
nachzuweisen, dass der gemeine Wert des Grundstiezksger ist als der Wert, der sich auf
Grund des in 8146 Abs. 2 bis 6 BewG vorgeschriebeBewertungsverfahrens ergibt
(Offnungsklausel). Dieser Nachweis kann in der Reger mit Hilfe eines teuren
Einzelwertgutachtens fiir das betreffende Grundsgiédihrt werder?

> BFH-Urteil v. 22.05.2002, BStBI. Il, S. 598.

' BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 137.

7 Dieser Ansicht sind auc®eer(1997), S. 288Moench(2006), § 12 Abschnitt | Rn. Gpritz (1997), S. 17.

18 Durch das JStG 2007 wurde das BewG dahingeheintiget, dass bei der Ermittiung des Mindestwexhtni
mehr auf die Bodenrichtwerte des Jahres 1996, sorale die aktuellen Bodenrichtwerte abgestelltdwir
Aufgrund der in Berlin zwischen 1996 und 1999 gésmen Grundstickswerte liegen die durchschnittliche
Steuerwert/Verkehrswert-Relationen in der vorliedgm Arbeit geringfiigig unter den Werten
vorangegangener  Untersuchungen. Die  Ergebnisse  vétaegert/Maiterth  (2002)  oder
Bach/Broekelschen/Maiterif2006) basieren noch auf den 1996er Bodenrichtwert

9 30 kostet ein Wertgutachten fiir ein Immobiliemtbjim Wert von 250.000 Euro etwa 1.000 Euro; lieéem
Objektwert von 3 Mill. Euro sind es 3.500 Euro. Vdfionorartabelle zu § 34 Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure (HOAI).
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Die Bedarfsbhewertung wird seit ihrer Einfihrung dahre 1997 als reformbedurftig ange-
sehen. Aus diesem Grund hatten die Lander Hamidegklenburg-Vorpommern, Nieder-
sachsen, Sachsen-Anhalt und Schleswig-Holstein 20t8n Gesetzesentwurf zur Anderung
des Bewertungs- und des Erbschaftsteuergesetzgsbeitht® Insbesondere die systema-
tische Unterbewertung von Grundvermégen durch dedaBswertverfahren ist Gegenstand
der Kritik und wird auch vom Bundesverfassungsdermmoniert. In diesem Zusammenhang
wird in der Literatur und auch vom Bundesverfassgegicht auf eine nicht verdéffentlichte
Untersuchung des Bundesministeriums der Finanzedd& Jahr 1998 abgestéfiDanach
erreichten die steuerlichen Grundstiickswerte bleabeen Grundsticken durchschnittlich nur
rund 50 % der Verkehrswerté Auch die erhebliche Streubreite der Einzelergetmidie von
weniger als 20 % bis 120 % und mehr des Verkehtsweiché®, ist Gegenstand der Kiritik.

3.3 Der Reformvorschlag der Lander Bayern und RheinlandPfalz

Fur die grundsteuerliche Bewertung haben die LaBagern und Rheinland-Pfalz ein Sach-
wertverfahren erarbeitet. Der Wert des Grund unddas flie3t bei sdmtlichen bebauten
Grundstucken zu 70 % in die Bemessungsgrundlagédairu wird der Gebaudewert addiert,
der sich durch Multiplikation eines Pauschalwerts gm Wohnflache mit der Gesamtwohn-
flache ergibt. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern dem 800 € und bei Mietwohnanlagen
600 € pro gm Wohnflache veranschlagt. Zu- oder Aldge, z.B. aufgrund des Gebaude-
alters, sind nicht vorgesehen.

Ziel des Reformvorschlags ist eine gleichmalRige &&mg von Grundvermdégen, jedoch
wird eine Ubereinstimmung von Steuerwert und Ver&efert explizit nicht angestrebt.

Dies ist fur Zwecke der Grundsteuer auch entbdhrida eine gleichméafige (Grund-)
Besteuerung gewabhrleistet ist, wenn die Relatioeu&ivert/Verkehrswert fur samtliche
Grundstiicke gleich ist. Der Reformvorschlag beitgtakeine Offnungsklausel fiir den

Nachweis des niedrigeren Verkehrswerts durch denegpflichtigen. Dennoch wurde bei der

% Bundesrat-Drucksache 229/01. Eine empirische rsmtéung hat gezeigt, dass die GesetzesinitigtivZiel

nicht erreicht hatte (vgl. dazu ausfiihrlidaegert/Maiterth(2002)).

Die vom Bundesverfassungsgericht neben dieser -BKiersuchung zitierten Literaturquellen haben mit

Ausnahme vonHaegert/Maiterth (2002), S. 248 ff. keine eigenstandige empirisdbdetersuchung

vorgenommen.

22 \/gl. Bericht der vom Bundesministerium der Finamzeingesetzten Sachverstandigenkommission
Vermdgensbesteuerung (2000), S. 11; die Untersgchstiitzt sich auf 3.950 Eigenheime, 1.700
Eigentumswohnungen und 250 Mietwohngrundsticke, idieerhalb eines Jahres nach dem Erb- oder
Schenkungsfall veraufZert wurden.

% vqgl. Daragan(2006), S. 1751.

24 vgl. Reform der Grundsteuer (2004), S. 32.

21
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empirischen Analyse von einer solchen Klausel agemggen, da den Steuerpflichtigen im

Gesetzgebungsverfahren eine solche Mdglichkeieslich eingerdumt werden durfte.

Ob durch dieses einfach zu handhabende Sachwettverf tatsachlich eine gleichmalige
Bewertung von Grundvermdgen erreicht wird, lassh siur empirisch klaren. Sollte dies der
Fall sein, konnte das Verfahren geringfligig modsfizauch fir Zwecke der Erbschaftsteuer
oder einer allgemeinen Vermégensteuer verwendedemé? Damit lieRe sich das derzeitige,

die Steuererhebungskosten erh6hende Nebeneinamdier Bewertungsverfahren beseitigen.
4 Empirische Analyse der beiden Bewertungsverfahren

4.1 Datengrundlage

Die nachfolgend prasentierten Berechnungen fur Bmd Zweifamilienhauser sowie fur
Mietwohngrundstlicke basieren auf den Daten der pfaifsammlungen des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte Berlin. Diese sgsafmle Datengrundlage enthalt samt-
liche Kauffalle, die sich in Berlin zwischen 1996cli1999 ereignet hab&nund umfasst alle
Angaben, die zur Simulation der analysierten Bewvegsverfahren erforderlich sind, wie z.B.
Grundstuicksflache, Wohnflache, Jahresmiete und madewert. Nach Bereinigung der
Datenbasis um Falle, bei denen bewertungsrelevamg@aben (z.B. Grundstiicksgré3e oder
Wohnflache) fehlen, und um Félle, bei denen deeimbarte Kaufpreis moglicherweise nicht
als marktgerecht angesehen werden Karverbleiben 2.237 Mietwohngrundstiicke sowie
5.743 Ein- und Zweifamilienhaus#t.

Fur die Ermittlung der Steuerwerte nach dem Refonsshlag konnten die notwendigen
Werte in samtlichen Fallen der (bereinigten) Datendlage mit einer Ausnahme unmo-
difiziert entnommen werden. Die Ausnahme betrife Wohnflache fur Ein- und Zweifami-
lienh&user. In den Féllen, in denen Angaben zur Mlathe in den Kaufpreissammlungen

% Sollte der Reformvorschlag bspw. zu einem Grungsigert i.H.v. 2/3 des Verkehrswertes fiihren, neisst

der Grundsteuerwert nur mit dem Faktor 1,5 multiptt werden, um zum Verkehrswert zu gelangen.
Aktuellere Daten der Berliner Kaufpreissammlungam den Autoren derzeit nicht zuganglich.

Nicht marktgerechte Kaufpreise werden an dieselteStermutet, wenn zwischen Kaufer und Verkaufar e
verwandtschaftliches Verhéltnis besteht oder weich auf Kaufer- bzw. Verkduferseite eine staatliche
Institution (z.B. das Land Berlin) verbirgt. In deArbeiten von Haegert/Maiterth (2002) und
Bach/Broekelschen/Maiterth(2006) wurden nicht marktgerechte Kaufpreise degeqwur im Fall
verwandtschaftlicher Beziehungen unterstellt. Die vorliegenden Beitrag vorgenommene Erweiterung
bewirkt jedoch nur geringfligige Abweichungen gederiden Ergebnissen der beiden Arbeiten.

Zum Vergleich: Die BMF-Untersuchung aus dem Jd!9@8 umfasst 252 Mietwohngrundstiicke sowie 3.943
Ein- und Zweifamilienhduser.

26
27

28
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fehlen, wurde die Wohnflache mit 75 % der Geschasisé angesetZf.Zur Simulation der

Bedarfsbewertung waren hingegen mehrere Anpassurajeendig®

Die Auswertung der Berliner Kaufpreissammlung l&ssar nur Aussagen uber die Relation
von Steuer- zu Verkehrswerten in Berlin fur dier@ah996 bis 1999 zu, jedoch sind keine
Griinde erkennbar, warum die Berliner Verhéltnisshtnzumindest fir andere Grof3stadte
und fur Ballungsgebiete reprasentativ sein sollledem muss ein steuerliches Bewertungs-
verfahren, das dem Postulat der GleichmaRigkeitB#steuerung gentgt, unabhangig von
regionalen Verhaltnissen und einzelnen Zeitpunkjemktionieren“. Daher genugt der
Nachweis der Unzulanglichkeit der betrachteten Bawgsverfahren fir Berliner Verhalt-
nisse der Jahre 1996 bis 1999, um zu zeigen, dasgedfahren ungeeignet sind. Im umge-
kehrten Fall kann allerdings nicht auf die allgemeeiZuverlassigkeit der Verfahren
geschlossen werden. Im Hinblick auf den zeitlichspekt gilt es zudem zu bedenken, dass
der Immobilienmarkt seit Ende der 1990er JahreeniB kaum Dynamik aufweist, so dass
davon auszugehen ist, dass die Ergebnisse aucHdidiinachfolgenden Jahre Gultigkeit

besitzen.

4.2 Bedarfsbewertung und Reformvorschlag im Vergleich
4.2.1 Wirkungen der Bedarfsbewertung

Die Bedarfsbewertung fuhrt im Durchschnitt zu eibeterbewertung sowohl bei Mietwohn-
grundstucken als auch bei Ein- und Zweifamilienle#@usJedoch liegen die Mittelwerte der
Relation von Steuer- zu Verkehrswert mit rd. 73 & Kietwohngrundstiicken und knapp
64% bei Ein- und Zweifamilienhdusern deutlich tdem von der Finanzverwaltung ermit-
telten und auch vom Bundesverfassungsgericht ahgefiWert von rd. 50 %, wie Tabelle 1
belegt. Der Median, also der Wert der von mindestgr Halfte der Objekte erreicht bzw.

Uberschritten wird, liegt bei jeder GrundsticksarBereich des Mittelwerts.

% Die GroRenrelation von 75% beruht auf Erfahruregsen des Gutachterausschusses. Vgl. dazu
Haegert/Maiterth(2002), S. 13 Fn. 22.
% vgl. dazu ausfiihrliciaegert/Maiterth(2002), S. 249-251.
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Tabellel: Relation Steuerwert zu Verkehrswert bei Bdarfsbewertung

NUtzun Steuerwert
. ) 9 Mittel- | Variations-| Unteres . Oberes| > 100 %
Gebéaudeart | Offnungs- o -~ | Median : g
wert koeffizient | Quartil Quartil | (Offnungs-
klausel
klausel)
Mietwohn- nein 79,75% | 45,01% | 58,99% | 74,18% | 93,58%
grundstucke |ja 73,43% | 28,84% | 58,99% | 74,18% | 93,58% | 19,94%
EFH/ZEH nein 66,07% | 47,32% | 48,99% | 61,50% | 76,32%
ja 63,57% | 30,23% | 48,99% | 61,50% | 76,32% 7,38%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998liBeeigene Berechnungen

Bemerkenswert ist die erhebliche Streuung der 8tearee im Verhaltnis zu den Verkehrs-
werten. So betragt der Variationskoeffizient, dee durchschnittliche Abweichung der
steuerlichen Werte der einzelnen Grundstiicke vortteMiert fir alle Grundstticke angibt,
unter Beriicksichtigung der Offnungsklausel des ABs. 4 BewG rund 29 % bzw. 30 %.
D.h., im Durchschnitt weicht der Steuerwert einegenen Grundsticks um 29 % bzw. 30 %
vom durchschnittlichen Steuerwert aller Grundsttake Zur Einschatzung der Qualitat des
Bewertungsverfahrens ist jedoch der Variationskoiefit heranzuziehen, der sich ohne
Offnungsklausel ergibt. In diesem Fall werden Steeete, die groRer als der Verkehrswert
sind, nicht ,gedeckelt”, und der Variationskoeféimt liegt in der GréRenordnung von nahezu
50 %. Auch die Mittelwerte, die ebenfalls unter Beksichtigung der Offnungsklausel
berechnet wurden, sind insoweit unterschéatzt. Diesird besonders bei
Mietwohngrundstiicken deutlich. Die Ergebnisse zgiggass die gegenwartige Bedarfs-
bewertung das Ziel einer gleichmafiigen, am Verkednsorientierten Bewertung deutlich
verfehlt. Die steuerliche Unterbewertung ist jedbel weitem nicht so stark ausgepragt, wie

regelmanig behauptet wird.

Ein weiteres Resultat der grol3en Streuung des Bwdattverfahrens ist die Bedeutung der
Offnungsklausel des § 138 Abs. 4 BewG. Trotz ethechschnittlichen Unterbewertung von
mehr als 25 % bei Mietwohngrundstiicken und von redbreinem Drittel bei Ein- und
Zweifamilienhausern Ubersteigt der BedarfswertNdigitwohngrundstticken in fast 20 % und
bei Ein- und Zweifamilienhauser immerhin noch inlmals 7 % der Falle den Verkehrswert.
D.h., bei Mietwohngrundstiicken muss der Steuetyitye in einem Finftel der Falle den
niedrigeren Verkehrswert nachgewiesen, um einenii#@ige Besteuerung zu vermeiden. Bei

Ein- und Zweifamilienhausern ist dies bei jedemQ#jekt der Fall.

Neben der durchschnittlichen Unterbewertung liegthaeine ungleichmaliige Bewertung
innerhalb des Grundvermébgens zulasten von Mietwamusticken vor. Diese werden im

Durchschnitt um 9,86 Prozentpunkte oder knapp I&®%er bewertet als Ein- und Zweifami-
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lienhauser. Der markanteste Unterschied hinsi¢htlier Bewertung der beiden Grundsticks-
arten besteht jedoch im Hinblick auf die Notweneigkden niedrigeren Verkehrswert nach-

zuweisertt

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass di@r8bewertung zwar ein kostengtinstiges,
weil einfach zu handhabendes Bewertungsverfahrestedls, welches jedoch dem Kriterium
einer gleichmafigen Bewertung sowohl innerhalb @asndvermdgens als auch bezlglich
des Grundvermdgens gegenuber anderen Vermogeneaitémenigt. Beides verstol3t gegen
das Postulat der GleichméRigkeit der Besteuettirg.folgenden Abschnitt wird analysiert,
ob sich der Reformvorschlag der Lander Bayern uhdiftand-Pfalz fur die vom Bundes-

verfassungsgericht geforderte Neuregelung der Gtunksbewertung eignet.

4.2.2 Wirkungen des Sachwertverfahrens nach dem Refosuktag der Lander Bayern
und Rheinland-Pfalz

Die empirische Analyse zeigt, dass der von den &dndBayern und Rheinland-Pfalz
entwickelte Reformvorschlag in keiner Weise begsersteuerlichen Bewertung von Grund-
vermdgen geeignet ist als die Bedarfsbewertunglmébr ist das Gegenteil der Fall, was

insbesondere fur Mietwohngrundsticke augenféaltigvigl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Relation Steuerwert zu Verkehrswert beReformvorschlag

Nutzung Steuerwert
N B Mittel- Variations- | Unteres . Oberes| > 100 %
Gebéaudeart | Offnungs- - .| Median . -

Klausel wert koeffizient | Quartil Quartil | (Offnungs-

klausel)

Mietwohn- | nein 150,34% | 45,06% |104,52%) 146,72% 188,26%
grundsticke |ja 92,94% 17,77% | 100,00% 100,00% 100,00% 76,93%
EFH/ZEH nein 87,86% 48,69% | 62,66% | 80,20% | 102,19%

ja 78,54% 24,16% | 62,66% | 80,20% | 100,00% 26,95%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

Ein- und Zweifamilienhduser werden auch bei die@awertungsverfahren im Durchschnitt
unterbewertet. Die Unterbewertung ist im Mittelget weniger stark ausgepragt als bei der
Bedarfsbewertung. Hinsichtlich der Streuung deru&teerte im Verhdaltnis zu den
Verkehrswerten bedeutet der Reformvorschlag keed&sserung. Die geringere Varianz bei
Inanspruchnahme der Offnungsklausel gegenuber dmtarBsbewertung (24,16 % vs.
30,23 %) ist kein Ergebnis einer zielgenaueren Bemg, sondern resultiert aus der

verstarkten Inanspruchnahme der Offnungsklaused. Qualitat des Bewertungsverfahrens

3L Ahnliche Ergebnisse zeigt auch das oben genanatéfimierte Bedarfswertverfahrens, das im Jahre1200
von den Landern Hamburg, Mecklenburg-Vorpommerngddisachsen, Sachsen-Anhalt und Schleswig-
Holstein in einem Entwurf zur Anderung des Bewegtgesetzes und des Erbschaftsteuergesetzes in den
Bundesrat eingebracht wurde. Vgl. dazu ausfuhHiakgert/Maiterth(2002), S. 248.

%2 S0 auctHaegert/Maiterth(2002), S. 259Bach/Broekelschen/Maiteri2006), S. 1968.
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zeigt der Variationskoeffizient ohne Offnungsklduseler sich wie im Fall der

Bedarfsbewertung in der Gré3enordnung von knapp B@wegt.

Wahrend der Reformvorschlag in Bezug auf Ein- umeeifamilienhduser zumindest keine
gravierende Verschlechterung gegentuber der Beaavisthung bedeutet, ist dieses Sachwert-
verfahren fir die Bewertung von bei Mietwohngruidken vollkommen ungeeignet. Dies
manifestiert sich sowohl in einem mittleren Steusntw.H.v. 150 % des Verkehrswerts, der
sich ohne Nutzung der Offnungsklausel ergibt, alshadarin, dass die Offnungsklausel bei
rund 77 % der Mietwohngrundsticke in Anspruch gemem werden muss, sofern der
Steuerpflichtige einer UbermaRbesteuerung entgaliierDartiber hinaus werden fast 25 %
der Mietwohngrundstiicke steuerlich mit dem Zweitachund mehr ihres Verkehrswerts
angesetzt. Die Streuung ist auch bei Mietwohngriireten inakzeptabel, was sich in einem

Variationskoeffizient ohne Offnungsklausel von rufe% niederschlagt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass dernRefrschlag der Lander Bayern und
Rheinland-Pfalz noch weniger geeignet ist, Grundatifir steuerliche Zwecke zu bewerten,
als die Bedarfsbewertung. Hinsichtlich der Streuusigd beide Bewertungsverfahren
gleichermaRen unzureichend. Jedoch fiihrt die enotitherbewertung bei Mietwohn-

grundsticken durch den Reformvorschlag dazu, dassehr als drei Viertel der Falle der
Steuerwert Uber dem Verkehrswert liegt, so dassHigtellung von Einzelwertgutachten
durch die Steuerpflichtigen zum Regelfall der stecteen Bewertung wird.

5 Erklarungsversuche fir die unzureichende Wirkung de Bewertungsverfahren

5.1 Unzureichende Spezifikation des Bedarfswertverfahmes und des Reformvorschlags

Die Ungleichmé&Rigkeit bei der Bewertung des Gruneigens durch die beiden Verfahren
wurde in den vorangegangenen Abschnitten nachgemwid3ie Verfahren sind offenkundig
zu undifferenziert, um die Heterogenitat des Grtinmdsmarktes adaquat abzubilden. Fir
eine gleichmafige(re) Besteuerung ist es daherderiach, weitere wertbestimmende Merk-
male in die Bewertung einzubeziehen bzw. die beredricksichtigten Faktoren differen-
zierter zu erfassen. Die nachfolgenden Uberlegursmlien Ansatzpunkte dafir liefern,
welche Faktoren bericksichtigt werden mussten, une eleichmaliigere steuerliche
Bewertung zu erreichen. Die Identifikation diesekieren ist ein erster Schritt, um die
steuerlichen Bewertungsverfahren dahingehend wegetwickeln, dass die enorme
Streuung verringert wird. Bei den Faktoren, diediesem Abschnitt hinsichtlich ihres
Einflusses auf die abhangige Variable ,Anteil Stewext am Verkehrswert* untersucht
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werden, handelt es sich um das Baujahr des Gebhadie&lache des unbebauten Grund-
stiicks, die stadtrdumliche Wohnlage und den baatictustand des Gebaudes. Zudem wird

analysiert, welchen Einfluss die Belegenheit in-@sger Westberlin hat.

Samtliche nachfolgenden Tabellen enthalten nur nmpaben zu den statistischen Kenn-
groRen, die sich ohne Nutzung der Offnungsklausglen, da dadurch die Wirkungen der
Bedarfsbewertung als Ertragswertverfahren verddutiverden.

5.2 Einflussfaktoren auf die Bedarfsbewertung

Bei der Bedarfshewertung handelt es sich um eiragstvertverfahren, das auf vergangene
Mietertrage abstellt, diese einheitlich mit einerarWelfaltiger von 12,5 multipliziert und
einen Alterswertabschlag in Abhangigkeit vom Gelg@ligr vornimmt. Die erhebliche
Streuung des Verfahrens deutet darauf hin, dasgedgangenen Mieten nicht ohne weiteres
Ruckschlisse auf die zukinftigen Mietertrage zelasslie bei der Kaufpreisfindung fur
Verkaufer und Kaufer relevant sind. Mdglicherwelksgnte hier die Verwendung differen-
zierter Vervielfaltiger Abhilfe schaffed® Diese Vorgehensweise liegt der so genannten
~.Maklermethode” zugrunde, bei der die verwendeteterschiedlichen Vervielfaltiger empi-
risch ermittelt werden. Zudem werden nur (Miet-)&ge explizit bertcksichtigt. Aufwen-
dungen, wie z.B. Erhaltungsaufwendungen, werdenmaplizit iber den pauschalen Alters-
wertabschlag in die Wertermittlung einbezogen. Auttbs konnte fur die Streuung der
Relation Steuer zu Verkehrswert (mit)verantwortsetin>*

5.2.1 Belegenheit in Ost- oder Westberlin

Bei Mietwohngrundstlicken ergeben sich signifikadtgerschiede in Abhangigkeit davon,
ob ein bebautes Grundsttick im Osten oder im Wedgelns liegt. Bei Ein- und Zweifamili-

enh&usern sind die Unterschiede hingegen etwagemreausgepragt, wie Tabelle 3 zeigt.

% Entgegen der Auffassung des Bundesverfassungbterist es keinesfalls ,offensichtlich, dass ein
einheitlicher Vervielfaltiger [...] zu erheblichen ®ertungsunterschieden im Verhaltnis zum gemeinent We
fiihren muss* (BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz4). Wenn die Uberschiisse (Mietertrage abzgl.
Aufwendungen) zutreffend ermittelt sind, impliziedie Verwendung unterschiedlicher Vervielfaltiger
unterschiedliche alternative Anlageméglichkeitend udamit unterschiedliche Renditeforderungen der
Investoren. Es ist jedoch nicht plausibel, warum lgivestor ein Grundstick unter Zugrundelegung sine
anderen Kalkulationszinsful3es bewerten sollteialaederes Grundstuick.

Die zweite Modifikation des Vervielfaltigers, djedoch die Streuung nicht erklaren kann, ist depRige
Zuschlag fur Ein- und Zweifamilienhduser (8§ 146 Ab8ewG).
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Tabelle 3: Wirkungen der Bedarfsbewertung in Ost- md West-Berlin

Gebaudeart Ost/West | Mittelwert Median \i(/ar|qt|9ns- Steuerwert > 100 %
oeffizient | (Offnungsklausel)
Mietwohn- Ost 84,10% 78,21% 47,77% 24,35%
grundstucke West 72,00% 68,47% 34,44% 12,06%
Ost 71,91% 67,45% 43,46% 10,50%
EFH/ZFH West 63,23% 58,86% 48,84% 5,87%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 — 199@iBecigene Berechnungen

Mietwohngrundstiicke werden durch das Bedarfswdekesn in Westberlin durchschnittlich
um rund 12 Prozentpunkte niedriger bewertet alsOsiteil der Stadt. Zugleich ist die
Streuung im Westen — obwohl immer noch ausgepr&gheblich geringer, was sich in einem
um 13,33 Prozentpunkte niedrigeren Variationskemffiten niederschlagt. Dies legt den
Schluss nahe, dass die Bedarfsbewertung in Westhbdsser® i.S.v. gleichmafiger funkti-
oniert als in Ostberlin. Im Ostteil der Stadt vedert dagegen in etwa einem Viertel der Falle
lediglich die Nutzung der Offnungsklausel eine Uimsvertung. Bei Ein- und Zwei-
familienhausern bewirkt das Bedarfswertverfahregedan in beiden Teilen der Stadt eine
ahnlich hohe Streuung. Mittelwert und Median deutiamauf hin, dass auch diese Grund-
stucksart im Osten durchschnittlich h6her bewevted als im Westen.

Die Datenlage lasst leider keine eindeutige Erkigréiir die unterschiedliche Wirkung der
Bedarfsbewertung bei Mietwohngrundstticken in Ostt Westberlin zu. Eine Hypothese der
Autoren zur héheren Streuung im Osten Berlinsdiass sich die Gegenwartsmieten in West-
berlin im Untersuchungszeitraum eher zur Approxiaratiir zukinftige Mietertrage eigneten
als im Ostteil der Stadt, in dem die zukinftige vidioklung des Immobilienmarktes
schwieriger zu prognostizieren war als in Westherder hohere Mittelwert der Relation
Steuerwert zu Verkehrswert in Ostberlin kdnnte deldzustande kommen, dass fur Ostberlin
ein geringerer Anstieg der Mieten in der Zukunfivartet wurde bzw. die Unsicherheit
bezuglich der zuklnftig zu erwartenden Mietertregber war als im Westen der Stadt. Einen
weiteren Erklarungsansatz bietet der zum Teil nexdtebliche Renovierungsbedarf des Ost-
lichen Immobilienbestandes, der sich negativ aafalikiinftigen Nettoertrage und damit den
Verkehrswert einer Immobilie im Ostteil der Stadswirkt. In Ostberlin befinden sich rund
30 % der Mietwohngrundstiicke und 35 % der Ein- dmgkifamilienhduser in schlechtem
baulichen Zustand, wahrend dies in Westberlin lextigpei 10 % der Mietwohngrundstticke

und 4 % der Ein- und Zweifamilienhauser der Fall is
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5.2.2 GrundstlcksgroRRe

Die Bedarfsbewertung ist im Wesen als Ertragswedheen konzipiert, so dass die Grund-
stucksgrofRe und damit der Wert des Grund und Botlandie Wertermittlung prinzipiell
keine Rolle spielt. Jedoch ist der Bodenwert im rRah der Bedarfsbewertung dann bewer-
tungsrelevant, wenn 80 % davon die kapitalisieN&@rgangenheitsmieten Ubersteigen; in
diesem Fall greift die Mindestbewertung nach § A68. 6 BewG. Bei der Bewertung von
Ein- und Zweifamilienhdusern zeigt sich mit einansAahme ein positiver Zusammenhang
zwischen Grundsticksflache und Relation von Steudrerkehrswert, wie Tabelle 4 belegt.

Tabelle 4: Wirkungen der Bedarfsbewertung auf Ein-und Zweifamilienhduser unter-
schiedlicher Grundstiicksgrolie

Ost/West GrﬂundstUcks- Mittel- Median Varia_tic_)ns- _Ansatz Steuerwert > 100 %
grole wert koeffizient | Mindestwert (Offnungsklausel)
<400 gm 76,27%)| 76,38%| 30,40% 6,68% 12,85%
Ost 400 bis 600 gm| 66,84%)] 58,72%| 53,56% 43,61% 8,43%
> 600 gm 72,29%| 67,11%| 43,80% 72,11% 10,44%
<400 gm 51,28%| 48,92%| 32,91% 30,93% 1,78%
West 400 bis 600 gm| 60,98%] 57,82%]| 34,80% 62,17% 3,27%
> 600 gm 71,93%| 67,15%| 54,49% 81,90% 10,11%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 — 199@iBecigene Berechnungen

In Westberlin zeigt sich der Zusammenhang zwisclen Hohe der durchschnittlichen
steuerlichen Bewertung von Ein- und Zweifamilierdgm und der Grundstiicksgrof3e sehr
deutlich. Ein- und Zweifamilienhduser mit kleineru@dstiicksflache werden praktisch nie
Uber-, jedoch in hohem Mal3e unterbewertet. Dere®bgert betragt im Mittel nur etwas mehr
als 51 %, wahrend Hauser mit groRen Grundstickemuimthschnitt mit knapp 72 % des
Verkehrswerts bewertet werden. Ursachlich hietider Mindestwert in Hohe des um 20 %
gekirzten Bodenrichtwerts, der bei Objekten miti3gmo Grundsticken in der Mehrzahl der
Falle (81,90 %) den Bedarfswert bestimmt. Bei groGeundstiicken ist zudem die Streuung
am starksten ausgepragt. Die Nutzung der Offnuagskl in Gber 10 % der Falle zeigt, dass
Ein- und Zweifamilienhduser mit grol3en Grundstickediesen Fallen zu weniger als 80 %
des Bodenwerts, berechnet als Grundsticksflacheiphimiert mit dem Bodenrichtwert,

verkauft werden.

Auch bei in Ostberlin gelegenen Ein- und Zweifaanhausern dominiert der Mindestwert
die steuerliche Bewertung, sobald die Grundstiucksgrd00 gm ubersteigt. Der geringe
Anteil der Mindestbewertung und die im Durchschmnglativ hohe Bewertung bei kleiner

GrundstiicksgroRe in Ostberlin ist darauf zurlckiatgii, dass es sich bei den Objekten

Uberwiegend um Neubauten handelt, die nach 199@destellt wurden. Hier scheint das
-14 -



Ertragswertverfahren infolge der, verglichen mteé&n Objekten, relativ hohen Vergleichs-
mieten des Berliner Mietspiegels vergleichsweisezgufunktionierert> Auch der, verglichen
mit der Grundgesamtheit, niedrige Variationsko&fiz von rd. 30 % spricht dafur.

Die Bedeutung des Mindestwerts zeigt, dass die Ealsagswertverfahren konzipierte
Bedarfsbewertung bei Ein- und Zweifamilienhauseaohinfunktioniert. In Westberlin greift
in Uber 62 % der Falle die Mindestbewertung, imtéister Stadt sind es immerhin noch
rund 52 %°° Die weitgehende Verdrangung der als Regelfall kiazen Bewertung mit
dem Ertragswert durch den Ausnahmefall der Wertgréeze muss als unbefriedigend
angesehen werden. Die durchschnittliche Relatiam Steuerwert zu Verkehrswert variiert
innerhalb der Gruppe der Ein- und Zweifamilienh@usgnifikant in Abhangigkeit von der
Grundstiicksgrol3e, was zu VerstolR3en im HinblickdaefGleichmafiigkeit der Besteuerung
fuhrt. Aufgrund der Dominanz des Mindestwertansataend der damit verbundenen
Verdrangung des Ertragswertverfahrens als Regelbewge von Ein- und
Zweifamilienhduser konzentrieren sich die nachfotin Ausfihrungen auf die
Bedarfsbewertung von Mietwohngrundstiicken.

Bei Mietwohngrundstiicken ergibt sich — zumindestWiest-Berlin — in der Tendenz ein
ahnliches Bild wie bei Ein- und Zweifamilienhduserdedoch ist der Einfluss der
GrundstiicksgroR3e auf den Bedarfswert und die Badgutdes Mindestwerts bei Weitem
nicht so ausgepragt wie bei Ein- und Zweifamiliauggin. Dies macht Tabelle 5 deutlich.

Tabelle 5: Wirkungen der Bedarfsbewertung auf Mietwohngrundstiicke
unterschiedlicher Grundstiicksgréf3e

Ost/West Gr“undstUcks- Mittel- Median Variqtiqns- Ansatz Steuerwert > 100 %
grol3e wert koeffizient | Mindestwer] (Offnungsklausel)
<500 gm 77,13%| 74,44% | 42,28% 25,17% 16,23%
Ost 500 bis 1.000 gm 82,93%| 77,80% | 45,03% 22,40% 13,49%
> 1.000 gm 93,57%| 83,02% | 53,99% 17,65% 34,06%
<500 gm 68,83%| 68,50%  32,45% 14,29% 6,77%
West 500 bis 1.000 gnp 70,03%| 67,41% | 32,63% 25,74% 8,91%
> 1.000 gm 76,55%| 71,18% [ 36,61% 31,84% 19,92%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998liBeeigene Berechnungen

Sowohl in Ost- als auch in Westberlin nehmen Mitget und Streuung mit steigender
Grundstuicksgrofe zu. Insbesondere Mietwohngrunkistiglte sich auf grol3en Grundstiicken

(> 1.000 gm) befinden, werden im Durchschnitt dehtlhoher bewertet als die Ubrigen

% Nach dem Berliner Mietspiegel 1997 wurden beispieise fiir Neubauten in einfacher Wohnlage 15,10 DM
pro gm Wohnflache angesetzt, bei Altbauten betdigtVergleichsmiete bei vergleichbarer Ausstattung
lediglich 7,90 DM pro gm Wohnflache.

% vgl. auchHaegert/Maiterth(2002), S. 255.
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Mietwohngrundstiicke. Jedoch deutet sich nur in VBeslin ein kausaler Zusammenhang
zwischen Grundstiicksgro3e und der Steuerwert/Vestat-Relation an, da nur hier der
Ansatz zum Mindestwert — wie bei Ein- und Zweifaemhdusern — mit steigender
Grundstiicksgrol3e an Bedeutung gewinnt. Dieses Big&hdet Bestatigung bei Betrachtung
der Resultate, die sich ergeben, wenn Mietwohngticte ausschlie3lich anhand des im

Rahmen der Bedarfsbewertung vorgesehenen Ertratygrfahrens bewertet werden.
5.2.3 Baulicher Zustand des Geb&udes

Eine Abhangigkeit der Relation Steuerwert zu Verkelert scheint auch vom
Erhaltungszustand der Immobilie bei beiden Grurzksisirten zu bestehen, wie aus Tabelle 6

hervorgeht.

Tabelle 6: Wirkungen der Bedarfsbewertung bei Mietvohngrundstiicken nach
baulichem Zustand des Gebaudes

Baulicher . : Variations-| Anteil der| Steuerwert > 100 %
Ost/West Zustand Mittelwert |~ Median koeffizient | Objekte | (Offnungsklausel)
gut 47,34% 37,70% 62,53% | 10,67% 6,58%
Ost mittel 87,61% 79,59% 45,07% | 58,88% 24,91%
schlecht 90,36% 82,18% 42,06% | 30,46% 29,49%
gut 64,37% 64,41% 33,74% | 12,98% 6,73%
West mittel 72,91% 69,11% 33,83% | 76,53% 13,05%
schlecht 75,59% 70,97% 36,44% | 10,49% 11,90%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998liBgeeigene Berechnungen

Die Bedeutung des Gebaudezustands ist bei Mietwahdgtlicken, die sich in Ostberlin
befinden, besonders ausgepragt. Die Relation SteuéYerkehrswert ist bei Objekten in
gutem baulichen Zustand im Durchschnitt nur rundb hreo hoch wie bei Objekten in
mittlerem oder schlechten baulichen Zustand. Dagasgeelt es praktisch keine Rolle, ob der
bauliche Zustand mittel oder schlecht ist. Im Gegén zum Mittelwert nimmt die Streuung
mit dem baulichen Zustand der Immobilie zu undrstFall eines guten Erhaltungszustands
um 20 Prozentpunkte hoher als bei schlechtem Ergdizustand. In Westberlin sind die
Unterschiede in Bezug auf den Erhaltungszustand Glgsdudes hinsichtlich der durch-
schnittlichen Relation von Steuerwert zu Verkehrswergleichsweise gering ausgepragt.

Fur die Streuung spielt der Erhaltungszustand kitimiée.
5.2.4 Gebaudealter und stadtraumliche Wohnlage

Von der stadtraumlichen Wohnlage und dem Gebawetegéht kein oder nur ein gering-
fugiger Einfluss auf den Bedarfswert eines (Mietwrundstiicks aus. Die stadtraumliche

Wohnlage bewirkt bei Mietwohngrundstiicken in BerMiest im Durchschnitt kaum
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nennenswerte Bewertungsdifferenzen. Die Streuurigbe& guten Wohnlagen jedoch

signifikant héher; der Variationskoeffizient liegtit 40,53 % um fast 9 Prozentpunkte tber
dem Wert von 31,92 % bei einfachen Wohnlagen, veellie geringste Streuung aufweisen.
D.h., die Heterogenitat des Grundstiicksmarktes wbiedl guten Wohnlagen schlechter
abgebildet als bei einfachen Wohnlagen. In Osthberit dagegen die Streuung bei
Grundstiicken in einfacher Wohnlage gegeniber Gdmelsh mittlerer Wohnlage etwas

starker ausgepragt (47,95 % vs. 44,14 %) und aechMittelwert ist hoher (85,64 % vs.

77,49 %)%

Hinsichtlich eines Einflusses des Gebaudealtersdanf Bedarfswert lassen sich keine ein-
deutigen Aussagen treffen. Dies liegt insbesondaran, dass die Fallzahlen flr einige Bau-
jahre, die sich wegen einer gewissen HomogenitatBdeiweise fir eine Klassenbildung

anbieten, zu gering sind. Doch auch bei einer Rimeg der Baujahresklassen, die in etwa zu
einer gleichmafigen Verteilung der bebauten Grutst tber die Klassen flhrt, ist lediglich

in Ost-Berlin ein gewisser Zusammenhang erkennBGaundstiicke mit neueren Gebauden
werden im Durchschnitt etwas geringer bewertetral&all alterer Gebaude. Eine Erklarung

hierfir konnte der bei der Bedarfsbewertung vorgemene Alterwertabschlag sein.
5.3 Einflussfaktoren beim Reformvorschlag der Lander Bgern und Rheinland-Pfalz

5.3.1 Belegenheit in Ost- oder Westberlin

Die Belegenheit eines Grundsticks in Ost- oder Bégbh hat im Gegensatz zur Bedarfs-
bewertung sowohl fiir Mietwohngrundsticke als auohHin- und Zweifamilienhauser einen
signifikanten Einfluss auf die durchschnittliche Héddes steuerlichen Werts im Verhaltnis

zum Verkehrswert (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Wirkungen des Reformvorschlags in Ost-md Westberlin

Gebaudeart | Ost/West |  Mittelwert Median \k/ana_tl(_)ns- Steuerwert > 100 %
oeffizient (Offnungsklausel)
Mietwohn- | Ost 167,15% 166,53% 42,39% 84,30%
grundstucke | West 120,40% 114,48% 40,87% 63,81%
EFH/ZEH Ost 99,75% 92,86% 49,98% 42,73%
West 82,08% 75,86% 45,75% 19,30%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

Beide Grundsticksarten werden im Vergleich zum ¥ergwert im Mittel deutlich héher
bewertet, wenn das Objekt im Ostteil der StadttliBgi Mietwohngrundstiicken betragt der
Steuerwert im Durchschnitt rund 167 % des Verkebrisy das sind fast 47 Prozentpunkte

37 In Ostberlin weist die Kaufpreissammlung nur weni@bjekte in einer guten Wohnlage auf (49 Objekte).
Daher erscheinen die Ergebnisse nicht sonderlisheayekraftig.
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mehr als in Westberlin. Dies &ufRert sich auch in Metwendigkeit, Gebrauch von der
Offnungsklausel zu machen. In Ostberlin betrifétsliiber 84 % der Mietwohngrundstiicke, in
Westberlin immerhin noch knapp 64 %. Auch bei Eind Zweifamilienh&usern bewirkt der
Reformvorschlag in Ostberlin eine deutlich hoherélene Bewertung als im Westteil der
Stadt. Dagegen ist die Streuung jeder Grundstiicksbeiden Teilen der Stadt in etwa gleich
hoch.

Eine eindeutige Erklarung fir die unterschiedlitigkung des Reformvorschlags bei Miet-
wohngrundsticken in Ost und West ist nicht mégliEimen plausiblen Erklarungsansatz
bietet wiederum der erhebliche Renovierungsbedad dstlichen Immobilienbestandes.
Zudem ist ein erheblicher Teil der nach dem Kriggcbteten Geb&ude im Ostteil Berlins von
minderer Bauqualitat. Besonders deutlich wird dieisden so genannten Plattenbauten. Beide
Aspekte schlagen sich jedoch nicht im Bewertundabeen nieder. Vielmehr sieht der

Reformvorschlag einen einheitlichen Pauschalweatarnso gm Wohn-/Nutzflache vor.
5.3.2 Grundstlicksgrof3e

Bei Ein- und Zweifamilienh&usern ist wiederum emesgepragte Abhangigkeit der Relation

Steuerwert zu Verkehrswert von der Grundstiicksédhbeobachten (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Wirkungen des Reformvorschlags auf Ein-und Zweifamilienhduser
unterschiedlicher Grundstiicksgréf3e

Grundstucks- . , Variations- | Steuerwert > 100 %
Ost/West flache Mittelwert Median koeffizient | (Offnungsklausel)
< 400 gm 63,24% 53,30% 47,54% 9,51%
Ost 400 bis 600 gm  105,73% 94,61% 54,58% 45,54%
> 600 gm 110,67% 103,07% 41,60% 53,68%
<400 gm 66,35% 61,16% 31,57% 6,03%
West 400 bis 600 gm  80,91% 75,42% 33,95% 15,99%
> 600 gm 92,30% 86,63% 50,70% 29,51%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBgeeigene Berechnungen

In Westberlin nimmt die durchschnittliche Relatiwon Steuerwert zu Verkehrswert bei Ein-
und Zweifamilienhdusern mit zunehmender Grundstjrgi®e deutlich zu und liegt bei

grof3en Grundsticken um mehr als 25 Prozentpunlkgeddm Wert bei kleiner Grundstiicks-
groBe. Auch die Streuung ist bei Ein- und Zweif@nihdusern im Fall grol3er Grundstiicke
erheblich ausgepragter. In Ostberlin werden Eird Aweifamilienhdauser mit mittleren und

gro3en Grundstiicken im Durchschnitt in etwa glaickd um mehr als 40 Prozentpunkte
hoher bewertet als Hauser mit einer Grundsticksgr@® bis zu 400 gm. Die Streuung ist

bei mittelgrofR3er Grundstticksgrof3e am starksteneguagt.
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Bei Mietwohngrundstlcken ist in Ostberlin eine @i Tendenz erkennbar, wenn auch bei

Weitem nicht in der Auspragung wie bei Ein- und #amilienhausern.

Tabelle 9: Wirkungen des Reformvorschlags auf Mietwhngrundstiicke
unterschiedlicher Grundstticksgrof3e

Ost/West | Grundstickflache| Mittelwert Median \k/arla't|c')ns- Steuerwert > 100 %
oeffizient | (Offnungsklausel)
<500 gm 157,11% 159,17% 41,45% 81,13%
Ost 500 bis 1.000 gm| 167,86% 166,47% 42,63% 84,41%
> 1.000 gm 174,76% 174,30% 41,96% 87,00%
<500 gm 116,51% 113,34% 35,14% 62,41%
West 500 bis 1.000 gm| 119,99% 114,36% 41,24% 62,87%
> 1.000 gm 122,94% 116,40% 42,68% 65,92%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

Im Gegensatz zu Ostberlin ist die Grundstiicksgfoelie durchschnittliche Relation von

Steuerwert zu Verkehrswert bei Mietwohngrundsttdkewestberlin relativ unerheblich.
5.3.3 Baulicher Zustand des Gebaudes
Wie bei der Bedarfsbewertung beeinflusst der bhaliZustand der Immobilie auch beim

Reformvorschlag das Verhéltnis von Steuerwert ztk&erswert erkennbar. Nur ist der Ein-

fluss wesentlich ausgepragter, wie Tabelle 10 zonedrmen ist.

Tabelle 10: Wirkungen des Reformvorschlags bei Migtohngrundstiicken nach
baulichem Zustand des Gebaudes

Baulicher . . Variations- | Anteil der| Steuerwert > 100 %
Ost/West Zustand Mittelwert | - Median koeffizient | Objekte | (Offnungsklausel)
gut 69,90% 51,20% 70,78% 10,67% 14,47%
Ost mittel 174,42% | 169,45% 36,24% 58,88% 91,06%
schlecht 188,08% | 181,11% 33,56% 30,46% 96,31%
gut 89,96% 87,58% 42,25% 12,98% 42,31%
West mittel 120,46% | 114,47% 38,99% 76,53% 64,11%
schlecht 156,54% | 146,49% 32,97% 10,49% 88,10%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

In beiden Teilen Berlins geht mit der Verschlechibgy des baulichen Zustands des Gebaudes
eine im Durchschnitt eine Hoherbewertung einhermdhilie in einem schlechten oder
mittleren baulichen Zustand werden durchschnittfa$t 2,5 mal so hoch bewertet wie gut
erhaltene Objekte. Mietwohngrundstiicke in schlenhted mittlerem Erhaltungszustand in
Ostberlin werden in fast allen Fallen (96,31 % b2W,03 %) steuerlich tber dem Verkehrs-
wert bewertet. In Westberlin ist dies bei rund 8&1&6 Mietwohngrundstiicke in schlechtem
baulichen Zustand der Fall. Diese Objekte werdemumchschnitt um mehr als 66 Prozent-
punkte hoher bewertet als Immobilien in gutem lwdngdn Zustand. Die Streuung ist in Ost-

und Westberlin bei gutem baulichen Zustand am hHéohs
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Bei Ein- und Zweifamilienhausern ergibt sich eimliéthes Bild (vgl. Tabelle 11).

Tabelle 11: Wirkungen des Reformvorschlags bei Einund Zweifamilienhdusern nach

baulichem Zustand des Gebaudes

Baulicher . . Variations-| Anteil der | Steuerwert > 100 9
Ost/West Zustand Mittelwert Median koeffizient | Objekte | (Offnungsklausel)
gut 63,61% 56,33% 48,46% 21,87% 8,29%
Ost mittel 103,88% 96,34% 40,19% 43,40% 45,56%
schlecht 124,57% | 113,39% | 42,47% 34,73% 67,05%
gut 66,69% 62,16% 47,31% 23,68% 4,44%
West mittel 85,36% 80,08% 43,55% 72,06% 22,14%
schlecht 111,21% | 101,93% | 39,98% 4,26% 52,15%

Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

5.3.4 Gebaudealter und stadtraumliche Wohnlage

Die sich nach dem Reformvorschlag ergebenden Steuter variieren zudem mit dem Alter
des Gebaudes. Die Abhangigkeit ist bei Ein- undifamglienhdusern starker ausgepragt als

bei Mietwohngrundstiicken, wie Tabellen 12 und 1@leatlichen.

Tabelle 12: Wirkungen des Reformvorschlags auf Miatohngrundstiicke
unterschiedlicher Baujahre
Ost/West |Baujahr Mittelwert Median ngﬁg?g:t' S(t'OefL;ﬁLvr\:(ga;tkTai(s)(e)l;%
<1900 166,93% 165,88% 42,53% 84,19%
Ost 1900 bis 1945 169,90% 167,97% 39,15% 87,42%
> 1945 131,75% 83,05% 82,32% 43,28%
< 1900 127,32% 121,79% 37,18% 69,86%
West 1900 bis 1945| 120,05% 109,95% 40,99% 62,33%
> 1945 113,72% 111,99% 44,31% 60,10%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

Tabelle 13: Wirkungen des Reformvorschlags auf Einund Zweifamilienhauser unter-
schiedlicher Baujahre

: . . Variations- | Steuerwert > 100 %
Ost/West | Baujahr Mittelwert Median koeffizient (Offnungsklausel)
<1925 132,62% 116,86% 52,44% 66,37%
Ost 1925 bis 1970 109,71% 101,73% 37,31% 53,53%
> 1970 68,04% 57,22% 56,40% 13,09%
<1925 89,76% 83,00% 41,07% 26,70%
West 1925 bis 1970 88,92% 83,97% 45,98% 26,20%
> 1970 67,35% 63,87% 37,17% 4,52%
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996 - 1998iBeeigene Berechnungen

Grundstiicke mit alteren Gebauden werden durch das den Landern Bayern und
Rheinland-Pfalz entwickelte Sachwertverfahren ebiberbewertet als Grundsticke mit
neueren Gebauden. Bei beiden Grundsticksarten wé@bgkte mit jingeren Gebauden in
beiden Teilen der Stadt deutlich geringer beweatet Grundstiicke mit alterem Gebaude-

bestand.
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Eine Erklarung fur die sich ergebende Abhangigkeitschen der Relation von Steuerwert zu
Verkehrswert und dem Baujahr des Gebaudes konmtbaidiche Zustand der betrachteten
bebauten Grundstiicke sein. Beim Vergleich der Amtder bebauten Grundstiicke nach
ihrem Erhaltungszustand in den gebildeten Bauj&kassen, zeigt sich, dass der Anteil der
Gebéaude in schlechtem Erhaltungszustand bei alteedrd@uden wesentlich héher ist als dies
bei Gebduden neueren Baujahrs der Fall ist. Mietgnimdstiicke, die vor 1900 gebaut
wurden, befinden sich zu 28 % in einem schlechtdmliingszustand, wahrend dies bei
Gebéauden, die nach 1945 errichtet wurden, nur o€t % der Objekte zutrifft. Bei Ein-

und Zweifamilienhdusern ergibt sich das gleiched BWie in Kapitel 5.3.2 gezeigt wurde,

werden bebaute Grundstiicke in schlechtem Erhaltusgsnd im Schnitt wesentlich héher

bewertet als solche in gutem Erhaltungszustand.

Ein Einfluss der Wohnlage auf die untersuchte RetaBteuerwert zu Verkehrswert ist eben-
falls zu erkennen, wobei bebaute Grundstiicke balebeGrundstiicksarten in einfacher
Wohnlage im Schnitt hoher bewertet werden als itegWohnlage. Als Erklarung hierfur

kénnte erneut der Erhaltungszustand der GebauderdicEmpirisch zeigt sich, dass sich
zumindest in Westberlin ein hoherer Anteil der Gel®iin einfacher Wohnlage in schlechtem

baulichen Zustand befindet als in guter Wohnlage.

6 Handlungsempfehlungen fur den Gesetzgeber

Wie die vorangegangenen Ausfuhrungen gezeigt hab&ihrt die derzeitige
Bedarfsbewertung im Durchschnitt zu einer Unterbrwg von bebauten Grundstiicken.
Zudem resultiert aus diesem Bewertungsverfahrea eihebliche Streuung der Steuerwerte
im Verhaltnis zu den Verkehrswerten. Dadurch liegttrotz der durchschnittlichen
Unterbewertung - bei einem beachtlichen Teil devalden Grundstiicke der Bedarfswert
Uber dem Verkehrswert. Um die Vorgabe des Bundésaingsgerichts hinsichtlich eines
neuen am Verkehrswert orientierten (erbschaft-gstehhen Bewertungsverfahrens zu
erfullen, genigt es daher nicht, im Bedarfswerbledn den Vervielfaltiger fur die
Jahresmiete zu erh6hen.. Vielmehr ist es vordghgldie erhebliche Streuung der Relation

Steuerwert zu Verkehrswert zu reduzieren.

Bei einer Modifikation der als Ertragswertverfahiemzipierten Bedarfsbewertung stellt sich
das grundsatzliche Problem, dass Gegenwartsmietemer nur eine unzureichende
Approximation der fir den Verkehrswert eines Olgeldlevanten zukinftigen Uberschiisse,
die wiederum aus Praktikabilitatsgrinden nichtdiire steuerliche Bewertung herangezogen

werden konnen, darstellen. Dies zeigt sich inshas@n darin, dass mit Ausnahme von
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Mietwohngrundstiicken in  Ost-Berlin der Mindestwegatz mit zunehmender
Grundstiicksgro3e an Bedeutung gewinnt. D.h., isetieFallen liegt der im Rahmen des
Bedarfswertverfahrens ermittelte Ertragswert desn@stticks unter 80 % des Bodenwerts.
Ein- und Zweifamilienhduser werden sogar Uberwidgdrd. 60 % der Objekte) zum
Mindestwert und damit mit einem Substanzwert besteiin- und Zweifamilienhauser, die
auf grolBen Grundsticken belegen sind, werden sggaBtenteils mit dem 80 %-igen
Bodenwert angesetzt. Daher ist ein auf Gegenwagtembasierendes Ertragswertverfahren —
wie die Bedarfsbewertung — zur Bewertung von Eind dweifamilienhausern ungeeignet.
Fur die steuerliche Bewertung dieser Grundsticksarpfiehlt sich u.E. ein
Sachwertverfahren anzuwenden. Dies zeigt sich auwgrin, dass die mittlere
Steuerwert/Verkehrswert-Relation bei Ein- und Zameiflienhdusern im Fall einer reinen
Ertragsbewertung im Rahmen des Bedarfswertverfahi@nne Mindestwert und ohne
Offnungsklausel) mit  zunehmender  GrundsticksgroBe anders als  bei
Mietwohngrundstiicken — deutlich  sinkt. Zur stewtdin  Bewertung von
Mietwohngrundstiicken kann ein Ertragswertverfahdagegen prinzipiell als geeignet

angesehen werden.

Ein weiteres Problem eines auf Gegenwartswerteietemslen Ertragswertverfahrens besteht
darin, dass Aufwendungen, die im Zusammenhang rit zi bewertenden Immobilie
zukunftig anfallen, durch Vergangenheitsgrof3en ek nicht approximiert werden kénnen.
Die Bertcksichtigung derartiger Aufwendungen gesichbei der Bedarfsbewertung in Form
eines Alterswertabschlags, welcher den erhéhtemRemungsausgaben bei dlteren Gebauden
Rechnung tragen soff. Die empirischen Ergebnisse hierzu liefern keiriedeutigen
Ergebnisse. Die durchschnittliche Steuerwert/Vergebrt-Relation unterscheidet sich nicht
erkennbar in Abhéngigkeit vom Alter des Gebaudésyahl sich altere Gebaude ofters in
einem mittleren oder schlechten Gebaudezustanddefials neuere Geb&ude und es fir die
Steuerwert/Verkehrswert-Relation wiederum eine &epielt, ob sich das Gebaude in einem
guten oder nur in einem mittleren bzw. schlechtemfungszustand befind&Dies spricht
daflr, in Erganzung zum Alterwertabschlag Bewerszng und -abschlage in Abhangigkeit

vom baulichen Zustand des Gebaudes vorzunehmen.

Der Reformvorschlag der Lander Bayern und RheinRfadz beinhaltet ein dulRerst einfach

zu handhabendes Sachwertverfahren, das eine noctureichendere steuerliche

3 vgl. BT-Drs. 13/5952, S. 41.

39 Die Variation der Steuerwert/Verkehrswert-Relatieom Erhaltungszustand des Gebaudes erklart — wie
bereits erwahnt — auch die durchschnittliche Hoéedytung in Ost-Berlin. In diesem Teil der Stadirzen
sich prozentual deutlich mehr Objekte in einemestilen Erhaltungszustand als im Westteil der Stadt.
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Grundstucksbewertung bewirkt als die Bedarfsbhewegrter Reformvorschlag weist in etwa
eine gleich hohe Streuung auf wie das Bedarfswedtreen, jedoch fiihrt es im Durchschnitt
zu einer massiven Uberbewertung von Mietwohngrimdsn. Dies liegt daran, dass der
Pauschalansatz in Hohe von 600 € pro Quadratmetémf¥che fir Mietwohngrundstiicke
im Mittel deutlich zu hoch bemessen ist. Berechmumngpn residualen Gebaudewerten analog
zum Reformvorschlag, d.h. vom Verkehrswert einesun@stiicks werden 70 % des
Bodenwertes abgezogen, ergeben bei Einbezieherert@agbringenden Nutzflache (z.B.
Ladenlokale, Buroflachen) fur Mietwohngrundstiicke Mittel eine Wert von 447 €. Der
Median liegt mit 290 € pro Quadratmeter Wohn-/Nigifie deutlich unter dem Mittelwert.
Dies deutet auf eine hohe Schiefe und Streuung/deeilung hin. Ahnlich verhélt es sich,
was die Streuung des Wertansatzes pro QuadratM&tbnflache anbelangt, auch bei Ein-
und Zweifamilienhdausern. Das bedeutet, dass niedrigund zudem differenzierte
Wertansatze pro Quadratmeter Wohnflache verwenderdem muissen, um eine

gleichmafiigere Bewertung zu gewéhrleisten.

Einen Ansatzpunkt fur die notwendige Differenziegunetet der aufgezeigte Zusammenhang
zwischen baulichem Zustand des Geb&dudes und deer@tert/Verkehrswert-Relation des
Grundstucks. Eine Variation des Pauschalansatze®peadratmeter Wohnflache kénnte in
Abhéngigkeit vom baulichen Zustand dergestalt ggfo] dass Wertabschlage fir einen
schlechten und Wertzuschlage im Fall eines gutéaliEmgszustands vorgenommen werden.
So ergibt sich fur Gebaude in gutem baulichen Zukthei Mietwohngrundstiicken in
Westberlin nach Abzug von 70 % des Bodenwerts vark&hrswert ein durchschnittlicher
Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache von @9Fur Objekte in schlechtem
baulichen Zustand wurde hingegen lediglich ein dsecbnittlicher Wert von 169 € pro gm
Wohn-/Nutzflache ermittelt. Ein weiterer Ansatzptiakr Vermeidung einer Uberbewertung
und der Minderung der Streuung des Bewertungsvesfishbietet die Integration eines

Alterwertabschlags.

Darluber hinaus zeigt sich auch im Reformvorschiaiglédinder Bayern und Rheinland-Pfalz
eine Abhangigkeit der Steuerwert/Verkehrswert-Ratatvon der Grundstiicksgréf3e. Dies
spricht fir eine Anpassung des Bodenwertmultipikatan die Grundstiicksgrof3e, wobei fur
grof3e Grundstticke ein geringerer Multiplikator vemdet werden sollte als fur kleinere. Dies
zeigt sich exemplarisch an den empirisch ermitteNRiltiplikatoren fir den Bodenwert fr
Ein- und Zweifamilienhauser, wenn man analog zunoRevorschlag vom Kaufpreis des

Grundsticks den pauschalen Gebaudeansatz von 00 €Quadratmeter Wohnflache
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abzieht. In diesem Fall betragen die Multiplikator&96,52 % fir kleine, 107,17 % fur
mittlere und 85,75 % fiir groRe Grundstiéke.

Abschlie3end kann festgehalten werden, dass dieibémn vorliegenden Beitrag analysierten
steuerlichen Bewertungsverfahren offenkundig zuifterénziert sind, um die Heterogenitat

des Grundsticksmarktes adaquat abzubilden. Furgiaehmaliige(re) Besteuerung ist es
daher erforderlich, weitere wertbestimmende Merlenmaldie Bewertung einzubeziehen bzw.
die bereits beriicksichtigten Faktoren differeneiedu erfassen. Dieser Beitrag liefert erste
Anhaltspunkte dafir, um welche Faktoren es sicteidhandelt. Jedoch steht zu beflrchten,
dass selbst im Fall eines optimierten steuerlicBemwertungsverfahrens fir Grundsticke
aufgrund der fur die einfache Handhabung des Vesfah notwendigen Pauschalierungen
eine nicht unerhebliche Streuung der Steuerwer®reswert-Relation verbleiben wird.

7 Zusammenfassung

Das Bundesverfassungsgericht erklart in seinemillhaden 7. November 2006 die derzeitige
steuerliche Bewertung des Grundvermogens wegeVelkestolies gegen den Gleichheitssatz
nach Art. 3 Abs. 1 GG fir verfassungswidrig. Didggfassung bestatigt die im vorliegenden
Beitrag vorgenommene empirische Analyse. Sowohl degenwartig fir Zwecke der

Erbschaft- und Schenkungsteuer verwendete Bedatisviahren als auch das von den
Landern Bayern und Rheinland-Pfalz fur die grungstéche Bewertung vorgeschlagene
Bewertungsverfahren bewirken eine sehr hohe Streuder Relation von Steuerwert zu
Verkehrswert. Daher geniigen beide Verfahren denteinim der GleichméaRigkeit der

Besteuerung nicht. Zudem weichen die SteuerweridebeVerfahren im Durchschnitt

erheblich von den Verkehrswerten ab. Das Bedartsedahren bewirkt eine Unter-

bewertung, wahrend der Reformvorschlag bei Mietwgphindstiicken eine erhebliche Uber-
bewertung zur Folge hat. Zudem variieren die Steee beider Verfahren von der Grund-
stiicksgrof3e, vom Erhaltungszustand des Gebaudesamder Belegenheit des zu bewer-
tenden Objekts in Ost- oder Westberlin. Beim Refarachlag der Lander Bayern und
Rheinland-Pfalz beeinflussen zudem die Wohnlage dasl Baujahr des Gebaudes den
Steuerwert. Der Reformvorschlag schneidet nochesblér ab als die Bedarfsbewertung, so
dass der Gesetzgeber ein anderes Verfahren entwickess, um die Vorgaben des Bundes-

verfassungsgerichts zu erfullen. Fir diese aufRanspruchsvolle Aufgabe liefert der

“0 Die Multiplikatoren sind groRer als der im Verfahrvorgeschlagene Multiplikator in Héhe von 70 %, d
Ein- und Zweifamilienhduser im Schnitt unterbewevterden.
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vorliegende Beitrag erste Ansatzpunkte, jedochetstoch weiterer Forschungsbedarf, um

ein brauchbares steuerliches Bewertungsverfahremtzuickeln.
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Bewertung von Grundvermdgen im Rahmen einer refertan

Erbschaftsteuér

Eine empirische Analyse

1 Einleitung

Das Bundesverfassungsgericht hat am 7.11.2006 efyengvartige Bedarfsbewertung von
bebauten Grundstiicken im Rahmen der Erbschaft-Sehénkungsteuer fur gleichheits- und
damit verfassungswidrig erklatt.Die Kritik des Bundesverfassungsgerichts richtieh s
sowohl gegen die Unterbewertung von GrundvermogeWergleich zu anderen Vermogens-
arten als auch gegen die ungleichmallige Bewerturgghalb des Grundvermégens durch die
derzeitige Bedarfsbewertung. Aus diesem Grunde daat Bundesverfassungsgericht den
Gesetzgeber aufgefordert, spatestens bis Ended?@@8rbschaft-)steuerliche Bewertung von
Grundvermogen dahingehend neu zu regeln, dass @&@undgen wie die Ubrigen Vermo-
gensarten mit dem Verkehrswert erfasst wird. Aniddsn darf die Erbschaft- und

Schenkungsteuer nicht mehr erhoben werden.

Die GleichmaRigkeit der Bewertung spielt aber atichdie Grundsteuer eine bedeutsame
Rolle. Bemessungsgrundlage fur die Grundsteuerdiméinheitswerte, die wegen ihrer Aus-
richtung auf die Wertverhaltnisse 1935 bzw. 1964 kagem in der Kritik stehen. Aus
diesem Grunde haben die Lander Bayern und RheiwRéald ein Bewertungsverfahren ent-
wickelt, das die Einheitsbewertung ablosen und lodlitionsvertrag in geltendes Recht
umgesetzt werden sdiDie Frage nach der GleichméaRigkeit der grundstieben Bewer-
tung durfte zukunftig zusatzlich an Bedeutung gewm Wegen der in Deutschland derzeit
im internationalen Vergleich geringen Belastung $ubstanzsteuern ist zu erwarten, dass die
Grundsteuer mittel bis langfristig steigen wirdus diesem Grunde beziehen die nachfol-

genden Uberlegungen auch die grundsteuerliche Bemgemit ein.

Gemeinsam mit Prof. Dr. Ralf Maiterth veroffedti in H.G. Rautenberg (Hrsg.): Neue
Unternehmensbesteuerung — Gesetzesreform und WaedBlechtsprechung, Stuttgart 2007, S. 83-111. Die
Veroffentlichung im Rahmen dieser Dissertation lgitfanit freundlicher Genehmigung des Richard Boogbe
Verlages.

1 vgl. BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, Rz. 136.

2 vgl. Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SAM,11.2005, S. 82.

 Es sind bereits derzeit Tendenzen in Richtungredibleren Grundsteuer erkennbar. So wurde in Bddin
Grundsteuer-Hebesatz im Jahr 2007 von 660 % au#Ba@gehoben.
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Um den Anforderungen des Bundesverfassungsgegenecht zu werden, muss der Gesetz-
geber die steuerliche Bewertung von GrundvermdgerEfbschaft- und Schenkungsteuer-
zwecke neu gestalten. Sofern der Gesetzgeber amaitandardisierten Bewertungsverfahren
festhalten mdchte, muss er sich Uber dessen Auadiyest Gedanken machen. Fir die
Immobilienbewertung kommen zwei unterschiedlichendardisierte Bewertungsverfahren,

das Ertragswert- und das Sachwertverfahren, iraBlat

Der vorliegende Beitrag analysiert sowohl die atsdgswertverfahren konzipierte Bedarfs-
bewertung sowie das von den Landern Bayern undniimel-Pfalz vorgeschlagene Sach-
wertverfahren, nachfolgend ,Reformvorschlag® gernarempirisch anhand der Daten der
Berliner Kaufpreissammlungen aus den Jahren 1996.%99. Daran anschlieBend werden
Uberlegungen angestellt, wie ein standardisiereseBtungsverfahren aussehen miisste, um
eine moglichst gleichmaRige Bewertung zu gewahdrisZunachst werden jedoch die vom
Bundesverfassungsgericht formulierten Anforderungen die steuerliche Grundstiicks-
bewertung skizziert und es erfolgt eine kurze tbesche Auseinandersetzung mit der
Bewertung von Grundvermégen nach dem Ertragswed-dem Sachwertverfahren.

2 Die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vatii1.2006

Das Bundesverfassungsgericht hatte in seinem Besschiom 7.11.2006 zu entscheiden, ob
die Anwendung des einheitlichen Steuertarifs ge®d® Abs. 1 ErbStG auf alle Erwerbs-
vorgdnge wegen einer gleichheitswidrigen Ausgastgltder Steuerbemessungsgrundlage
hinsichtlich der unterschiedlichen Vermoégensarterfassungswidrig ist. Bei dem Fall, der
dem Bundesverfassungsgericht zur Entscheidung Megtge/urde, ging es im Wesentlichen
darum, wie der Anspruch auf Ubertragung des Eigastan einer Eigentumswohnung bei
einem Erwerb von Todes wegen zu bewerten ist. Beikdagerin handelt es sich um die
Nichte und Alleinerbin der am 23.07.1997 verstodye&rblasserin, die Ende 1994 eine noch
zu errichtende Eigentumswohnung zu einem Preis 348.000 DM gekauft hatte. Die
Wohnung wurde nach Vertragsschluss fertig gesielitder Erblasserin tlbergeben. Nachdem
diese den Kaufpreis bis Ende 1996 vollstandig dezwdite, wurde Anfang Juni 1997 die
Auflassung erklart. Der Auftrag, den Eigentumsiuberyim Grundbuch zu vollziehen, ging
Mitte Juli 1997 beim Grundbuchamt ein, und Anfanggast 1997 — kurz nach ihrem Tod —
wurde die Erblasserin als Eigentimerin ins Gruntbeiagetragen. Das beklagte Finanzamt

sah bei der Klagerin nicht die Eigentumswohnung@égenstand des Erwerbs von Todes

* Die Daten der Berliner Kaufpreissammilungen siniinb@utachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berli

erhaltich und wurden dem Institut flr Betriebswatiaftiche Steuerlehre freundlicherweise flr
Forschungszwecke zur Verfigung gestellt.
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wegen, sondern den auf deren Verschaffung geraht&hspruch an, den es mit dem Kauf-
preis der Immobilie in Hohe von 343.000 DM ansetfegen diesen Bescheid legte die
Klagerin Einspruch ein und beantragte, als Wert Eigientumswohnung den vom Lage-
finanzamt festgestellten Bedarfswert in HOhe void.@Q0 DM der Besteuerung zugrunde zu
legen, weil die Auflassung noch vor dem Tod derd&s$erin erfolgt sei. Das Finanzamt wies

den Einspruch als unbegriindet zurtck.

Das Finanzgericht setzte die Erbschaftsteuer estbpnd dem Antrag der Klagerin herab und
legte den Bedarfswert der Eigentumswohnung dereBesting zugrundeDie Klagerin habe

neben dem Anspruch aus dem Kaufvertrag auf Verkohgafdes Eigentums an der
Eigentumswohnung auch ein entsprechendes Anwaftsadeht der Erblasserin erworben.
Im Rahmen der Erbschaftsbesteuerung sei der Ubgrgms Anwartschaftsrechts der
maf3gebliche Erwerb der Klagerin. Der Anspruch aafrs¢haffung des Eigentums habe

dagegen nur eine nachrangige Bedeutsoglie Begriindung des Finanzgerichts.

Gegen die Entscheidung des Finanzgerichts legteFdawmzamt Revision beim Bundes-
finanzhof ein, mit der es den Antrag auf Klagealsaeg verfolgte. Entscheidend sei, so die
Argumentation des Finanzamtes, dass die Erblasssiinhrem Tode noch nicht Eigen-
tumerin der Wohnung gewesen sei. Das Anwartscleafisrkonne nicht dem Grundsticks-
eigentum gleichgestellt werden. Das Bundesminigterder Finanzen trat dem Verfahren

nach Aufforderung durch den Bundesfinanzhof bei.

Der Bundesfinanzhof hat das Verfahren mit dem Besshvom 22.05.2002 — Il R 61/99 aus-
gesetzt und dem Bundesverfassungsgericht die FRrag&ntscheidung vorgelegt, ob § 19
Abs. 1 des ErbStG in Verbindung mit 88 10, 13a, d®ad ErbStG und § 12 ErbStG in
Verbindung mit den in dieser Vorschrift genanntesrs¢hriften des BewG wegen Verstol3es
gegen den Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1 GG) verfagswidrig seiDie einzelnen Beginsti-
gungstatbestande des ErbStG kénnen nach AuffasdesagBFH nicht isoliert betrachtet
werden. Entscheidend sei vielmehr die Folgewirkumglche diese Uber die Tarifvorschrift
des 8 19 ErbStG entfalteten. Diese sehe namliagbne#mheitlichen Steuertarif vor, der nur
nach MalRRgabe des Verwandtschaftsgrades und der #Esh&rwerbs gestaffelt sei. Daher
fuhrten gleichheitswidrige Vorschriften fir die BHttlung der Bemessungsgrundlage

zwangslaufig auch zu einem gleichheitswidrigen Stiewif.

Das Bundesverfassungsgericht vertritt die Auffagsuhass das geltende Erbschaft- und
Schenkungsteuerrecht den verfassungsrechtlichegaiden des Art. 3 Abs. 1 GG nicht

> FG-Urteil vom 10. Mai 1999- 9K 317/98- ausgedruckEFG 2000, S.1019.
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genugt. Die erbschaftsteuerlichen Bewertungsvoifsehrfiihrten bei wesentlichen Gruppen
von Vermoégensgegenstanden nicht zu einem an deaigemWert angenéherten Steuerwert.
Es sei eine solche Vielzahl von Fallen betroffed die verstoRenden Verwerfungen seien so
schwerwiegend, dass die Anwendung einheitlicheue3tgitze auf alle Erbschafts- und

Schenkungserwerber verfassungswidrig sei.

Nach Auffassung des BundesverfassungsgerichtsedBewertung unbebauter Grundsticke
gemald § 145 BewG verfassungsrechtlich unbedenkticit jedoch die Bedarfsbewertung
bebauter Grundsticke gemalR3 § 146 BewG. Bebauted&ticke wirden aufgrund von
§ 146 BewG in grof3er Zahl unter dem gemeinen Wanidtet. Eine Kaufpreisuntersuchung
aus dem Jahre 1998 habe ergeben, dass das Verhabni erbschaftsteuerlichem
Grundbesitzwert zu tatsachlich bezahltem Kaufpdeishschnittlich 51 % betrage. Es zeige
sich zudem eine grol3e Streubreite im Vergleich gameinen Wert. Urséchlich hierfur sei
der im Rahmen dieses Ertragswertverfahrens verwenei@heitliche Vervielfaltiger von

12,5, der weder nach Grundsticksart noch nach Ldge einzelnen Grundstiicks
differenziere. Zudem gehe der Gesetzgeber bei esttdgung des Vervielfaltigers von einer
im Vergleich zu den tatsachlichen Verhaltnissenhehen Kapitalverzinsung in Hohe von

5 % aus.

Gleichzeitig stellt das Bundesverfassungsgericht, fdass es fir Grundstiicke keinen absolut
zutreffenden Marktwert, sondern allenfalls ein Markeau gebe. Die am Markt beobachtbare
Bandbreite betrage plus/minus 20 % — oder auch mehlm einen rechnerischen Mittelwert.
Jeder Wert innerhalb dieser Bandbreite kdnne ntscheaneiner Wert angesehen werden. Die
Bedarfsbewertung fur bebaute Grundsticke nach 8eb4§ ff. BewG fuhre jedoch in den
meisten Fallen zu Werten, die aulRerhalb dieser Baitd lagen. In zahlreichen Fallen
wirden sogar Werte von 40 % des Verkehrswertniveadsteilweise noch darunter erreicht.
Der Gesetzgeber habe somit fur bebaute Grundstbiekeits auf der Bewertungsebene
sowohl im Verhaltnis zu unbebauten Grundstliickenaalsh im Verhéltnis zu den anderen
Vermogenswerten eine Privilegierung implementiebie Verkehrswertermittlung von
Grundstiucken kdénne von vornherein nur Annahrunggwan den ohnehin nicht exakt zu
bestimmenden gemeinen Wert erreichen. Der Geseategaélte jedoch zum einen nur auf
50 % des gemeinen Werts ab, zum anderen werde diesbs Bewertungsziel in einer so

grof3en Zahl der Falle verfehlt, dass die Vortede Typisierung nicht mehr vorlagen.

Das Bundesverfassungsgericht erkennt keine Retigtfeg fur diese Privilegierung. Weder

der Verweis auf ein typisierendes Bewertungsvediamoch die Annahme des Gesetzgebers,
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das in Erbschafts- und Schenkungsfallen Gbergeh@ndiedvermégen sei in der Regel nicht
zur Veraul3erung bestimmt, kdnne die niedrigere Bieag begriinden. Abweichungen vom
Verkehrswert kbnnten auch nicht die in der Gesbegsindung zum Jahressteuergesetz 1997
(JStG 1997) — durch welches die Bedarfsbewertuagliett wurde — genannten Besonder-
heiten des Grundbesitzes, wie eingeschrankte Filitigibhéhere Sozialbindung, Mieter-
schutzbestimmungen, offentlich-rechtliche Auflageder zusatzliche Belastung durch die
Grundsteuer rechtfertigen. Derartige Belastungérugen sich in dem am Markt gebildeten
Preis nieder, da der Erwerber eines Grundsticlse delastungen bei der Kaufpreisfindung
berticksichtige. Die in der Gesetzesbegrindung 2@ 1997 genannten Auswirkungen des
Bewertungsniveaus auf die Hohe der Mieten stelieenfalls keinen Grund fir eine gerin-
gere steuerliche Belastung der Erwerbe von bebdsitendstiicken dar.

Zur Beseitigung des verfassungswidrigen Zustandsiese Gesetzgeber bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren grundsatzlich frei. Es sdigediglich gewahrleistet sein, dass alle

Vermdgensgegenstande mit einem Annahrungswertragelmeinen Wert erfasst werden.

3 Notwendigkeit steuerlicher Bewertungsverfahren

Wie die vorangegangenen Ausfuhrungen gezeigt hastardert steuerliche Gleichmafigkeit
fur Zwecke der Erbschaftsteuer eine Bewertung vamn@®ermodgen (moglichst) zum

Verkehrswert. Im Fall der Grundsteuer, die aussé@lith Grundvermdgen besteuert, kann
das steuerliche Bewertungsverfahren dagegen autleimgr Unter- oder Uberbewertung

einhergehen, solange samtliche Grundstiicke gleidlgmnter- oder Uberbewertet werden.

Das Problem einer marktnahen Bewertung von Grumadgen besteht darin, dass sich ein
Verkehrswert wegen der Heterogenitat des Grundvgems) in der Regel nicht aus Markt-

transaktionen ableiten lasst. Zwar existieren Kaai§gammlungen fur Immobilien, jedoch

sind die darin enthaltenen Fallzahlen im Hinblick die genaue Wohnlage und andere wert-
bestimmende Merkmale meist so gering, dass allsnRithtwerte fir bestimmte Gebaude-
typen und Wohnlagen angegeben werden konnen. Dakissen Immobilien eigens fir

steuerliche Zwecke bewertet werden. Daflr bestedhreinvitglichkeiten:

1. Die Wertermittlung erfolgt im Rahmen von Verkehrstigatachten. Dies fuhrt jedoch zu
hohen Deklarationskost&ndie insbesondere bei periodisch anfallenden ®tewée der

Grundsteuer (oder einer allgemeinen Vermégenstemegrhaltnismafig sind.

® Neben den Deklarationskosten entstehen auch $tanangskosten, um anstelle von steuerlich hoch

bewerteten Vermoégen niedriger bewertete Vermogemewru Ubertragen (zur Kategorienbildung von
Befolgungs- und Steuerplanungskosten \Wghgner(2006), S. 20).
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2. Die Anwendung standardisierter Bewertungsverfahvén, sie in der deutschen steuer-
lichen Bewertungspraxis (BewG) traditionell verwenderden. Aus Grinden der Prakti-
kabilitat sollte dabei auf moglichst wenige und endleicht beobachtbare (Grundstiicks-
bzw. Gebaude-)Merkmale zuriickgegriffen werden.

3. Eine dritte Moglichkeit bietet die Deklaration dégerkehrswerts der betreffenden
Immobilie durch den Steuerpflichtigen selbst. Dielfigkeit der Angaben wird durch
Stichproben seitens der Finanzverwaltung gepriffn Bolches Verfahren findet

beispielsweise in Frankreich Anwendung, wird jedfichDeutschland nicht diskutiert.
4  Ertragswertverfahren zur Grundstiicksbewertung

4.1 Theoretische Konzeption

Der Ertragswert gilt sowohl in der Bewertungstheals auch in der Bewertungspraxis als
geeigneter MafRstab zur Vermogensbewertfinpies liegt darin begriindet, dass der
wirtschaftliche Wert eines Vermoégensobjekts durelssgén zukiinftige Ertrage determiniert
wird. Der Ertragswert in Periode O (st definiert als Barwert der mit dem Kalkulatsan

zinsful? (i) diskontierten zukiinftigen Ertrage, gesra Zahlungsiberschiisse)(Z

n

EW, = Z (1iti)t :

t=0

Bei konstanten zukinftigen Zahlungsiberschiissereiman unendlichen Zeithorizont, d.h.,
es liegt eine ewige Rente vor, betragt der Ertragsim Zeitpunkt O:

Z mit: >

S
| |

= =Vervielfaltiger .

[
Damit zeigt sich, dass die Verwendung eines eiltta#n Vervielfaltigers, der weder von der
Grundstiicksart noch der Lage des Grundsticks hesshfwird, im Ertragswertverfahren

systemimmanent ist.

Dagegen impliziert die Forderung des Bundesverfagsgerichts nach der Verwendung
unterschiedlicher Vervielfaltiger unterschiedlicligenditeforderungen eines Investors in
Abhangigkeit von der Grundstiicksart. Daher istkligéik des Bundesverfassungsgerichts am
einheitlichen Vervielfaltiger des Bedarfswertveriats in Ho6he von 125 im

" vgl. Loritz (1995), S. 16.

8 vgl. u.a.Drukarczyk/Schiile2007), S. 234-246¢ruschwitz/Loffle2006), S. 20-31.

° Die Annahmen konstanter Zahlungsiiberschiisse umehdlicher Laufzeiten stellen eine sehr starke
Vereinfachung dar, die jedoch der Verwendung vorviédaltigern schlicht innewohnt.
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Bedarfswertverfahren theoretisch nicht begrindBenzig die Verwendung von Mietertragen
anstelle von Zahlungsiuberschissen kann die Vernwmgndaterschiedlicher Vervielfaltiger
rechtfertigen, sofern dadurch unterschiedlich holarfwendungen, z.B. aufgrund des

Gebéaudealters, Rechnung getragen wird.

Aus investitionstheoretischer Sicht liegt die groBgirke der Ertragsbewertung in ihrer
Zukunftsorientierung, da sich der Wert eines Veremggegenstands (Investitionsobjekts) aus
dessen zukunftigen Ertragen unter Berucksichtigiggalternativen Anlagemaglichkeit des
Bewertenden bestimmt. Jedoch ist die Ermittlungsaliebeiden Komponenten mit einem
hohen Mald an Subjektivitat verbunden. Daher scheagtederartiges Bewertungsverfahren

bereits aufgrund der damit verbundenen Streitagkait fir Zwecke der Besteuerung aus.

Ein an die Ertragswertmethode angelehntes stebesdligErtragswertverfahren® muss aus
diesem Grunde auf Vergangenheitswerte, wie z.B.téMieahmen, abstellen und einen
einheitlichen, vom Gesetzgeber vorzugebenden, dithgerwenden. Dies fuhrt unweigerlich
dazu, dass der Steuerwert bestenfalls eine Appediom des Verkehrswerts darstellt, da
Vergangenheits(miet)ertrage (Bruttoeinnahmen ausr déergangenheit) zukinftige
Uberschusse (NettogroRen) regelmaRig nur unzumaicakbilden. Wertdifferenzen zwischen
Steuer- und Verkehrswert sind aus diesem Grunderareidbar. Infolge der unzureichenden
Approximation der Zukunftsertrdge durch vergangén@&3en finden in der Bewertungspraxis
die vom Bundesverfassungsgericht geforderten eifigerten Vervielfaltiger Anwendung.
Diese Vervielfaltiger werden empirisch aus der Retavergangener Mieten und vergangener
Marktpreise berechnet und kdnnen damit neueren iEkltvngen nur ungeniigend Rechnung
tragen. Letztlich ist es eine empirische FragegiebVerwendung aus Vergangenheitsgrol3en
abgeleiteter, differenzierter Vervielfaltiger zu zabktablen Ergebnissen fuhrt. Klar ist
jedenfalls, dass die flachendeckende Ermittlung Badschreibung solcher Vervielfaltiger
mit einem erheblichen Aufwand verbunden sind unde eentsprechende Datenqualitat
voraussetzen. Dabei ergeben sich dieselben Probleebei der Verwendung von
Vergleichswertverfahren.

Der deutsche Steuergesetzgeber verwendet (verdagitgasierte) Ertragswertverfahren bei
der Einheits- und der im vorliegenden Beitrag begsos interessierenden Bedarfsbewertung.
Bei der aulRersteuerlichen Bewertung von Grundveemdfindet ein (vergangenheits-
basiertes) Ertragswertverfahren beispielsweise rdein Wertermittlungsrichtlinien fir so
genannte ,Renditeobjekte® Anwendung, d.h., fir @istiicke, ,bei denen der nachhaltig
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erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am MarktVordergrund steht'® Als Beispiel
werden Miet- und Geschaftsgrundstliicke sowie gengedtzte Grundstiicke jeweils i.S.d.
8§ 75 BewG genannt. Die Anwendung des Ertragswddheens regelt dabei die Wertermitt-

lungsverordnung®

4.2 Die Bedarfsbewertung gemaR 88§ 138 ff. BewG

Die Bedarfsbewertung von Grundvermdgen fir erbschizid schenkungsteuerliche Zwecke
wurde mit dem JStG 1997 als Ersatz fur die vom Bgrdrfassungsgericht als verfassungs-
widrig angesehene Einheitsbewertung eingeftihiie Bedarfsbewertung beinhaltet ein
einheitliches Ertragswertverfahren, das — im Geggngum Ertragswertverfahren bei der
Einheitsbewertung — auf sdmtliche Grundsticksaftiewendung findet. Aus heutiger Sicht
ist bemerkenswert, dass die Bewertung mit dem Vesxeert gar nicht das gesetzgeberische
Ziel der Bedarfsbewertung darstellt. Vielmehr har dsesetzgeber bewusst eine Unter-
bewertung von Grundvermégen in Hohe von 50 % dekeéheswerts angestrebt, um der
Sozialbindung des Grundvermégens Rechnung zu trageh Preiseinbriche auf dem
Immobilienmarkt zu vermeiden, die nach Auffassueg Gesetzgebers wiederum einen am

Verkehrswert orientierten Steuerwert in Frage steliirdert’>

Kern der Bedarfsbewertung gem. 88 138 ff. BewGistvergangenheitsorientiertes Ertrags-
wertverfahren. Der Grundstlckswert wird durch depKalisierung der zum Besteuerungs-
zeitpunkt vereinbarten Nettomiete mit einem Vefféigiger in Hohe von 125 ermittelt

(8 146 Abs. 2 BewG). Von diesem Wert ist ein Altgestabschlag fur das Geb&ude in Hohe
von 0,5 % pro Jahr, héchstens jedoch 25 %, voraueah(§ 146 Abs. 4 BewG). Fr Ein- und

Zweifamilienhduser ist der sich danach ergebendd We 20 % zu erhdhen (8 146 Abs. 5
BewG). Neben diesem Ertragswert sind noch ein Mitidend ein Hochstwert zu ermitteln.

10 Wertermittlungsrichtlinien (2006), S. 20.

1 vgl. WertV (1988), §§ 15 ff.

12 BVerfG v. 22.6.95, 2 BvR 552/91. Das Gericht halégliglich tber die Verfassungswidrigkeit der
Einheitswerte im Zusammenhang mit der Erbschaftt 8ohenkungsteuer zu entscheiden. Die Grundsteuer
wird nach wie vor auf Basis der Einheitswerte eteitit

13 BT-Drucks. 13/5952, S. 28. Es sei nur am Randeebienass diese Argumentation aus ékonomischért,Sic

die das Postulat nach Neutralitat der Besteueraing hegt, und aus Grinden steuerlicher Gleichmafligk

nicht tragt. Eine bestehende Sozialbindung wird fanktionierenden Markten eingepreist und wirkthsic
daher wertmindernd aus. Preiseffekte, die, wenmhi#pt, bestenfalls moderat ausfallen dirften, silsd

Reaktion auf die Abschaffung einer bestehenden éxtibn hinzunehmen und aus 6konomischer Sicht

unbedenklich.

Ausgangspunkt fir den Vervielfaltiger ist ein Za& in Hohe von 5 %. Der sich daraus ergebende

Vervielfaltiger wird um rund 40 % gemindert, um Metungs- und Instandsetzungsaufwendungen, die

begrenzte Nutzungsféahigkeit, Bewertungsrisiken whiel Gemeinwohlbindung zu bericksichtigen (BT-

Drucks. 13/5952, S. 28).

14

-35-



Als Mindestwert sind 80 % des aktuellen Werts debebauten Grundstiicks anzusetzen.
Der Hochstwert entspricht dem gemeinen Wert (Offsikiausel gemaf § 138 Abs. 4 BewG).
D.h., wenn der gemeine Wert des Grundstiicks niedrsg als das Maximum aus Ertragswert
und Mindestwert, dann bestimmt der gemeine Wert &eauerwert. Der niedrigere

Verkehrswert muss durch den Steuerpflichtigen newiesen werdelf
5 Sachwertverfahren zur Grundsticksbewertung

5.1 Theoretische Konzeption

Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren basierenv&atlrerfahren bereits konzeptionell auf
Vergangenheitswerten. Der Sachwert wird oftmalshaals Substanzwert bezeichnet. Nach
Zimmermann/Heller wurzeln Sachwertverfahren in der Versicherungsefraft, die
wiederum den Versicherungswert an den notwendigestdf der Beseitigung eines Schadens
ausrichtet’ Bei der sachwertorientierten Immobilienbewertungraden zumeist Bodenricht-
werte aus Kaufpreissammlungen angesetzt (Vergleietgerfahren) und ein ,Normal-
herstellungswert® fir den Gebaudeanteil hinzuaddiert. In der Regektvsich dabei das
Gebaudealter wertmindernd aus. Auch Baumangel ang&haden sowie sonstige wertbeein-

flussende Umstande finden beim Sachwertverfahretidgsichtigung’’

Sachwertverfahren finden insbesondee¢ der Bewertung von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen Verwendung, auf die mehr als zwei Drifeed gesamten Immobilienvermdgens
der privaten Haushalte entfalléhMitentscheidend hierfiir diirften fehlende Mieteygzund
das Problem der Ermittlung von Vergleichsmieten gedsMietspiegeln in vielen Fallen sein.
Dies zeigt sich daran, dass so genannte ,Rendéktajj also z.B. Mietwohngrundstiicke,
haufig mittels Ertragswertverfahren bewertet werdem einem Beschluss des
Bundesgerichtshofs aus dem Jahre 1970 wird die uBgndes Sachwertverfahrens flr

15 Bis einschlieRlich 2006 galt der Wert des unbesrm@rundstiicks zum 1.1.1996 als Mindestwert.

6 Dieser Nachweis kann in der Regel nur mit Hilfaes teuren Einzelwertgutachtens fiir das betreéfend
Grundstuick gefuhrt werde8o kostet ein Wertgutachten fur ein Immobilienobjek Wert von 250.000 Euro
etwa 1.000 Euro; bei einem Objektwert von 3 Milur& sind es 3.500 Euro. Vgl. Honorartabelle zu § 34
Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure (HQAWegen der Kosten werden Steuerpflichtige
vermutlich davor zuriickschrecken, ein solches Guéacin Auftrag zu geben, soweit sie von einerdbch
geringfligig Uberhdhten steuerlichen Bewertung ausige

17 vgl. Zimmermann/Hellef1999), A.4, Rz. 86-89.

18 Der Normalherstellungswert variiert oftmals nackb@udetyp oder Ausstattungsstandard nach der Brutto
Grundflache und dem Flachenpreis oder dem BruttmiRahalt und dem Raummeterpreis. Als Beispiel
seien die Normalherstellungskosten 2000 (NHK 20§hannt, die vom Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung herausgegeben werdenBeasiandteil der Wertermittlungsrichtlinien (2006)
sind.

9 vgl. bspw. § 21WertV (1988).

2 vgl. Bach/Bartholmai(1998), S. 176 ff.
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eigengenutzte Grundstiicke betéhbas gelte insbesondere fiir Einfamilienhausgruritst(i
da fur den Eigentimer solcher Grundstiicke eherbpkche Momente im Vordergrund
stiinden und er sein Heim nicht als Kapitalanlagegabkte?” Aus diesem Grunde wird
empfohlen, bei der Bewertung von ,nicht-Rendite&tga“ den Sachwert anzusetzen. Auch
die Wertermittlungsrichtlinien sehen die Anwendumdes Sachwertverfahrens bei
Grundstiicken vor, bei denen nicht der Ertrag, sonddie Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend seigxls Beispiel fiir diese Art von
Grundstick werden eigengenutzte, individuell géstial Ein- und Zweifamilienhauser
genannt* Auch im Rahmen der Einheitsbewertung von beba@amdstiicken findet in
bestimmten Fallen ein Sachwertverfahren AnwendiNarch 8§ 76 Abs. 1 BewG gilt zwar
grundsatzlich das Ertragswertverfahren als Bewgamethode, jedoch nennt Abs. 3
Ausnahmen hiervon, z.B. fur Ein- und Zweifamilienkér, die sich hinsichtlich Ausstattung
und Gestaltung wesentlich hervorheben, sowie flohsobebauten Grundsticke, fur welche
die dem Ertragswertverfahren zugrunde zu legendieeSaiete nicht ermittelt bzw. die
Ubliche Miete nicht geschatzt werden kann. Die d@lte, dass sich ein bebautes Grundstlick
von anderen bebauten Grundstiicken abhebt, beinbatgts gleichzeitig die Annahme, dass

sich eine tibliche Miete nicht bestimmen |&Sst.

5.2 Der Reformvorschlag der Lander Bayern und RheinlandPfalz

Fur die grundsteuerliche Bewertung haben die Largigyern und Rheinland-Pfalz ein

einfach zu handhabendes Sachwertverfahren entwidRer Wert des Grund und Bodens
fliel3t bei samtlichen bebauten Grundstiicken zu 760 éee Bemessungsgrundlage ein. Hinzu
wird der Gebaudewert addiert, der sich durch Mlik#tion eines Pauschalwerts pro
Quadratmeter Wohnflache mit der Gesamtwohn-/Nuth&gergibt. Bei Ein- und Zweifamili-

enhausern werden 800 Euro und bei Mietwohngrunklstiic00 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache veranschlagt. Zu- oder Abschléage, zuBgrand des Geb&audealters, sind nicht

vorgesehen.

2 vgl. BGH-Urteil vom 13.07.1979 VII ZR 189/68.

2 \/gl. Rossler u.a(1990), S32.

% Aus 6konomischer Sicht bestimmt sich der Wert rlnemobilie wie bei jedem anderen Vermégensobjekt
ausschlieBlich anhand des zukiinftigen Nutzens am Hetreffenden Objekt. Dieser besteht bei der
Selbstnutzung einer Immobilie in den ersparten dMiBtendungen. Vergangene Aufwendungen, wie z.B. die
Herstellungskosten des Gebaudes, spielen dagegeieritiiwWert keine Rolle, da diese fir einen potéatie
Erwerber bedeutungslos sind.

24 vgl. WertR (2006), S. 21 f.

% vgl. Saueru.a. (2005), Rz. 95.
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Ziel des Reformvorschlags ist die gleichmalige Bawg von Grundvermégen, jedoch wird
eine Ubereinstimmung von Steuerwert und Verkehrsesplizit nicht angestreBt. Dies ist

fur Zwecke der Grundsteuer auch entbehrlich, d@ @leichméafiige (Grund-)Besteuerung
gewahrleistet ist, wenn die Relation Steuerwertebrswert fir sémtliche Grundstiicke
gleich ist. Der Reformvorschlag beinhaltet keinenOfgsklausel fir den Nachweis des
niedrigeren Verkehrswerts durch den Steuerpfligmigdennoch wurde bei der empirischen
Analyse von einer solchen Klausel ausgegangenedateuerpflichtigen im Gesetzgebungs-

verfahren eine solche Mdglichkeit sicherlich eirigent werden durfte.

Ob durch dieses einfach zu handhabende Sachwaiverf tatsachlich eine gleichméaRige
Bewertung von Grundvermdgen erreicht wird, lassh siur empirisch klaren. Sollte dies der
Fall sein, konnte das Verfahren, geringfiigig madgfit, auch fir Zwecke der Erbschaftsteuer
oder einer allgemeinen Vermoégensteuer verwendedeméf Damit lieRe sich das derzeitige
— die Steuererhebungskosten erhohende — Nebenemawvdeier Bewertungsverfahren

beseitigen.

6 Empirische Analyse der beiden Bewertungsverfahren

6.1 Datengrundlage

Die nachfolgend prasentierten Berechnungen fur Bmd Zweifamilienhauser sowie fur
Mietwohngrundstiicke basieren auf den Daten der ptaifsammlungen des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiuckswerte Berlin. Diese ssefmle Datengrundlage enthalt
samtliche Kauffélle, die sich in Berlin zwischer9Bound 1999 ereignet haf&nund umfasst

alle Angaben, die zur Simulation der analysiertemw8rtungsverfahren erforderlich sind, wie
z.B. Grundstiicksflache, Wohnflache, Jahresrfieted Bodenrichtwert. Nach Bereinigung
der Datenbasis um Falle, bei denen bewertungsmievangaben (z.B. Grundstiicksgréfie
oder Wohnflache) fehlen, und um Falle, bei denanvdesinbarte Kaufpreis mdglicherweise
nicht als marktgerecht angesehen werden ¥arwerbleiben 2.237 Mietwohngrundstiicke

sowie 5.743 Ein- und Zweifamilienhauseér.

% \/gl. Reform der Grundsteuer (2004), S. 32.

%" Sollte der Reformvorschlag bspw. zu einem Grunasteert in Hohe von 2/3 des Verkehrswertes filhren,
musste der Grundsteuerwert nur mit dem Faktor Lifiptiziert werden, um zum Verkehrswert zu gelamge
Aktuellere Daten der Berliner Kaufpreissammlungam den Autoren derzeit nicht zuganglich.

Fir Objekte, deren erzielte Jahresmiete nicht getgen ist, wurde die Vergleichsmiete ermittelt.

Nicht marktgerechte Kaufpreise werden an dieselteStermutet, wenn zwischen Kaufer und Verkaufar e
verwandtschaftliches Verhaltnis besteht oder weich auf Kaufer- bzw. Verkauferseite eine staatliche
Institution (z.B. das Land Berlin) verbirgt. In deArbeiten von Haegert/Maiterth (2002) und
Bach/Broekelschen/Maiterth(2006) wurden nicht marktgerechte Kaufpreise dagegwur im Fall

- 38 -

28
29
30



Fur die Ermittlung der Steuerwerte nach dem Refonsshlag konnten die notwendigen
Werte in samtlichen Fallen der (bereinigten) Datendlage mit einer Ausnahme unmodi-
fiziert entnommen werden. Die Ausnahme betrifft Wehnflache fur Ein- und Zweifamili-
enhaduser. In den Féllen, in denen Angaben zur Wédird in den Kaufpreissammlungen
fehlen, wurde die Wohnflache mit 75 % der Geschasisé angesetZf.Zur Simulation der
Bedarfsbewertung waren hingegen mehrere Anpassurajerendig®®

Die Auswertung der Berliner Kaufpreissammlung l&ssar nur Aussagen uber die Relation

von Steuer- zu Verkehrswerten in Berlin fur dier@ah996 bis 1999 zu, jedoch sind keine
Griinde erkennbar, warum die Berliner Verhéltnisshtnzumindest fir andere Grof3stadte
und fur Ballungsgebiete reprasentativ sein sollledem muss ein steuerliches Bewertungs-
verfahren, das dem Postulat der GleichméaRigkeitB#steuerung gentgt, unabhangig von
regionalen Verhaltnissen und einzelnen Zeitpunklenktionieren®“. Daher gentigt der Nach-

weis der Unzulanglichkeit der betrachteten Bewagswerfahren fir Berliner Verhéltnisse der

Jahre 1996 bis 1999, um zu zeigen, dass die Verialnngeeignet sind. Im umgekehrten Fall
kann allerdings nicht auf die allgemeine Zuverlglssit der Verfahren geschlossen werden.
Im Hinblick auf den zeitlichen Aspekt gilt es zudemn bedenken, dass der Immobilienmarkt
seit Ende der 1990er Jahre in Berlin nur wenig Dyikaaufweist, so dass davon auszugehen

ist, dass die Ergebnisse auch fur die nachfolgeddhre Gultigkeit besitzen.
6.2 Wirkungen der Bedarfsbewertung

6.2.1 Die Relation Steuerwert zu Verkehrswert

Die Bedarfsbewertung fuhrt im Durchschnitt zu eibeterbewertung sowohl bei Mietwohn-
grundstiicken als auch bei Ein- und Zweifamilienk#usJedoch liegen die Mittelwerte der
Relation von Steuer- zu Verkehrswert mit rd. 74 & Mietwohngrundsticken und rd. 64 %
bei Ein- und Zweifamilienhdusern deutlich Gber deom der Finanzverwaltung ermittelten
und auch vom Bundesverfassungsgericht angefuhrtert Won rd. 50 %, wie Tabelle 1
belegt. Der Median, also der Wert der von mindestbgr Halfte der Objekte erreicht bzw.

Uberschritten wird, liegt bei jeder GrundsticksarBereich des Mittelwerts.

verwandtschaftlicher Beziehungen unterstellt. Die vorliegenden Beitrag vorgenommene Erweiterung
bewirkt jedoch nur geringfiigige Abweichungen gedmriden Ergebnissen der beiden Arbeiten.

31 Zum Vergleich: Die vom BVerfG zitierte BMF-Unteshung aus dem Jahre 1998 umfasst 252
Mietwohngrundstiicke sowie 3.943 Ein- und Zweifaemhauser.

% Die GroéRenrelation von 75% beruht auf Erfahruregsen des Gutachterausschusses. Vgl. dazu
Haegert/Maiterth(2002), S. 13 Fn. 22.

¥ vgl. dazu ausfiihrliciaegert/Maiterth(2002), S. 249-251.
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Tabellel: Relation Steuerwert zu Verkehrswert bei Bedar  fsbewertung nach § 146 BewG

Variations- Unteres Oberes Steuerwert >
Gebaudeart | Mittelwert o . Median : 100 % (Offnungs-
koeffizient Quartil Quartil
klausel)

Mietwohn- 73,56% | 2867% | 59,07% | 74.22% | 93,74% 20,03%
grundstiicke
Ein- und
Zweifamilien- 63,58% 30,23% 48,99% 61,50% 76,32% 7,40%
hauser
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996-1999; eigene Berechnungen

Tabelle 1 zeigt, dass die gegenwartige Bedarfshangrdas Ziel einer gleichméaRigen, am
Verkehrswert orientierten, Bewertung deutlich veifeDie steuerliche Unterbewertung ist

jedoch bei weitem nicht so stark ausgepragt, wgelreaf3ig behauptet wird.

Bemerkenswert ist die erhebliche Streuung der 8tearee im Verhéltnis zu den Verkehrs-
werten. So betragt der Variationskoeffizient, dee durchschnittiche Abweichung der
Steuerwert/Verkehrswert-Relation der einzelnen @stircke vom Mittelwert dieser Relation
fur alle Grundstiicke angibt, bei beiden Grundstédks unter Bertcksichtigung der
Mindestbewertung und der Offnungsklausel des SAIBS 4 BewG knapp 30 %. Zur

Einschéatzung der Qualitdt des Bewertungsverfahishgedoch der Variationskoeffizient

heranzuziehen, der sich im reinen Ertragswertvesfahder Bedarfsbewertung ohne
Mindestwert und Offnungsklausel ergibt (vgl. daznsshnitt 6.2.3). In diesem Fall werden
nur diejenigen Steuerwerte betrachtet, die sich darsAnwendung des § 146 Abs. 2 - 5
BewG ergeben. D.h., eine Korrektur dieses (Ert)agsrtes nach 88 146 Abs. 6 oder 138
Abs. 4 BewG unterbleibt, auch wenn der Wert untérdas 80 %-igen Bodenwerts liegt oder

groer als der Verkehrswert ist.

Ein weiteres Resultat der groRen Streuung des Bwdattverfahrens ist die Bedeutung der
Offnungsklausel des § 138 Abs. 4 BewG. Trotz ethechschnittlichen Unterbewertung von
rund 25 % bei Mietwohngrundstiicken und von nah&zene Drittel bei Ein- und Zweifamili-

enhdusern Ubersteigt der Bedarfswert bei Mietwalmdgtiicken in 20 % und bei Ein- und
Zweifamilienhdusern immerhin noch in mehr als 7 &b Halle den Verkehrswert. D.h., bei
Mietwohngrundstiicken muss der Steuerpflichtigeinem® Funftel der Falle den niedrigeren
Verkehrswert nachweisen, um eine tUbermallige Bestegiezu vermeiden. Bei Ein- und

Zweifamilienhausern ist dies bei jedem 14. ObjektEall.

Neben der durchschnittlichen Unterbewertung liegthaeine ungleichmafiige Bewertung

innerhalb des Grundvermébgens zulasten von Mietwamusticken vor. Diese werden im
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Durchschnitt um fast 10 Prozentpunkte oder knappol@her bewertet als Ein- und Zweifa-
milienhduser. Der markanteste Unterschied hinsathttler Bewertung der beiden Grund-
stucksarten besteht jedoch im Hinblick auf die Natdigkeit, den niedrigeren Verkehrswert

nachzuweisen, was auch das Histogramm in Abbildubglegt*

Abbildung 1: Geltende Bedarfsbewertung
Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Berlin
Anteil Steuerwert an Verkehrswert
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Relation Steuer-/Verkehrswert

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass di@r8bewertung zwar ein kostengtinstiges,
weil einfach zu handhabendes Bewertungsverfahrestedls, welches jedoch dem Kriterium
einer gleichmafigen Bewertung sowohl innerhalb @asndvermdgens als auch bezlglich
des Grundvermdgens gegeniuber anderen Vermogeneaiémenigt. Beides verstol3t gegen
das Postulat der GleichmaRigkeit der BesteuettAgfgrund der ausgepragten Streuung des
Bedarfswertverfahrens lasst sich die Unterbewerttorgbebauten Grundstiicken auch nicht
einfach durch eine generelle Hoherbewertung, belspeise durch die Erh6hung des
Vervielfaltigers fur die Jahresmiete, vermeidenclAuer beachtliche Anteil der Objekte, bei
denen die steuerliche Bewertung zu einer Ubersghgtdes Grundstiickswerts fiihrt, deutet
darauf hin, dass bei einer Modifikation des Veréaiw eine Verringerung der grof3en Streuung

dringlicher ist als eine Hoherbewertung.

6.2.2 Wertkategorien bei der Bedarfsbewertung

Die Bedarfsbewertung ist grundséatzlich als Ertragsverfahren ausgestaltet, d.h., fur ein
bebautes Grundstiick wird derjenige Wert angesegt, sich aus den ermittelten Uber-

schissen (hier Jahresmieten) multipliziert mit eirenheitlichen Vervielfaltiger ergibt. Der

3 Ahnliche Ergebnisse zeitigt auch ein modifizieBeslarfswertverfahren, das im Jahre 2001 von dewlds@
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsenh&acAnhalt und Schleswig-Holstein in einem
Entwurf zur Anderung des Bewertungsgesetzes un@Edeshaftsteuergesetzes in den Bundesrat eindebrac
wurde. Vgl. dazu ausfiithrlicHaegert/Maiterth(2002), S. 248.

% So auctHaegert/Maiterth(2002), S. 259Bach/Broekelschen/Maiteri2006), S. 1968.
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Ertragswert stellt also den Grundfall der Bedanigdmtung dar. 8§ 146 Abs. 6 BewG definiert
weiterhin einen Mindestwert (80 % des Werts dessbahten Grundstiicks), den der steuer-
liche Wert nicht unterschreiten darf. AuRerdem eagictit 8 138 Abs. 4 BewG dem Steuer-
pflichtigen zusatzlich, statt des Ertragswerts badheren Mindestwerts den durch ihn zu
ermittelnden niedrigeren gemeinen Wert (Verkehrwanzusetzen (Offnungsklausel). Die
Bedarfsbewertung kennt folglich drei Wertkategoriden Ertragswert, den Mindestwert und
den Verkehrswert. Abbildung 2 veranschaulicht gettenach Grundsticksarten, bei welchem

Anteil der untersuchten Objekte sich welcher Weytle.

Abbildung 2: Geltende Bedarfsbewertung
Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Berlin

Wertkategorien
04 —
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Ein- und Zweifamilienhduser Mietwohngrundstiicke

Grundstlicksart

Abbildung 2 macht deutlich, in welchem Umfang bendintersuchten Grundstticksarten der
Grundfall der Bedarfsbewertung — der Ertragswehgesetzt wird. Besonders beeindruckend
ist das Ergebnis bei Ein- und Zweifamilienhdusétier wird gerade ein Drittel der unter-
suchten Hauser mit dem Ertragswert bewertet. Fa8b @ller Objekte werden hingegen mit
dem Mindestwert angesetzt. D.h., in 60 % der End dweifamilienh&user liegt der Ertrags-
wert (des Bedarfswertverfahrens) unter 80 % deseBweérts. Gébe es diese Regelung Uber
den Mindestwert nicht, wirde diese GrundstiicksarSchnitt erheblich unterbewertet. Der
Mittelwert der Steuerwert/Verkehrswert-Relation B#n- und Zweifamilienhdusern liegt im

Fall einer reinen Ertragsbewertung bei 45,8 %.

Mietwohngrundstiicke werden dagegen immerhin zu@@ mit dem steuerlichen Ertrags-
wert angesetzt. Doch auch hier ist der Ansatz zund®ktwert nicht zu vernachlassigen. Des
Weiteren liegt bei Gber 20 % der Falle der Steudriiber dem Verkehrswert. Dennoch
Jfunktioniert* die als Ertragswertverfahren konzpe Bedarfsbewertung fiur Mietwohn-
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grundsticke erheblich besser als bei Ein- und Zmgifenhdusern, bei denen die als
Regelfall konzipierte Ertragsbewertung kaum Anwergluindet. Es erscheint folglich
ob Ein-

vergangenheitsbasiertes Ertragswertverfahren betwedrden sollten. Offenkundig sind die

fragwurdig, und Zweifamilienhauser Uberhauteuerlich durch ein
vergangenen Nettomieten bei dieser Grundstiicksaitekgute Approximation fir die
wertrelevanten zukinftigen Zahlungsuberschissee@uérweist sich die Ermittlung der
Mieten infolge der regelméaRigen Eigennutzung vom-BEind Zweifamilienhduser als
schwierig®®

6.2.3 Wirkungen verschiedener Ausgestaltungsformen ddaBsbewertung

Tabelle 2 zeigt Lage- und Streuungsparameter, idie aus verschiedenen Ausgestaltungen

der Bedarfsbewertung fur die beiden untersuchteméaticksarten ergeben.

Tabelle 2: Relation Steuerwert zu Verkehrswert bei Bedarfsbewe  rtung in verschiedenen Aus -

gestaltungen nach Grundstiicksart

Ertragswert - reines Ertrags -
Ertragswert- verfahren mit wertverfahren nur Ansatz
verfahren nach Mindestwert und ohne Mindestwert
. Bodenwert
Gebiudeart § 146 BewG ohne Offnungs- ~und ohne
klausel Offnungsklausel
Mittelwert VaLiations- Mittelwert Variations- Mittelwert Variations- Mittelwert Variations-
oef. koef. koef. koeff.
Ein- und
Zweifamilien- | 63,58% 30,23% | 66,07% 47,33% | 45,80% 54,55% | 56,80% 57,31%
hauser
Mietwohn- | 24 5600 28 6706 | 79,03%  44.90% | 68,88%  40,85% | 59,66%  63,85%
grundstiicke
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996-1999; eigene Berechnungen

Besonders interessant erweist sich das Verhaltestatgstischen Lageparameter bei Ein- und
Zweifamilienhausern je nach Ausgestaltung der Bstlawertung. Wird das Verfahren nach
§ 146 BewG dahingehend abgewandelt, dass auf diglid&eit der Nutzung einer

Offnungsklausel verzichtet wird, so steigt der Mlittert der Relation Steuerwert zu

Verkehrswert nur leicht an. Dies war zu erwartemadch lediglich ca. 7 % der untersuchten
Hauser Uber dem Verkehrswert bewertet werden. DeuGng steigt jedoch erheblich, was
darauf schlieBen lasst, dass die wenigen Hauser,ubder dem Verkehrswert angesetzt
Wird figim-

ausschlieB3lich der Ertragswert angesetzt, d.hd wirsatzlich auf Ansatz des Mindestwerts

werden, relativ stark Uberbewertet werden. und Zweifamilienhduser

% S0 gelten Mietspiegelmieten nur fiir Mietwohnungeitht jedoch fir Ein- und Zweifamilienhduser. Aus
diesem Grunde haben wir fir unsere BerechnungeMiditspiegelmieten entsprechend einer Verfigung der
OFD-Berlin pauschal erhdht. Zudem gibt es fir vRRégionen in Deutschland tberhaupt keine Mietspiege
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verzichtet, sinkt der Mittelwert im Vergleich zurmekahren nach 8§ 146 BewG um nahezu 18
Prozentpunkte auf 45,8 % und der Variationskoedfizisteigt auf knapp 55 %. Bei alleiniger
Anwendung des Ertragswertverfahrens auf Ein- une@ifamilienhduser stellt sich demnach
eine massive Unterbewertung ein. Zudem impliziest Anstieg der Streuung, dass das
Ertragswertverfahren in seiner derzeitigen Ausdestg nicht geeignet ist, diese
Grundstiicksart zu bewerten. Die letzte Spalte ddxelle zeigt die Werte, die sich durch die
alleinige Anwendung des Mindestwerts ergeben. bsein Fall liegt der Mittelwert Uber
demjenigen, der sich durch das reine Ertragswdeiveen ergibt; in Uber der Halfte der

betrachteten Falle liegt der Mindestwert Uber detragswert.

Bei Mietwohngrundstiicken ergibt sich ein anderelsl. BBei dieser Grundsticksart ist der
Anteil der durch die Bedarfsbewertung tberbewent€&eundstiicke erheblich hoher als bei
Ein- und Zweifamilienhédusern. Deshalb betragt dietBung des Mittelwerts der Steuer-
wert/Verkehrswert-Relation bei Weglassen der Offraktausel nicht nur 2,5 sondern rund
6,5 Prozentpunkte. Zudem sind Mietwohngrundsticlkat weniger von der Mindest-

bewertung betroffen als Ein- und Zweifamilienhaudeolglich sinkt der Mittelwert durch

Anwendung des reinen Ertragswertverfahrens beiéheiticht so stark wie bei der Ein- und
Zweifamilienhausern. Dartber hinaus sinkt der \Mateskoeffizient im Vergleich zum

Ertragswertverfahren ohne Offnungsklausel. Der déléhsatz des Bodenwerts fiihrt bei
Mietwohngrundstiicken dagegen eindeutig zu einerséfdechterung der steuerlichen

Bewertung, gemessen am Mittelwert und dem Variakoeffizient.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dagedafsbewertung — wie vom Bundes-
verfassungsgericht dargelegt — gegen das Postlabléichmaliigkeit der Besteuerung ver-
stol3t. Dies liegt zum einen daran, dass bebautadStiicke im Durchschnitt deutlich unter-
bewertet werden. Zum anderen sorgt die erheblicreu@g der Steuerwert/Verkehrswert-
Relation daflr, dass auch innerhalb des Grundveenmggeine gleichmalige Steuerbelastung
eintritt. Die empirischen Ergebnisse legen den &shhahe, dass ein vergangenheitsbasiertes
Ertragswertverfahren fir die Bewertung von Mietwghundstiicken grundsatzlich geeignet
ist. Jedoch muss fir eine zielgenauere Bewertung @ifferenziertere Vorgehensweise als
bei der Bedarfsbewertung gewahlt werdéfiir Ein- und Zweifamilienhduser scheint ein
vergangenheitsbasiertes Ertragswertverfahren dageier ungeeignet. Dies zeigt sich
beispielsweise darin, dass im Rahmen der Bedartsthemg der als Regelfall konzipierte

Ertragswert kaum zur Anwendung kommt, und das ré&rieagswertverfahren eine enorme

37 vgl. zur Ermittlung bewertungsrelevanter FaktoBznekelschen/Maitertk2007), S. 13-18.
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Unterbewertung verbunden mit einer inakzeptabekehdBtreuung bewirkt. Dies kdnnte zum
einen darin begrindet sein, dass die dem Ertra@geviahren zugrunde liegenden Jahres-
mieten infolge der Uberwiegenden Eigennutzung der Ed Zweifamilienhauser ausgehend
von Mietspiegeln geschéatzt werden mussen. Mietspibginhalten jedoch nur Werte fir
Mietwohnungen, so dass zur Umrechnung auf Ein- Zweifamilienhauser lediglich ein
pauschaler Zuschlag angesetzt wit@um anderen deutet die beachtliche (durchschutit)i
Unterbewertung darauf hin, dass Vergangenheitsmiet&kinftige Ertrage bei Ein- und
Zweifamilienhdausern erheblich schlechter approxiemieals bei Mietwohngrundstiickéh.
Aus diesen Grunden scheint eine steuerliche Gruokisbewertung im Rahmen eines
Ertragswertverfahrens firr Ein- und Zweifamilienhéiusngeeignet® Es ist zu priifen, ob ein
Sachwertverfahren flr eigengenutzte Grundstiickangezogen werden kann, wie dies auch

in der nicht-steuerlichen Bewertungspraxis ublgth i

6.3 Wirkungen des Sachwertverfahrens nach dem Reformvachlag der Lander Bayern
und Rheinland-Pfalz

6.3.1 Die Relation Steuerwert zu Verkehrswert

Die empirische Analyse zeigt, dass der von den &&ndBayern und Rheinland-Pfalz
entwickelte Reformvorschlag keinen Fortschritt gegeer dem Bedarfswertverfahren
bedeutet. Vielmehr ist insbesondere fir Mietwohndailicke das Gegenteil der Fall (vgl.
Tabelle 3).

Tabelle 3: Relation Steuerwert zu Verkehrswert bei  Reformvorschlag

mit Nutzung Offnungsklausel ohne Nutzung OffnungskI ausel
Gebaudeart
Mittelwert Variationskoef. Mittelwert Variationskoef.

Ein- und Zweifamili- 78,66% 24,03% 87,88% 48,29%
enhauser
Mietwohn-

" 92,94% 17,77% 150,30% 45,06%
grundstiicke
Quelle: Berliner Kaufpreissammlungen 1996-1999; eigene Berechnungen

Bei Betrachtung der Ergebnisse des Reformvorschtagslutzung der Offnungsklausel ent-
steht zunachst der Eindruck, das Verfahren seggeignet, Steuerwerte zu ermitteln, die bei

Mietwohngrundstticken mit durchschnittlich rund 93rader Nahe des Verkehrswerts liegen.

% Rundverfiigung OFD Berlin vom 10.6.1996 — St445 2253 — 7/85, Oberfinanzdirektion Berlin, EStG-
Kartei, Bd. lll, § 21 EStG, Fach 2 Nr. 1005.

39 Als Erklarung bieten sich insbesondere Ertragspiaie des unbebauten Teils des Grundstiicks an, die
gerade bei Ein- und Zweifamilienhausern mit gro@eondsticken besonders ausgepragt sein durften. Ein
Indiz hierfur ist die Bedeutung des Mindestwertdress bei diesen Objekten.

0" Aber auch bei dieser Grundstiicksart resultier(@sachliche) Wert aus zukiinftigen Ertragen.
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Bei Ein- und Zweifamilienhausern wird im Durchsdhnimmerhin noch eine Steuer-
wert/Verkehrswert-Relation von fast 80 % erreicAtich die Streuung ist, gemessen am
Variationskoeffizienten, mit 18% bzw. 24% verglesaleise gering.

Ein ganzlich anderer Eindruck entsteht jedoch, wdienOffnungsklausel unberiicksichtigt
bleibt. Bei beiden Grundstlicksarten erhoht sich\@arationskoeffizient auf fast 50 %. Die
geringere Varianz bei Inanspruchnahme der Offnuagskl gegeniiber der Bedarfs-
bewertung ist also kein Ergebnis einer zielgenaudBewertung, sondern resultiert aus-
schlieBlich aus der verstarkten InanspruchnahmeOffaungsklausel. Die durchschnittliche
Steuerwert/Verkehrswert-Relation steigt gerade Matwohngrundstiicken enorm an. Im

Schnitt werden Mietwohngrundstiicke mit 150 % inveskehrswerts bewertet.

Die Streuung und das Ausmaf der Uberbewertung wiicte Abbildung 3.

Abbildung 3: Reformvorschlag Bayern und Rheinland-P falz
Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Berlin
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Wahrend der Reformvorschlag in Bezug auf Ein- umeeifamilienhduser zumindest keine
gravierende Verschlechterung gegenuber der BedavEstung bedeutet, ist dieses Sachwert-
verfahren fur die Bewertung von Mietwohngrundstiickellkommen ungeeignet. Dies mani-
festiert sich sowohl in einem mittleren Steuervirertiohe von 150 % des Verkehrswerts, der
sich ohne Nutzung der Offnungsklausel ergibt, alshadarin, dass die Offnungsklausel bei
rund 77 % der Mietwohngrundstiicke in Anspruch gemem werden muss, sofern der

Steuerpflichtige einer UbermaRbesteuerung entgefien

6.3.2 Wertkategorien beim Reformvorschlag

Wird davon ausgegangen, dass dem SteuerpflichtdgemMaoglichkeit des Nachweises des
niedrigeren gemeinen Werts eingeraumt wird, so kesas vorgeschlagene Sachwert-

verfahren zwei Wertkategorien: den Sachwert, besiglaus Bodenwert und Gebaudewert,
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und den Verkehrswert. Abbildung 4 veranschauli@itennt nach Grundsticksarten, welcher
Anteil der untersuchten Objekte durch den Reformefoliag Uberbewertet bzw. zum Sachwert

angesetzt wird.

Abbildung 4: Reformvorschlag Bayern und Rheinland P falz
Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Berlin
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Ein- und Zweifamilienhauser Mietwohngrundstiicke

Grundstuicksart

Die Bewertung Uber dem Verkehrswert ist bei Eind diweifamilienhausern langst nicht so
stark ausgepragt wie bei Mietwohngrundsticken. rdifegs werden im Vergleich zur
Bedarfsbewertung fast viermal so viele Grundstiudkerbewertet. Bei Mietwohngrund-
stiicken hingegen wird das betrachtete Sachwertweriain gerade mal einem Viertel der
Falle angewendet. Bei knapp 77 % der untersuchietndhngrundstticke liegt der Sachwert
uber dem Verkehrswert. Diese massive UberbewertamgMietwohngrundstiicken ist auf
den — zumindest fur Berliner Verhaltnisse im Dudtirstt zu hohen — pauschalen Ansatz von
600 Euro pro Quadratmeter Wohnflache zurtckzufuhBamechnungen residualer Gebaude-
werte anhand der Berliner Kaufpreissammlungen gnalon Reformvorschlag, d.h. von den
Verkehrswerten werden 70 % des Bodenwertes abgezeggeben im Mittel Gebaudewerte
(incl. der vermieteten Nutzflache) von 447 EuroQeadratmeter Wohnflache. Der Median
liegt mit 290 Euro pro Quadratmeter Wohn-/Nutzfiéareutlich unter dem Mittelwert. Dies
deutet auf eine hohe Schiefe und Streuung der Mertehin.

6.3.3 Differenzierungsmoglichkeiten beim Reformvorschlag

In den vorangegangenen Abschnitten wurde gezeigs der Reformvorschlag der Lander
Bayern und Rheinland-Pfalz noch weniger geeigrietdsundstiicke fur steuerliche Zwecke
zu bewerten als die Bedarfsbewertung. Hinsichttlelh Streuung sind beide Bewertungs-
verfahren gleichermaRen unzureichend. Jedoch fiiarenorme Uberbewertung bei Miet-
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wohngrundstiicken durch den Reformvorschlag dazss dee Erstellung von Wertgutachten
durch die Steuerpflichtigen zum Regelfall der sthcleen Bewertung wird. Es stellt sich also
dir Frage, ob durch eine Anpassung des (Sachwentigkrens die Streuung verringert und

das Verfahren somit verbessert werden kann.

Der Wert des Grund und Bodens spielt ganz besorfderdie Bewertung von Ein- und
Zweifamilienhdausern eine groRe Rolé.Der Mittelwert der Steuerwert/Verkehrswert-
Relation hangt bei dieser Grundstuicksart sowohtlbegeltenden Bedarfsbewertung als auch
bei Anwendung des Reformvorschlags in hohem Mafeder GréfRe des bebauten Grund-
stiicks ab? Ein- und Zweifamilienhduser auf groRen Grundstiickerden beim Reform-
vorschlag im Schnitt niedriger bewertet als Ein-d uBweifamilienhduser auf kleinen
Grundstucken. In Bezug auf eine Verbesserung dderfReorschlags kann aus diesem
Ergebnis geschlussfolgert werden, dass eine Diffeeeung des Multiplikators fur den
Bodenwert in Abhangigkeit von der Grundsticksgrdléakbar ware. D.h., fir Ein- und
Zweifamilienhduser auf grof3en Grundstiicken sollie den Bodenwert ein geringerer
Multiplikator angewendet werden als bei kleinen @stiicken. Die empirisch ermittelten,
nach der GrundsticksgroRe differenzierenden Bodemutiplikatoren zeigt Abbildung 5.
Der Bodenwert wurde dabei als Residualwert bestimdrit., vom Kaufpreis wurde der

pauschale Ansatz des Gebaudewerts gemald dem Refsahnhag abgezogen.

Abbildung 5: Reformvorschlag Bayern und Rheinland-P falz
EFH/ZFH in Berlin
Durchschnittliche Vervielfaltiger fir den Bodenwert

200%

150% ~

100% 7 195,80%

50% 107,17%
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Bodenwertvervielfaltiger

85,75%

0%
klein mittel groR

Grundsticksflache

Aufgrund der durchschnittlichen Unterbewertung \Ein- und Zweifamilienhausern durch

den Reformvorschlag liegen die empirisch ermittelBodenwertmultiplikatoren tUber dem

1 Dies zeigt sich bei der Bedarfsbewertung an derrean Bedeutung des Mindestwertansatzes (vgl. dazu
Abschnitt 6.2.3).
2 Eir die Bedarfsbewertung vgl. Haegert/Maiterth @0&. 255 f.; Broekelschen/Maiterth (2007), Sf.16

-48 -



vorgeschlagenen Vervielféltiger in Hohe von 70 9. i& zu erkennen, dass die empirisch
ermittelten durchschnittlichen Multiplikatoren inbAangigkeit von der Grundstlicksgrof3e
variieren. Bei kleinen Grundsticken (GrundstickBgrdainter 400 gm) betragt der Multipli-

kator rund 196 %, bei grol3en Grundsticken (Grum#tstiréRe tber 800 gm) hingegen nur
etwa 86 %. Dieses Ergebnis bestatigt die vorheul@edie Vermutung, dass der Bodenwert-
multiplikator in Abhangigkeit von der Grundstick8B8e differenziert werden sollte. Fur

kleine Grundstiicke sollte ein hoherer Multiplikatangewendet werden als fur grof3ere

Grundstuicke.

Des Weiteren konnte eine Differenzierung der paaisth Anséatze flir den Quadratmeter
Wohnflache dazu beitragen, das Bewertungsverfahvenerbessern. Das einzige Differen-
zierungsmerkmal des Reformvorschlags bildet die n@stiicksart. Ob ein Gebaude
aufwandig gestaltet ist, in welchem Zustand es kafindet oder in welchem Jahr es errichtet
wurde, spielt fur die Bewertung beim Reformvorsghtaine Rolle. Fir die Kaufpreisfindung

sind diese Faktoren jedoch mit von entscheideneeleBtung> Um einen am Verkehrswert

orientierten Steuerwert zu erreichen, missen di@de¢oren in die steuerliche Bewertung
Eingang finden. Bei der Bedarfsbewertung wird dlesch den anzuwendenden Alterswert-
abschlag in Hohe von 0,5 % pro Jahr versucht, @en &Verteverzehr und den erhéhten
Renovierungskosten bei dlteren Gebauden Rechnaggrirsoll. Dies erscheint auch empi-
risch gerechtfertigt, da sich &ltere Gebaude héaufigm schlechtem baulichen Zustand
befinden als neuere, wie Abbildung 6 zeigt. Fur &mle in schlechtem baulichen Zustand
lasst sich ein niedrigerer Kaufpreis erzielen, was steuerlichen Bewertungsverfahren

Bertcksichtigung finden sollte.

Abbildung 6: Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Ber lin
Baulicher Zustand des Gebaudes nach Gebaudealter

100% -
280/0 - 210/0
80% A
) 46%
<
S 60% m schlecht
9 . O mittel
S 40% - 61% 71% ogut
E
0,
<C( 20% A 50%
11% 0
0% 9%
alt mittel neu

Gebaudealter

3 Darauf deutet auch die empirische UntersuchungBroekelschen/Maitert2007), S. 19-23 hin.
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Die Integration eines solchen Alterswertabschlagsnke auch beim Reformvorschlag dazu
dienen, der Beschaffenheit des zu bewertenden @ebailRechnung zu tragen. Wie
Abbildung 7 zeigt, besteht durchaus eine Abhangigkeischen der Steuerwert/Verkehrs-

wert-Relation und dem Gebaudealter.

Abbildung 7: Reformvorschlag Bayern und Rheinland-P falz
Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Berlin
Steuerwert/Verkehrswert-Relation nach Geb&udealter
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alt mittel neu

Gebéaudealter

Altere Gebaude werden im Schnitt eher Uberbewatteheuere Gebaude. Ein Alterswert-
abschlag konnte folglich dazu fiihren, dass die biagertung alterer Gebaude verringert

wird.

Das Alter des Gebaudes wirkt sich negativ auf deafpreis, nicht jedoch auf den Steuerwert
nach dem Reformvorschlag aus, woraus die steuerlidbherbewertung alterer Gebaude
resultiert. Dies belegt Abbildung 8, in der die emsgh ermittelten durchschnittlichen
Pauschalansatze pro Quadratmeter Wohnflache inngadiéeit vom Gebaudealter dargestellt
sind. Der Gebaudewert wurde hier analog zum Bodenwatiplikator in Abbildung 5 als
Residualwert ermittelt. Vom Kaufpreis wurden enégrend dem Reformvorschlag 70 % des

Bodenwerts abgezogen.
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Abbildung 8: Reformvorschlag Bayern und Rheinland-P falz
Mietwohngrundstiicke und EFH/ZFH in Berlin
Durchschnittlicher Pauschalansatz fir den gm Wohnfl ache nach
Gebéaudealter
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Fur altere Gebéaude ergibt sich empirisch ein ngeder durchschnittlicher Pauschalansatz fur
den Quadratmeter Wohnflache als dies bei neuenu8ebéder Fall ist. Dies spricht dafir,
beim Reformvorschlag das Alter des Gebaudes zucksdhtigen, entweder in Form von
differenzierten Pauschalansatzen fir den Gebautewekbhangigkeit vom Gebaudealter

oder durch Integration eines Alterswertabschlag$am Verfahren.

7 Zusammenfassung

Das Bundesverfassungsgericht hat die derzeitigeediehe Bewertung von Grundvermoégen
fur Zwecke der Erbschaftsteuer wegen des VerstgBgen den Gleichheitssatz nach Art. 3
Abs. 1 GG fiur verfassungswidrig erklart. Diese AsBung bestatigt die im vorliegenden
Beitrag vorgenommene empirische Analyse. Sowohlggggenwartige Bedarfswertverfahren
als auch das von den Landern Bayern und Rheinléad-Rur die grundsteuerliche

Bewertung vorgeschlagene Bewertungsverfahren bewidine hohe Streuung der Relation
von Steuerwert zu Verkehrswert. Daher gentigen béattahren dem Kriterium der Gleich-

mafigkeit der Besteuerung nicht. Zudem weichen Stieuerwerte beider Verfahren im
Durchschnitt erheblich von den Verkehrswerten ahs Bedarfswertverfahren bewirkt eine
Unterbewertung, wahrend der Reformvorschlag beitWwbangrundstiicken eine erhebliche
Uberbewertung zur Folge hat. Der Reformvorschlagnsitlet noch schlechter ab als die
Bedarfsbewertung, so dass der Gesetzgeber eineanderfahren entwickeln muss, um die
Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts zu erfiBen.dieser aul3erst anspruchsvollen
Aufgabe ist auch die Wissenschaft gefragt. Die Penodes Beitrags sind derzeit damit
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beschaftigt, anhand einer aktuelleren und umfagsendatengrundlage, eine Beitrag hierzu

Zu leisten.
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Die geplante erbschaftsteuerliche Bewertung bebd&atendstiicke in

Anlehnung an die WertV

1 Einleitung

Im Jahr 2006 entschied das Bundesverfassungsgedab$s die derzeitige Erbschaft- und
Schenkungsteuer, nachfolgend Erbschaftsteuer,esfassungswidrig einzustufen sei, da sie
gegen den Gleichheitssatz des Art. 3 des GrundmeseerstoReAls Grund dafiir wurde vor
allem die ungleiche Bewertung vererbten Vermdgemgefiihrt. Nach Ansicht des
Bundesverfassungsgerichts darf der Gesetzgebembast Vermobgensarten, wie bspw.
Betriebsvermdgen, begunstigen, jedoch darf die Bsgung nicht bereits im
Bewertungsverfahren, sondern erst bei der Berechmien Steuer in Form differenzierter
Steuersatze bzw. Freibetrage erfolg&agegen beinhaltet das derzeitige erbschaftsteberl
Bewertungsverfahren fir Grundvermdgen — die Belavi®rtung — eine vom Gesetzgeber
gewollte Begiinstigung dieser Vermdgensart. Ziell$#87 eingefuhrten und die ebenfalls als
verfassungswidrig eingestufte Einheitsbewertun@sdnden Bedarfsbewertung war nicht die
Bewertung von Grundvermdgen zum Verkehrswert, soneéee Bewertung in Hohe von
50 % des Verkehrswerf€Eine Unterbewertung ist im Durchschnitt auch ggém wie einige
empirische Untersuchungen zeigen, jedoch ist dieeaiger stark ausgepragt als vom
Gesetzgeber beabsichtfghoch nicht nur die unterschiedliche Bewertung inschiedenen
Vermoégensarten, sondern auch die ungleichmaRigeeBewg innerhalb der einzelnen
Vermogensarten wird vom Bundesverfassungsgericmiertd Auch dies hat sich empirisch
bestatigt® So betragt der Variationskoeffizient, also die athschnittliche Abweichung der
Relation Steuerwert zu Verkehrswert vom Mittelwdygi Berliner Grundsticken bei der
Bedarfsbewertung ohne Berticksichtigung der Offnklagsel des § 138 Abs. 4 BewG bis zu

Gemeinsam mit Prof. Dr. Ralf Maiterth veroffeotit in Finanz-Rundschau Ertragsteuerrecht, HefR088,

S. 698-837. Die Veroffentlichung im Rahmen diesésBrtation erfolgt mit freundlicher Genehmigung de
Otto Schmidt Verlages.

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006.

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, Rz. 98-107.

Vgl. BT-Drs. 13/5952, S. 28.

So betragt die durchschnittliche Relation vonuStevert zu Verkehrswert in Berlin rund 70 % (vgl.
Haegert/Maiterth (2002); Broekelschen/Maiterth(2007a)). Im Bericht der vom Bundesministerium der
Finanzen eingesetzten Sachverstandigenkommissiondgensbesteuerung vom 29. Mai 2000 wird dagegen
einen Wert von 50 % angegeben. Jedoch ist nictitvadiziehbar, wie dieses Ergebnis ermittelt wurdlech
Betriebsvermdgen und nicht borsennotierte Anteite Kapitalgesellschaften werden im Durchschnitt
erheblich unterbewertet (vgl. daktaiterth/Sureth(2007)S. 54 und 5Niiller (2007), S. 426).

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, Rz. 198.

Vgl. Haegert/Maiterth(2002);Broekelschen/Maitertf2007a).
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45 %.” Nach Auffassung des Bundesverfassungsgerichtsdasfegen bestenfalls eine

Streubreite der Steuerwerte von +/- 20 % um derkareswert akzeptabél.

Als Reaktion auf die Entscheidung des Bundesvearfaggerichts wurde am 11.12.2007 ein
Regierungsentwurf zum ErbschaftsteuerreformgesetzStRG) veroffentlich. Darin wird
unter anderem die erbschaftsteuerliche Bewertuny @oundvermégen grundlegend neu
geregelt. Grundvermdgen soll danach mit Hilfe emeslie flr aul3ersteuerliche Bewertungen
angewendeten Wertermittlungsverordnung (Werf/Jangelehnten Verfahrens bewertet
werden. Die genaue Vorgehensweise bei der stelenli@ewertung wird jedoch nicht im
Gesetz, sondern in einer Rechtsverordnung festigéldge am 8. Februar 2008 in Form eines
Diskussionsentwurfs einer Grundvermogensbewertiergsinung (GrBewV) veroffentlicht

wurde??

Der vorliegende Beitrag geht kurz auf die gegengérBedarfsbewertung ein und stellt
anschlieBend sowohl die Grundstiicksbewertung immnfeah der WertV als auch die
Bewertungsverfahren der GrBewV ausfuhrlich dar. Zochluss werden die Wirkungsweise
der Bedarfsbewertung und der GrBewV empirisch adigg.

2 Die Bewertung bebauter Grundstiicke im geltenden Erbchaftsteuerrecht

Die Bewertung von vererbtem oder verschenktem GQresitlz richtet sich gem. 8 12 Abs. 3
ErbStG nach den 88 138 ff. BewG. Die dort gereg8exlarfsbewertung sieht fur die
Bewertung bebauter  Grundsticke ein  steuerliches rgémgenheitsorientiertes)
Ertragswertverfahren vor (88 146 ff. BewG). Demnacyibt sich der Wert eines bebauten
Grundstlicks grundsatzlich durch Anwendung einesediichen Vervielfaltigers in Héhe von
12,5 auf die Jahresnettomiete (8 146 Abs. 2 BeWwi) Ermittlung des fur sdmtliche Grund-
stucksarten zu verwendenden Vervielfaltigers hat @esetzgeber ausgehend von einem
(Kalkulations-)Zinssatz in Hohe von 5 % vorgenomm&Bntsprechend der Formel einer
ewigen Rente ergibt sich so ein Kapitalisierungsfakn Hohe von 20. Dieser wurde zur

Berucksichtigung bestimmter Aufwendungen und Risikauschal um 40 % geklrzt. Die

Vgl. Broekelschen/Maitertf2007a), S. 9Broekelschen/Maitertf2007b), S. 100.

Vgl. BVerfG v. 7.11.2006, Rz. 137.

Vgl. Regierungsentwurf fiir ein Gesetz zur Refates Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts (Erkischaf

steuerreformgesetz — ErbStRG).

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlaey Verkehrswerte von Grundstiicken vom 06.12.1988,

BGBI. I, 1988, S. 2209; nachfolgend WertV genannt.

" vgl. ErbStRG, Begriindung zu § 182 Abs. 1 ErbStRG.

12 vgl. Diskussionsentwurf fiir eine Verordnung zunrBhfilhrung der §§ 182, 183 und 184 des Bewertungs-
gesetzes (Grundvermdgensbewertungsverordnung -WiBe

13 vgl. zur Herleitung des Vervielfaltigers BT-Drk3/5952, S. 84.
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40 %-ige Kirzung setzt sich zusammen aus 15 % Memgs- und Instandhaltungsaufwand,
10 % begrenzter Nutzungsfahigkeit der Geb&ude, 188&wertungsrisiken sowie 5 %
Gemeinwohlbindung. Der so ermittelte Kapitalisiegsfaktor von 12 wurde zur Sicherung

des Erbschaftsteueraufkommens um 0,5 auf 12,5 ethoh
1
) KF =201~ BK) + 05 ;

mit: KF

Kapitalisierungsfaktor gem. § 146 ABsBewG,

[
BK

Zinssatz fur andere Anlageformen i.H.v. G#d

Abschlag fur bestimmte Aufwendungen undilis i.H.v. 40%.

Unter Jahresmiete ist die Nettokaltmiete, also \akeraglich vereinbarte Miete abzlglich
umlagefahiger Betriebskosten, zu versteffeBer Wert, der sich durch Anwendung des
Einheitsvervielfaltigers auf die Jahresmiete ergibt um die Wertminderung wegen des
Gebaudealters zu kirzen (8 146 Abs. 2 S. 1 Bew&) Alierswertabschlag betragt 0,5 % pro
Jahr Gebaudealter, maximal jedoch 25 % (8§ 146 AbBewG). Der Bedarfswert ermittelt

sich demnach wie folgt:

(2) Bedarfswer= NKM [KF [ (L-min(0Q05[ A ; 025) ;

mit:  NKM
A

Jahresnettokaltmiete und

Gebaudealter.

Fur Ein- und Zweifamilienhduser sieht 8 146 Ab&ewG einen Zuschlag in Hohe von 20 %
auf den nach Formel (2) ermittelten Wert vor. Desitdfen muss fur das bebaute Grundstiick
mindestens der Wert angesetzt werden, der sictiagiiGrundstiick ergdbe, wenn es unbebaut
wére (8 146 Abs. 6 BewG); dies sind 80 % des Prsdaus Grundsticksflache und
Bodenrichtwert (8 145 Abs.3 S.1 BewG). HoOchstass jedoch der gemeine Wert
(Verkehrswert) anzusetzen (Offnungsklausel nach3& Abs. 4 BewG), wobei der

Steuerpflichtige die Beweislast tragt.

14 vgl. Knobel in: Viskorfu.a. (2004), Kommentierung zu § 146 BewG, Rz. 13.

® Kann zur Bewertung keine tatsachliche Miete hgeangen werden, z.B. weil das zu bewertende Grilckist
eigengenutzt ist, dann tritt an die Stelle derdzttichen Miete die Ubliche Miete (8 146 Abs. 3 Bwdie
ggof. aus Mietspiegeln abgeleitet werden kann.
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3 Die Grundstiucksbewertung im Rahmen der Wertermittlungsverordnung (WertV)

als Ausgangspunkt fur die steuerliche Bewertung

3.1 Anwendungsbereich der WertV

§ 192 BauGB legt fur die Ermittlung von Grundstigksten die Bildung selbstandiger,
unabhangiger Gutachterausschisse fur Grundstideswerchfolgend Gutachterausschisse,
fest. Die Aufgaben dieser Gutachterausschissetrg@ge®3 BauGB. Nach § 193 Abs. 1
BauGB sind auf Antrag bestimmter Behorden, wie Z@stizbehorden, die Verkehrswerte
bebauter und unbebauter Grundstticke zu ermitten Merkehrswert eines Grundstticks wird
in 8 194 BauGB definiert. Dort heil3t es: ,Der Venkewert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich dieniilung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheitdrtatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grurkdstiger des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnlicherqoersénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.” Weiterhin sind die Gutachterausschisse zirunhg einer Kaufpreissammlung und
zur Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigén die Wertermittlung erforderlichen
Daten verpflichtet (8 193 Abs. 3 BauGB). Zu diesésatz enthalt das ErbStRG eine
Anderung und zwar werden die ,sonstigen fiir die Mfemittlung erforderlichen Daten*
genauer beschrieben. Dabei handelt es sich um hsebaftszinssatze, bestimmte Anpas-
sungsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten und Vecgkfaktoren (8§ 193 Abs. 5 S. 2 Nr. 1-3
BauGB-E). Diese Daten sind nach 8§ 193 Abs. 5 Sa@AB-E fur Zwecke der steuerlichen

Bewertung zukinftig den zustandigen Finanzamtetauteilen.

Die WertV regelt, wie die Ermittlung des Verkehrstgezu erfolgen hat. Sie wird erganzt
durch die Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR),denen bestimmte zur Wertermittiung
notwendige Faktoren sowie die Wertermittlungsvedahgenauer beschrieben werden. Die
WertV kennt drei Bewertungsverfahren: das Vergleichlas Ertrags- und das Sachwert-
verfahren. Fur bestimmte Grundsticksarten empfetllenWertR jeweils die Anwendung

eines der drei Verfahren. Der Gutachter ist jedoicht an diese Empfehlung gebunden; er
hat in jedem Fall den Nachweis zu erbringen, dassvdn ihm verwendete Verfahren fur das

zu bewertende Grundstlick geeignet ist (§ 7 AbseRW.

3.2 Vergleichswertverfahren geman 88 13 und 14 WertV

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 13 und/MertV geregelt. Zur Bewertung eines
Grundstiicks sollen nach § 13 Abs. 1 WertV Kaufgrdierangezogen werden, die beim
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Verkauf von Grundstiicken, die hinsichtlich ihrer Migeeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimrasichlich realisiert wurden. Bei den
Wert beeinflussenden Merkmalen handelt es sich né&h4 und 5 WertV um den
Gebaudezustand, die Entwicklung von Grund und Bagwh weitere Zustandsmerkmale.
Darunter sind Art und Maf} der baulichen Nutzung, riMeeeinflussende Rechte und
Belastungen, beitrags- und abgabenrechtlicher AdstBeschaffenheit und tatséchliche
Eigenschaften des Grundstiicks — bei bebauten Grigk#s vor allem der Zustand der
baulichen Anlagen — und Lagemerkmale wie Verkelbsmlung, Nachbarschaft sowie
Wohn- und Geschaftslage zu verstehen. Anstelle odeben Kaufpreisen von
Vergleichsgrundsticken kénnen gemafld 8§ 13 Abs. 3tWW¥ergleichsfaktoren i.S.d. § 12
WertV zur Wertermittlung herangezogen werden. Deun@stickswert ergibt sich dann
.2durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder donstigen Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem nach 8§ 12 ernaittdfaktor” (8 13 Abs. 3 S. 2 WertV).
Als Vergleichsfaktoren sind gemall 812 Abs.2 Wertdr Ertragsfaktor (= Kauf-
preis/nachhaltig erzielbaren Ertrag) oder ein Gdbéaktor (= Kaufpreis/sonstige geeignete

Bezugseinheit wie Raum- oder Flacheneinheiten delidhen Anlage) heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren nach § 13 Abs. 1 West&llt unter der Voraussetzung, dass
geniigend Kaufpreise vergleichbarer Grundstiickeiegeh® und die Verkaufszeitpunkte
zeitlich nicht zu weit auseinander liegen, die geetste Methode zur Verkehrswert-
bestimmung dar. Insbesondere missen anders alsBrgmgs- und Sachwertverfahren keine
Marktanpassungszu- oder -abschlage herangezogedenyederen Ermittlung sich als
schwierig erweist! Inwieweit die Verwendung von Vergleichsfaktoremg® § 13 Abs. 3
WertV tatsachlich zu einer Verkehrsbewertung fltstt,dagegen nicht klar. So bewirkt die
Verwendung des Ertragsfaktors eine Unterbewertieigabundstiicken, deren gegenwartige
Miete unter der durchschnittlichen Miete der Veighisobjekte liegt. Im Ergebnis bedeutet
die Verwendung von Vergleichsfaktoren die Bewertung Ertragswertverfahren — bei
Verwendung des Ertragsfaktors — oder die Beweramigand eines Sachwertverfahrens — bei

Verwendung eines Gebaudefaktors.

6 Mit demfalschenVerweis auf den Zentralen Grenzwertsatz wird lgiafne Forderung nach mindestens 10
Vergleichsgrundstiicken begrindet. Durch diese g&rednforderung stol3t jedoch die Praxis der
Wertermittlung schnell an ihre Grenzen, so das$ aige geringere Anzahl an Vergleichsgrundstiicken a
ausreichend angesehen werden kann. Im HinblicideuBericksichtigung der Verhéltnisse des Einzslfal
kann keine absolute Zahl angegeben werden giber, in: Kleiber/Simon(2007), S. 1146 f.).

Vgl. Simon in: Simon(2003), Abschnitt B.3, Rz. 2. Die Verwendung varhtigen Marktanpassungszu- oder
-abschlagen impliziert bezogen auf das zu beweeteBdundstiick genau genommen die Kenntnis des
gegenwartigen Verkehrswerts, der wiederum unbekasintund daher mittels Vergleichswertverfahren
bestimmt werden soll.

17
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Das Vergleichswertverfahren findet regelméRig zwewBrtung unbebauter Grundstiicke
Anwendung!® Alternativ zur Verwendung von Kaufpreisen hinreintd vergleichbarer
Grundstucke kann dabei auch auf Bodenrichtwerte, alis Verkaufspreisen unbebauter
Grundstiicke von den Gutachterausschiissen abgelerteen, zuriickgegriffen werden (8 13
Abs. 2 WertV). Die Anwendung des Vergleichswertaarens ist auch bei der Bewertung
von bebauten Grundsticken moglich. Die WertR sdt@én die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens bei bebauten Grundstiigkdoch dahingehend ein, dass die zu
bewertenden Grundstiicke mit gleichartigen Geb&udebaut sein sollten, und nennt
insbesondere Wohngebaude wie Reihenhauser odert&igewohnungelt In Literatur und
Rechtsprechung wird die Anwendung des Vergleichsweahrens jedoch aufgrund der
regelmaRig fehlenden Vergleichsobjekte fiir beb@&rtendstiicke abgelehfit.

3.3 Ertragswertverfahren geman 88§ 15 bis 20 WertV

Der Zweite Abschnitt der WertV (88 15 — 20 Wert\gelt die Bewertung im Ertragswert-
verfahren. Die WertR empfehlen die Anwendung desaBswertverfahrens bei Grund-
stucken, ,bei denen der nachhaltig erzielbare grita die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht” (WertR 2006, Kapitel 3.1.3),calsei so genannten Renditeobjekten.

Exemplarisch werden Miet-, Geschafts- und gemigehutzte Grundstiicke genannt.

8 15 WertV legt fest, dass Gebaude- und Bodenwedregnt voneinander zu ermitteln sind;
der Bodenwert im Vergleichswertverfahren, also Hurgleranziehen der Kaufpreise
vergleichbarer unbebauter Grundstiicke oder der Badewerte, der Gebaudewert auf
Grundlage des Reinertrags nach den 88 16 — 18 \WBit/Ermittlung des Ertragswerts des
Gebaudes wird in § 16 WertV geregelt. Ausgangspistkier Jahresreinertrag, der sich aus
Jahresrohertrag (8 17 WertV) abziiglich der Bewnafttingskosten (8 18 WertV) ergibt. Von
diesem wird eine ,angemessene” Verzinsung des Bueies abgezogen. Der verbleibende
Wert wird mit einem Vervielfaltiger multipliziertnd um ,,Zu- oder Abschlage durch sonstige
wertbeeinflussende Umstande® (8 19 WertV), bspve Butzung eines Grundsticks fir
Werbezwecke, korrigiert. Durch Hinzurechnung desl@uwverts und ,Anpassungen an die
Preisverhaltnisse auf dem ortlichen Grundsticksthaekgibt sich der Verkehrswert des

bebauten Grundstiicks.

18 Auch der Bodenwert, der im Rahmen des Ertrags- Siachwertverfahrens Verwendung findet, wird mit
Hilfe des Vergleichswertverfahrens bestimmt.

19 vgl. WertR 2006, Kapitel 3.1.1.

2 vgl. Simon(2003), Abschnitt B.3, Rz. Zimmermann/Helle(1999), A.4, Rz. 18 f.
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Nach 8§ 17 Abs. 1 WertV umfasst der Jahresrohemilyaus dem Grundstick nachhaltig
erzielbaren Einnahmen, also insbesondere MietenRauhten. Auf den Mieter umgelegte
Betriebskosten sind nicht einzubeziehen, da diediglich durchlaufende Posten darstellen.
Damit entspricht der Jahresrohertrag der Jahresnigtte bei der Bedarfsbewertung. Unter
Bewirtschaftungskosten sind Abschreibungen, Vewwngs-, Betriebs- und Instand-
haltungskosten sowie das Mietausfallwagnis zu ebest (8§ 18 Abs. 1 WertV). Pauschale
Séatze fur die Bewirtschaftungskosten lassen sickagen 3 der WertR entnehméhDie
Abschreibungen werden allerdings bei Bemessung/degelfaltigers beriicksichtigt, der in
Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer variiertl sind daher nicht bei der Ermittlung des
Reinertrags einzubeziehen. Der auf den Reinertexgbdulichen Anlagen anzuwendende
Vervielfaltiger (V) ist der Tabelle in Anlage 1 zWvertV zu entnehmen. Die dort angege-
benen Vervielfaltiger entsprechen dem Rentenbafakgor bei einem Zinssatz (Liegen-

schaftszinssatz) i und einer Laufzeit (Restnutzdagser) n:

L+i)" -1

©) V,, =RBF= T

Die Nutzungsdauer verschiedener Gebaude kann Adlader WertR entnommen werden.
Diese gibt die durchschnittliche wirtschaftlichedamtnutzungsdauer eines neuen Gebaudes
bei ordnungsgemaller Instandhaltung, aber ohne MistEungsmalnahmen an und muss
daher in Abhangigkeit vom Einzelfall gegebenenfallmodifiziert werden. Die
Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differensaven Gesamtnutzungsdauer und Alter
des Gebaudes. Da die Nutzungsdauer nach Anlage WeigR in den meisten Fallen nur in
einer Bandbreite, z.B. flr Einfamilienhauser simesd0 bis 100 Jahre, angegeben ist, bedarf

es einer individuellen gutachterlichen Einschatzung

Grundidee des Ertragswertverfahrens nach Wert\esstdie zukunftig aus dem Gebaude
resultierenden Ertrage auf den Wertermittlungsueeitp zu diskontieren. Hinzugerechnet
wird noch der nach Ablauf der Restnutzungsdauer Gelsdudes ebenfalls auf den Wert-

ermittlungszeitpunkt diskontierte verbleibende Rest, also der Wert des Grund und

% Die dort angegebenen Satze sind § 26 Abs. 2 wmhB § 41 Abs. 2 || BV entnommen.
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Bodens, der keiner Abnutzung unterliég®Als Formel fiir den Ertragswert des bebauten

Grundstiicks geméaR WertV ergibt sich demrfach

@ EWyur, =REPV,, + 05

— =(RE-BWI) LV, , + BW,
i :
mit: RE = Reinertrag,

BW = Bodenwert,

i = Liegenschaftszins und

n = Restnutzungsdauer.

Interessant ist die Grenzwertbetrachtung fiis no; d.h. bei Unterstellung einer unendlichen

Nutzungsdauer des Gebaudes.

(5) lim EW, . =((RE— BWH) F + BWJ -RE.

n- o [ [
Gleichung (5) zeigt, dass der Bodenwert keine Beogumehr hat, wenn im Ertragswert-
verfahren der WertV eine unendliche Nutzungsdaesr@ebaudes unterstellt wird. In diesem
Fall wird der Grundstlickswert ausschliel3lich dudie kapitalisierten Ertrage aus der

Gebaudenutzung bestimmt.

Die zu verwendenden Liegenschaftszinssatze untidea sich nach Region und Gebaudeart
und werden von den Gutachterausschissen in dehchgmr Grundsticksmarktberichten
veroffentlicht. Die Berechnung der Liegenschaftsgidtize durch die Gutachterausschisse
erfolgt ausgehend von realisierten Kaufpreisen dexdFormel fur das Ertragswertverfahren
der WertV aus Gleichung (4). Aus den auf diese Weisechneten Liegenschaftszinssatzen
werden durchschnittliche Liegenschaftszinssatzsbindngigkeit von Region und Gebaudeart
ermittelt. Fur Berlin ist es bspw. mdglich, die genschaftszinssatze relativ differenziert aus-
zugeben. Das liegt an den hohen Fallzahlen, diek@erfipreissammlungen zugrunde liegen.
So wird fur Mietwohnhéuser und Mietwohngeschaftsesiuder Liegenschaftszinssatz in

Abhangigkeit vom Baujahr, vom Stadtteil und von sedtraumlichen Wohnlage ermitt&t.

% Dies bedeutet, dass der Bodenwert zum ZeitpurkEgheles der Restnutzungsdauer des Gebaudes vetwende
werden misste. Dagegen wird in Gleichung (4) dedeBavert zum Bewertungszeitpunkt und nicht zum
Zeitpunkt n verwendet.

% Damit ist das Ertragswertverfahren der WertV auf den ersten Blick eine Mischung aus Vergleichswe
verfahren (fir den Grund- und Boden) und Ertragsveefahren (fur das Gebaude).

2 ygl. Bekanntmachung der Senatsverwaltung fiir tStadiicklung vom 03.11.2005 — Stadt Il E GSt 21 —
(Abl. Berlin 2005, S. 4391 = GuG 2006, S. 111). N@ubauten in guten stadtrdumlichen Wohnlagen der
Ortsteile Charlottenburg, Wilmersdorf, Schoneband Eriedenau ergibt sich bspw. ein Liegenschaftszitz
von 5,6 %, fur Altbauten in den gleichen Stadtteileei ebenfalls guter stadtrdumlicher Wohnlage ein
Liegenschaftszinssatz von 5,3 %.
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Im Gegensatz dazu stehen in eher landlichen Regiareiger Fallzahlen zur Herleitung von
Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung, so dassdhénit einem durchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatz, bspw. des Bundeslandes, gereglerden mus$® Ein Problem bei der
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen ist nebenafanals unzureichenden Fallzahlen die
vorhandene Zirkelschlussproblematik bei der Beraogn Der Liegenschaftszinssatz wird
durch Umstellung der Formel des Ertragswertverfahirder WertV ermittelt, wobei die
Bestimmungsgleichung als richtig unterstellt wiklierfir gibt es jedoch unseres Wissens

keine empirische Evidenz.

Es folgen noch bestimmte Zu- oder Abschlage zumagsivert der baulichen Anlage wie
z.B. die Einnahmen aus Nutzung eines Grundstickg/etbezwecken, soweit diese nicht
schon im Reinertrag enthalten sind. Unter ,Angleialen an den Verkehrswert* sind
gewisse Anpassungen an die Preisverhéltnisse anof ld&alen Grundsticksmarkt zu
verstehen, bspw. fir den Fall, dass der verwendetehschnittliche Liegenschaftszinssatz
nicht den tatsachlichen Gegebenheiten entspriabtEDtscheidung tber die Vornahme eines

Zu- oder Abschlags obliegt dem sachverstandigeachigr.

Die Bewertung eines Grundstiicks mit seinen kapittien zukinftigen Ertragen ist sach-
gerecht und wird zumindest in der betriebswirtsttichen Literatur zur (Unternehmens-)Be-
wertung als die einzig richtige Bewertungsmethodgeaehef® Okonomisch macht nur die
Bewertung anhand der zukiinftig erzielbaren Erti@gm. Problematisch ist aber gerade die
Ermittlung dieser unsicheren zukiinftig erzielbagtrdge. Dies gilt in besonderem Mal3e flr
eine Bewertung fiir steuerliche ZwecKeDurch Anwendung unterschiedlicher empirisch
ermittelter Liegenschaftszinssatze wird in der Wenplizit der Versuch unternommen, eine
Zukunftsorientierung zu bewirkéfi Als besonders problematisch erweist sich die Varwe

% 50 wird in Niedersachsen fiir landliche Regioneswis Stadt- und Stadtrandlagen jeweils ein
Liegenschaftszinssatz ermittelt (vgl. Oberer Guta@usschuss fiir Grundstickswerte in Niedersachsen
(2006), S. 112). Aufgrund geringer Fallzahlen odeveil der bundeslanddurchschnittliche
Liegenschaftszinssatz als angemessen angesehen, wetwenden viele Landkreise den
bundeslanddurchschnittlichen Liegenschaftszinddsdersachsens fur den jeweiligen Geb&audetyp (bspw.
den Landkreisen Aurich, Holzminden oder Celle). dimigen Landkreisen und Stadten Niedersachsens
werden allerdings eigene Liegenschaftszinssatzegehatet (vgl. bspw. Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte Hannover (2008), S. 162; Gutaabsschuss fur Grundstiickswerte Lineburg (2008), S.
103 ff. oder Gutachterausschuss fir Grundstiickew@tsnabrick (2008), S. 88). Diese sind jedoch
ausschlieBlich in der Stadt Braunschweig weiteettailt in zwei Baujahresklassen (vgl. Gutachtesahass
fir Grundstuckswerte Braunschweig (2008), S. 136).

% vgl. bspw.Drukarczyk/Schiile(2007), S. 103.

27 vgl. dazu Bach/Broekelschen/Maitertl2006), S. 1962. Jedoch scheint die steuerlichaeBeng von
Betriebsvermoégen zukinftig anhand eines zukunfgtigrten Ertragswertverfahrens erfolgen zu saes
Diskussionsentwurf fur eine Verordnung zur Durdifing des § 11 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes
(Anteils- und BetriebsvermdgensbewertungsverordruAgtBVBewV) vom 8.2.2008).

% \/gl. WertR 2006, Abschnitt 3.5.4.
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dung des Ertragswertverfahrens bei Grundstickendii nicht einmal ein gegenwartiger
Ertrag vorliegt, was regelméalidig bei eigengenutZféahneigentum der Fall ist. Zwar werden
von einigen Stadten Mietspiegel entwickelt, deneanrdie Ubliche Miete pro Quadratmeter
Wohnflache in Abhangigkeit von Alter, Gro3e und eamtnehmen kann, aber bei Ermittlung
dieser Ublichen Mieten kdnnen besondere Ausstattoagkmale oft nur unzureichend
berticksichtigt werden. Auf3erdem sind Mietspiegefes verfigbar, regelmaldig nur fur

Wohnungen anzuwenden.

3.4 Sachwertverfahren gemaR 88 21 bis 25 WertV

88 21 bis 25 WertV regeln die Bewertung nach dewrh®artverfahren. Wie beim Ertrags-
wertverfahren sind Gebaude sowie Grund und Boddreryg zu bewerten. Der Grund-
stuckswert ergibt sich wiederum nach dem Verglewegs/erfahren, fur das Geb&ude ist
hingegen ein Herstellungswert zu ermitteln. Die Eiong des Herstellungswerts ist in
§ 22 WertV beschrieben. Zunéachst sind die ,gew@hein” Herstellungskosten zu ermitteln.
AusgangsgroBRe fur die Ermittlung der Herstellungsdo sind i.d.R. die
Normalherstellungskosten 2080 nachfolgend NHK genanflAlternativ kénnen auch die
Einzelkosten der Bauleistungen oder die tatsdabidHerstellungskosten angesetzt werden.
Hinzugerechnet werden Baunebenkosten. Der aus Héhatbzulesende Herstellungswert ist
bezogen auf das Jahr 2000. Zur Fortschreibung slid&ertes auf das Jahr der Bewertung
werden die vom Statistischen Bundesamt jahrlicloféentlichten Baupreisindizes verwendet.
AulRerdem erfolgt eine Anpassung an die Verhaltndeseortlichen Grundstiicksmarkts durch
Verwendung eines Regional- und Ortsgréf3enfaktorsitéfthin sind ein Alterswertabschlag
sowie ein Abschlag fur Bauméngel und Bauschédemzzen. Nach Hinzurechnung des
Bodenwerts ergibt sich der Sachwert des bebautendstuicks, der noch um ,Angleichungen

an den Verkehrswert" korrigiert wird.

Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Gebaudehédusigswerts mit Hilfe der NHK ist die
Brutto-Grundflache. Dies ist die Geschossflacheratiutzbaren Geschossebenen inklusive
Keller- und Dachgeschos3eNicht zur Brutto-Grundflache zahlen nutzbare, nidherdachte

% Die Normalherstellungskosten wurden erstmals liuEclass des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau zum 1.6.1997 veréffentllomtZuge der Euroumstellung wurden diese auf das
Jahr 2000 fortgeschrieben und sind BestandteiWWdetR (vgl. Anlage 7 der WertR).

% NachKleiber stellen die Normalherstellungskosten 2000 die traetenswiirdigste* Quelle zur Bestimmung
von Herstellungskosten dar (vddleiber in: Kleiber/Simon(2007), S. 1830). Jedoch steht es dem Gutachter
gemal §22 Abs.1 WertV grundsétzlich frei, aufoliel Weise er den Herstellungswert des Geb&udes
ermittelt (vgl.Kleiber, in: Kleiber/Simon(2007), Anm. 12 zu § 22 WertV).

3L Nicht erforderlich ist, dass das Dachgeschosgehait ist; es geniigt, dass es nutzbar ist.
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Flachen, wie Balkon& Der Preis pro Quadratmeter Brutto-Grundflache kdem NHK ent-
nommen werden. Dort sind die Quadratmeterpreigdmingigkeit von der Gebaudeart, dem
Ausstattungsstandard, dem Baujahr, Dach- bzw. Kglechossausbau und Anzahl der Voll-
geschosse aufgefiihrt. Gebaudearten sind z.B. Mmgtgrandstiicke oder Ein- und Zwei-
familienhauser®® Jede Gebaudeart lasst sich in mehrere Geb&audetyptarteilen, je
nachdem, ob ein Keller vorliegt, das Dachgeschasgebaut ist und wie viele Vollgeschosse
vorliegen. Auch der Dachtyp spielt bei der Bestimmgules Gebaudetyps eine Réflder
Ausstattungsstandard von ,einfach* bis ,sehr gehbbergibt sich durch Gewichtung
verschiedener Ausstattungsmerkmale, wie Art detbBdB8n, Fenster oder Turen, Heizungs-
art, Anzahl und Qualitat der Bader oder Elektrahationen. Dabei ist nicht der mittlere
Ausstattungsstandard bezogen auf die einzelnent®tissgsmerkmale zu wahlen, sondern
der Gutachter muss individuell abwéagen, welches iGdvwer den jeweiligen Austattungs-

merkmalen beimisst

Baunebenkosten (z.B. Planungs-, FinanzierungskastenKosten fir Genehmigungen) sind
ebenfalls einzubeziehen. Hierbei werden nach E#tgang des sachverstandigen Gutachters
entweder die tatsachlichen Baunebenkosten oderindden NHK angegebene pauschale
Prozentsatz, bspw. in Hohe von 16 % bei Einfanfilé@rsern, des Ausgangswerts angesetzt.
AulRerdem findet ein Regionalfaktor Anwendung. Dissin denjenigen Fallen nétig, in
denen sich aufgrund der regionalen Verhéltnisse derdbesonderen Verhaltnisse vor Ort
Abweichungen ergeben, da die NHK lediglich Bundeskischnittswerte darstellen. Die
Regionalfaktoren werden dann aus dem Verhaltnis didechschnittlichen Baukosten des
betreffenden Bundeslandes zu den Bundesdurchsstfanittosten abgeleit&tSo ergibt sich

fur Niedersachsen bezogen auf das Jahr 2000 eirordgnpassungsfaktor in Héhe von
0,983 Da die NHK den Wert eines neu errichteten Gebautdestellen, ist auBerdem ein
Alterswertabschlag zu bericksichtigen. Der Absdhnegssatz kann Anlage 8 der WertR
entnommen werden. Hier sind beispielhaft die lireAbschreibung sowie die progressive

32 vqgl. Kleiberin: Kleiber/Simon(2007), S. 312.

% Insgesamt werden drei Arten von Wohnhausern sciiéeden, namlich freistehende Einfamilienhéuser,
Einfamilien-Reihenhauser und Mehrfamilienwohnhaug€eiterhin sind Normalherstellungskosten fiir eine
Vielzahl von nicht zu Wohnzwecken genutzten Gebawt®egeben wie z.B. Verwaltungsgebaude, Schulen,
Hotels oder Krankenh&user.

Danach ergeben sich fur die drei Gebaudearteneitegn Wohnhauser allein 68 Gebaudetypen (vghltah
verzeichnis der NHK, Anlage 7 der WertR).

Vgl. zur Gewichtung der Kostengruppen nach eindorschlag der AGVGA-NRW Kleiber in:
Kleiber/Simon(2007), S. 1840.

% vgl. bspw. LBS Research (2006), S. 233.

37 vgl. Kleiberin: Kleiber/Simon(2007), Anm. 70 zu § 22 WertV.
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Abschreibung nachRoss*® genannt. Davon abweichende Abschreibungssatze ekdnn
verwendet werden, jedoch ist die Wahl des Abschregbverfahrens vom Gutachter zu
begriinder’® Weiterhin miissen restnutzungsdauerverkiirzendegisse, wie unterlassene
Instandhaltung, sowie restnutzungsdauerverlangem@@nahmen, wie Modernisierung,
beriicksichtigt werde® Wertminderungen wegen Bauméngeln oder Bauschadsdew

zusatzlich zur Wertminderung wegen Alters vorgen@mfh

Auch beim Sachwertverfahren dient der ermitteltertvdes bebauten Grundstiicks lediglich
als Ausgangsbasis fir die Ermittlung des Verkehrsv®aher sind Uber ,Marktanpassungs-
faktoren“ noch Angleichungen an den Verkehrswerzunehmen (8 7 Abs. 1 S. 2 WertV).

Die Marktanpassungsfaktoren werden empirisch ausBdeiehung Verkehrswert/Sachwert
abgeleitet. Die empirische Ermittlung erfolgt awen Kaufpreissammlungen der Gutachter-
ausschusse fur den jeweiligen o6rtlichen Grundstaekkt in unterschiedlich feiner Unter-

gliederung nach Gebaudeart und in Abhangigkeit vonaufigen Sachwert und Bodenricht-

wert. AulBerdem kann noch eine Korrektur je nach&adbalter und Ausstattungsstandard
stattfinden.

Ein Problem bei der Verwendung der Marktanpassakgsfen ist die Modellkonformitat.
Bei der Ermittlung des Sachwerts eines Gebaudes egb nicht nur eine ,richtige”
Maoglichkeit. Vielmehr ist der ermittelte Sachwedpw. abhangig von der vom Gutachter
verwendeten Abschreibungsmethode, von der Wahl Qerlle der gewodhnlichen
Herstellungskosten oder vom Ansatz der BaunebeekodVird nun bei der empirischen
Herleitung des Marktanpassungsfaktors ein andesgemtaltetes Sachwertverfahren ange-
wandt als bei dem zu bewertenden Objekt, so besteine Modellkonformitat und der
Marktanpassungsfaktor ist bestenfalls bedingt brbac'

Gravierender ist jedoch Folgendes: die VerwendwrgMarktanpassungsfaktoren zeigt, dass
die WertV — wie beim Ertragswertverfahren — ihreigeaen standardisierten Verfahren nicht
Jraut®. Normalerweise sollten die bei der Ermittppdes Sachwerts verwendeten Faktoren,
wie z.B. die Wahl der Abschreibungsmethode, die iBedisierung der

3 Der Werteverzehr nacRossnimmt mit zunehmendem Alter zu (progressive Alsegminderung). Die

Werte in Anlage 8 der WertR ergeben sich aus demEbWertminderung in % = (%*(Alt&iGND* +
Alter/GND))*100 mit GND = Gesamtnutzungsdauer (dama zur Kritik an der Alterswertminderung nach
Rossvgl. Kleiber in: Kleiber/Simon(2007), S. 1854).

39 vgl. WertR 2006, Abschnitt 3.6.1.1.7.

0 vgl. zur Wertminderung wegen Alters bei verlangerbzw. verkirzter Nutzungsdaudgleiber in:

Kleiber/Simon(2007), S. 1859-1871.

Vgl. zu den Methoden zur Ermittlung der Wertmindegy wegen Baumangeln/-schadé&teiber in:

Kleiber/Simon(2007), S. 1873-1876.

2 vgl. Kleiberin: Kleiber/Simon(2007), S. 1913 f5zymborsk{2008), S. 247.
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Normalherstellungskosten und die Bestimmung derzdhgsdauer des Gebdudes dazu
dienen, die Gegebenheiten am Markt in angemes¥&eaise zu beriicksichtigéil.So werden
bspw. in Osnabrtck fur Ein- und Zweifamilienhauserder Stadt Osnabriick bei einem
Sachwert von 300.000 € je nach Bodenrichtwert Mamgassungsfaktoren von 0,67 bis 0,82
verwendet, bei Ein- und Zweifamilienhdusern im Uamis Osnabriick hingegen 0,54 bis
0,6.* Marktanpassungsfaktoren in dieser GréRenordnungd sin Indiz dafiir, dass das
Jreine“ Sachwertverfahren der WertV eine beachdicbberbewertung bewirkt. Zudem
handelt es sich bei den MarktanpassungsfaktorenDumchschnittswerte. Inwieweit die
verwendeten Marktanpassungsfaktoren im Einzeléadiéichlich eine Bewertung in der Nahe

des Verkehrswerts bewirken, l&sst sich nur emphiridéren?®

Ein weiterer Kritikpunkt am Sachwertverfahren istesden Vergangenheitsbezug.
Zimmermanrund Heller bezeichnen die Anwendung des Sachwertverfahren&rmittiung
von Verkehrswerten als ,Denkfehler, da aus vergsmeym Kosten aktuelle Marktwerte nicht
abgeleitet werden konntéhDanach ,entspricht der Wert einer Sache am Magdnals den
Kosten, die fir sie aufgewendet wurdefi’* Das Sachwertverfahren stammt nach
Zimmermann/Helleraus der Versicherungswirtschaft und diente urggicim dazu, einen
Versicherungswert zu bestimmen, welcher dem Went @Gebaudesubstanz, die im
Versicherungsfall wiederhergestellt werden mussspeitht*® Der Sachwert beruht also auf
der H6he der im Versicherungsfall zu erstattendeed@rherstellungskosten, nicht jedoch auf
dem Verkehrswert® Um Differenzen zum Verkehrswert zu verringern, eitdt das
Sachwertverfahren der WertV, wie oben dargelegtf Marktanpassungsfaktoren, die
aufgrund ihrer relativ pauschalen Ermittlung die nkeptionelle Schwache des
Sachwertverfahrens nur bedingt kompensieren durften

Trotz der aufgezeigten Schwachen gestattet die Wid Anwendung des Sachwertverfah-
rens, jedoch ist die Wahl dieses Bewertungsverfehreom Gutachter zu begrinden. Die
WertR empfehlen die Anwendung des Sachwertverfahfén Grundstiicke, bei denen die
Herstellungskosten im gewo6hnlichen Geschéaftsverkeditbestimmend seien. Gemeint sind

damit z.B. individuell gestaltete Einfamilienhdusersbesondere wenn diese eigengenutzt

43 vgl. Kleiberin: Kleiber/Simon(2007), S. 1913.

* Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte k¥gok (2008), S. 53 f.

> Den Autoren sind jedoch keine empirischen Artrehierzu bekannt.

% vgl. Zimmermann/HelleX1999), A.4, Rz. 105. In diesem Sinne awdhiber in: Kleiber/Simon(2007), S.
1813.

47 Zimmermann/Hellef1999), A.4, Rz. 103.

8 \/gl. Zimmermann/Helle(1999), A.4, Rz. 86-89.

9 vgl. Zimmermann/Helle(1999), A.4, Rz. 98.
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sind. Als Begriindung fur die Verwendung von Sachwegfahren zur Bewertung von Ein-
und Zweifamilienhdusern wird angefihrt, dass Eigemdr einer selbstgenutzten Immobilie
das Grundstick nicht als ,zinsabwerfende Kapitalgal betrachteten, sondern persénliche

Momente im Vordergrund stiindéh.
4 Die reformierte erbschaftsteuerliche Grundsticksbewrtung

4.1 Die Bewertung von Grundvermégen gemal dem ErbStRG

Im ErbStRG wird die Bewertung von Grundvermobgen dilsschaftsteuerliche Zwecke neu
geregelt. Erklartes Ziel ist die Bewertung aller rMiégensarten zum gemeinen Wert
(VerkehrswertP! In der Begriindung zum ErbStRG heifl’t es: ,All didFmogensklassen

[sollen; Anm. d. Verf.] in praktikablen Anndherumgsten an den gemeinen Wert erfasst

werden“>?

Im Gesetzestext schlagt sich die Anderung der Bewgsvorschriften folgendermaRen
nieder. 8 12 Abs. 3 ErbStG verweist derzeit auf demmten Abschnitt des Zweiten Teils des
BewG, also die 88 138 ff BewG. Im ErbStRG wird il Abs. 3 ErbStG-E flr die Bewer-
tung von Grundbesitz auf 8§ 151 Abs. 1 S. 1 Nr. w8eE Bezug genommen. Dieser verweist
wiederum auf den neuen Sechsten Abschnitt des @welkils des Bewertungsgesetzes
Lvorschriften fir die Bewertung von Grundbesitz flie Erbschaftsteuer nach dem ... (Tag
des Inkrafttretens des Artikels 2 des Anderungdges} (§§ 157 — 187 BewG-Ej.Die
neuen 88 176 — 187 BewG-E regeln die Bewertung @oandvermdgen fur Erbschaft-
steuerzwecke. § 177 BewG-E legt noch einmal auktichcdas Bewertungsziel, namlich die

Bewertung zum gemeinen Wert nach § 9 BewG, fest.

Der Wert unbebauter Grundstticke ergibt sich aus Eedukt von aktuellem Bodenrichtwert
und Grundstucksflache (8 179 BewG-E), ohne das#\ksthlag (bei der Bedarfsbewertung
20 %) vorgenommen wird. Zur Bewertung bebauter @stirck erfolgt eine Unterteilung in
Grundsticksarten gemafld 8§ 181 BewG-E. In Anlehnundi@ WertV ist dann in Abh&ngig-
keit von der Grundsticksart eines der drei Wertigtlumgsverfahren, das Vergleichs-, das
Ertrags- oder das Sachwertverfahren anzuwende828&éwG-E).

0 vgl. Kleiberin: Kleiber/Simon(2007), S. 1811; a.AZimmermann/Helle(1999), A.4, Rz. 113.

L vgl. ErbStRG, Begriindung, S. 41.

%2 ErbStRG, Begriindung, S. 41f.

3 Der Vierte Abschnitt des Zweiten Teils des Bewegsgesetzes wird nicht aufgehoben. Es wird legtigh
der Uberschrift der Teil ,,...fiir die Erbschaftsteab dem 1.Januar 1996 und...“ gestrichen. Esiesést also
zukunftig parallel drei Bewertungsvorschriften firundvermdgen: die Einheitsbewertung fur die
Grundsteuer, die Bedarfsbewertung fir die Grunddysteuer und die Bewertung gem. 88 157 ff. ErbStG-E
fur die Erbschaftsteuer.
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Das Vergleichswertverfahresoll nach § 182 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 — 3 BewG-E zawBrtung
von Wohnungseigentum, Teileigentum sowie Ein- umeeifamilienhdusern herangezogen
werden. Hierbei wird der Verkehrswert eines Gruiddst aus tatsachlich realisierten Kauf-
preisen hinreichend vergleichbarer Grundstiicke lelige (8§ 182 Abs. 2 S. 2 BewG-E).
Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahresisaiso die Existenz hinreichend
vergleichbarer Objekte, wobei zu klaren ist, waseunphinreichend vergleichbaren Grund-
sticken® zu verstehen ist. Zudem stellt sich diageér wie viele hinreichend vergleichbare
Grundsticke in welchem Zeitraum verkauft wordem seussen, damit sich ein verlasslicher
Marktpreis herleiten lasst. Die Gesetzesbegrundutig hier nicht weiter. Sie spricht nur
davon, dass sich der Grundsticksmarkt bei diesemdstiicksarten an Vergleichswerten
orientiert>* Lasst sich kein Vergleichswert ermitteln, erfolgema § 182 Abs. 4 Nr. 1

BewG-E eine Bewertung im Rahmen des Sachwertvestashr

Das Ertragswertverfahrensoll bei Mietwohngrundstiicken, Geschaftsgrundstiickund
gemischt genutzten Grundsticken, fur die sich aarh drtlichen Grundstiicksmarkt eine
Ubliche Miete ermitteln lasst, angewendet werdeh83 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BewG-E). In der
Gesetzesbegriindung heil3t es dazu, dass bei diegads@icksarten ,der nachhaltig erziel-
bare Ertrag fur die Werteinschatzung am Grundstuekkt im Vordergrund steht (typische
Renditeobjekte)®”

DasSachwertverfahremwird gemalf 8§ 182 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BewG-E zur &fentttlung von
Grundsticken i.S.d. § 182 Abs. 2 BewG-E (Wohnurggsgum, Teileigentum sowie Ein-
und Zweifamilienhauser) herangezogen, wenn keinglgiehswerte vorliegen. Aul3erdem
soll das Sachwertverfahren zur Bewertung von Gétsgrandsticken und gemischt
genutzten Grundsticken dienen, wenn sich flr diesee Ubliche Miete ermitteln lasst
(§182 Abs.4 S.1 Nr. 2 BewG-E). Zudem werden sgesbebaute GrundstiicReim
Rahmen des Sachwertverfahrens bewertet (8 1824ABs1 Nr. 3 BewG-E). Die Anwendung
des Sachwertverfahrens begriindet der Gesetzgebmait, ddass es fur eigengenutzte
Grundstiicke ,nicht in erster Linie auf den Ertratk@nmmt, sondern die Herstellungskosten
im gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend“sih Aus 6konomischer Sicht ist

diese Begrindung fragwirdig, da sich ein rationdlgwerber eines selbstgenutzten

* vgl. ErbStRG, Begriindung zu § 182 Abs. 2 ErbStB&m Vergleichswertverfahren der WertV obliegt die
Beurteilung, ob ein Grundstiick vergleichbar undd@bZahl der vergleichbaren Grundstiicke ausreiclend
dem Gutachter.

> ErbStRG, Begriindung zu § 182 Abs. 3 ErbStRG.

% Dabei handelt es sich um diejenigen Grundstiidie,nicht in § 181 Abs. 2 bis 7 ErbStRG aufgezahlt
werden, also bspw. Schulen, Wohnheime, Lagerhatlanfhduser oder Sporthallen.

" vgl. ErbStRG, Begriindung zu § 182 Abs. 4 ErbStRG.
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Grundstiicks bei seiner (Grenzerwerbs-)Preisermgtin ersparten Mietaufwendungen, dem
Zinsniveau und erwarteten zukunftigen Wertsteiggemn des betreffenden Grundstlicks
orientieren wird. Damit sind fur ihn dieselben Gedl3wertbestimmend wie flr den Kaufer
eines ,typischen Renditeobjekts®. Die ,Herstellukgsten im  gewdhnlichen
Geschaftsverkehr mdgen noch fur Neubauten als I¥ieftsmalistab verwendbar sein, fur
Altbauten lassen sie sich in vielen Fallen nichindaftig ermitteln, wie das Beispiel eines
stuckverzierten Grinderzeithauses zeigt. U.E. lassth die Verwendung des
Sachwertverfahrens als steuerliches Bewertungsweria nur rechtfertigen, wenn keine
Mietertrage vorliegen und eine verlassliche Vegjismiete nicht bestimmt werden kann,
oder wenn sich empirisch herausstellen sollte, daiss Sachwertverfahren einem auf
Vergangenheitsmieten basierten Ertragswertverfafipeniegen ist®

Weitere Vorschriften zur konkreten Vorgehensweiseder Bewertung von Grundvermdgen
sind dem ErbStRG nicht zu entnehmen. Es wird lestigh der Gesetzesbegriindung darauf
hingewiesen, dass die fur die aul3ersteuerlicheaieittlung von Grundstiicken verwendete
WertV Grundlage fur die zukinftigen steuerlichenM@gungsmethoden darstellen soll. Die
Verfahren der steuerlichen Grundsticksbewertungersaur Entlastung des Gesetzes von
Detailregelungen in einer Rechtsverordnung typésidr geregelt werden (8§ 182 Abs. 5
BewG-E). In dieser Rechtsverordnung sollen dietirelaomplexen Bewertungsmethoden der
WertV mittels Pauschalierungen und Vereinfachungemvenderfreundlicher ausgestaltet
werden®® Ziel ist es, ,dass nur in Ausnahmeféllen ein Sachiandigengutachten und eine
Ortsbesichtigung zur Wertfindung erforderlich sin* Die Rechtsverordnung mit den

zukUnftigen steuerlichen Wertermittlungsvorschnftest bisher lediglich in Form eines

Diskussionsentwurfs  veroffentlicht.  Dieser im  Fedoru 2008  verdffentlichte

.Diskussionsentwurf fir eine Verordnung zur Durdining der 88 182, 183 und 184 des
(neuen) Bewertungsgesetzes (Grundvermdgenbewevienogdnung — GrBewV)* enthalt die

Beschreibung der an die WertV angelehnten steherlidVertermittiungsmethoden.
4.2 Die Grundvermoégensbewertungsverordnung (GrBewV) al®\bwandlung der WertV

4.2.1 Vergleichswertverfahren gemaR § 1 GrBewV

In 8§ 1 GrBewV ist da¥/ergleichswertverfahregeregelt. 8 1 GrBewV entspricht inhaltlich

§ 13 Abs. 1 und 3 WertV. Grundsatzlich sind alsafgeeise zur Bewertung heranzuziehen,

® Zur Problematik der Verwendung eines vergangésténtierten Ertragswertverfahrens vgl.
Bach/Broekelschen/Maiterif2006), S. 1962Maiterth/Sureth(2005), S. 75-79.

9 |n diesem Sinne ErbStRG, Begriindung zu § 182 AlEbStRG.

0 ErbStRG, Begriindung zu § 182 Abs. 4 ErbStRG.
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die bei hinreichend vergleichbaren Grundstickersatdtlich realisiert wurden. Die
Vergleichspreise miussen den Finanzamtern durcBdiachterausschiisse mitgeteilt werden.
Wie in der nicht-steuerlichen Wertermittlung komanich die Anwendung von Vergleichs-
faktoren in Betracht. Diese werden ebenfalls von @&tachterausschissen ermittelt und an
die Finanzamter weitergegeben. Voraussetzung &1Adivendung dieses Verfahrens ist also
eine Zusammenarbeit zwischen GutachterausschusseRimanzamtern, die in § 193 Abs. 5
BauGB-E gesetzlich geregelt ist.

4.2.2 Ertragswertverfahren gemaf 88 2 bis 6 GrBewV

88 2 bis 6 GrBewV beschreiben dasragswertverfahren Auch bei diesem Bewertungs-
verfahren andert sich im Vergleich zur WertV bid atnige Typisierungen nichts Grund-
satzliches. Der Jahresrohertrag abziglich der Beshiaftungskosten stellt als Reinertrag des
bebauten Grundstiicks wiederum den AusgangswertBasgertungsverfahrens dar. Die
Bewirtschaftungskosten sind dabei entweder nachhErhgssatzen der Gutachterausschiisse
oder — soweit die Gutachterausschisse keine Erfghsétze zur Verfugung stellen —
pauschal nach den in Anlage 3 der GrBewV angegebe®dtzen zu berechnen (85
GrBewV) ! Dieser Ausgangswert wird verringert um die Veramimg des Bodenwerts. Der
dabei anzuwendende Liegenschaftszinssatz ist vonGlgachterausschissen den Finanz-
amtern mitzuteilen. Wird kein Liegenschaftszinssatr Verfigung gestefft, so ist bspw. fiir
Mietwohngrundstiicke mit einem Liegenschaftszinssatz 5 % zu rechnen (8 6 Abs. 2 S. 2
Nr. 1 GrBewV). Der Vervielfaltiger, mit dem der Rertrag der baulichen Anlage zu multi-
plizieren ist, ist Anlage 1 der GrBewV zu entnehm@&er Vervielfaltiger ist wiederum
abhangig vom Liegenschaftszinssatz und von demRe&singsdauer des Gebaudes und kann
daher wie beim Ertragswertverfahren der WertV aoth Hilfe des Rentenbarwertfaktors
berechnet werde®i.Zur Berechnung der Restnutzungsdauer ist die iagen2 der GrBewV
angegebene wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauerrand® zu legen (fir Mietwohngrund-
stiucke bspw. 80 Jahre). Als Restnutzungsdauer ifimech genutztes Gebaude werden
mindestens 30 % der Gesamtnutzungsdauer unter@eltAbs. 3 S. 5 GrBew\? Nach

61
62

Die pauschalen Bewirtschaftungskosten aus Arader WertR kénnen nicht verwendet werden.

Es ist unklar, ob diese Regelung fir den Fallgefahrt wurde, dass die Gutachterausschiisse ihren
Auskunftspflichten nicht nachkommen oder fir denll,Falass fir das betreffende Gebiet kein
Liegenschaftszins ermittelt wurde. Dabei stellt hsicauch die Frage, wie differenziert der
Liegenschaftszinssatz fir steuerliche Zwecke eefhitterden muss. Ein Bundesdurchschnittswert kéimte
Zweifel immer angewendet werden.

Wird ein Liegenschaftszins angegeben, der zwisalen in Anlage 1 der GrBewV ausgewiesenen Werten
liegt, muss der Vervielfaltiger vermutlich selbsinitelt werden.

Damit ergibt sich bspw. fir MietwohngrundstiicleeeMindestrestnutzungsdauer i.S.v. § 3 Abs. 3 @Be
von 24 Jahren (30 % x 80 Jahre). Beim pauschalesatarder Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der
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Addition des Bodenwerts (Bodenrichtwert x Grundksiiéiche gemal § 179 BewG-E) ergibt
sich der Ertragswert eines bebauten Grundstickslaie Steuerwert entspricht. Anpassungs-
faktoren an die Marktgegebenheiten sind anderdein Ertragswertverfahren der WertV

nicht vorgesehen.
Abbildung 1 verdeutlicht die Vorgehensweise beirtrdgswertverfahren nach der GrBewV.

Abbildung 1: Ertragswertverfahren nach 88 3 bisrB&vV

{ J ahresrohertrag]—'f' Bewirtschaftungskosten }

Reinertrag des be- 1 : ]
bauten Grundstiicks | Verzinsung des Bodenwerts
Gebﬁ;ﬂ,e-\ N T
: —| Vervielfiltiger
reimertrag

Ertragswm

baulichen Anlage

Bodenwert

Ertragswert des be-
bauten Grundstiicks

Quelle: In Anlehnung an GrBewV, Begriindung zu § 6 GrBewV.

Das Ertragswertverfahren der GrBewV ist relativfash zu handhaben, jedoch ist im
Hinblick auf die Liegenschaftszinssatze und die Besehaftungskosten eine Zusammen-
arbeit mit den Gutachterausschussen erforderlialar dietet die GrBewV fur Félle, in denen

diese GrofRen nicht von den Gutachterausschusseittedtrrwerden, pauschale Werte, die
hilfsweise anzusetzen sind. Jedoch kdnnte diesscRalierung dazu fuhren, dass die Qualitat
des Bewertungsverfahrens leidet. Aber auch wenn viie den Gutachterausschissen
mitgeteilten Werte verwendet werden, stellt sick Brage, ob der Steuerwert fir das zu
bewertende Objekt dem Verkehrswert entspricht. [ealitdt dieses steuerlichen

Ertragswertverfahrens lasst sich nur empirisch préen.

GrBewV gibt es dagegen den Bereich ,Restnutzungsda0 Jahre". Unklar ist, wie die Restnutzungsdau
i.S.d. Anlage 3 der GrBewV bestimmt wird.
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4.2.3 Sachwertverfahren gemaf 88 7 bis 9 GrBewV

Das Sachwertverfahrerst in 88 7 bis 9 GrBewV geregelt. Der Grundstinodt entspricht
der Summe aus Gebaudesachwert und Bodenwert nbth BewG-E multipliziert mit einer
Wertzahl nach § 9 GrBewV (8§ 7 Abs. 3 GrBewV). DacBwert eines Gebaudes ergibt sich
nach 8§ 8 Abs. 1 S. 2 GrBewV durch Multiplikationr d@egelherstellungskosten (RHK) mit
den Flacheneinheiten des zu bewertenden Gebaudesnst nach 8 8 Abs. 2 S. 1 GrBewV

ein Alterswertabschlag abzuziehen.

Die RHK sind der Anlage 4 der GrBewV zu entnehmfamniage 4 ist im Aufbau vergleichbar
mit den NHK, jedoch sind die RHK weit weniger di#@ziert. So wird die Anzahl der Voll-
geschosse nicht bertcksichtigt und es werden lelliglrei Ausstattungsstandards unter-
schiederf> Zudem werden Geb&udetypen zusammengefasst, Bawkosben einbezogen und
die Werte mit Hilfe der Baukostenindizes des Stiiatthen Bundesamtes auf das Jahr 2007

fortgeschriebef® Auf eine Regionalisierung wird aus Vereinfachungsgen verzichtet’

Bei der zu verwendenden Flacheneinheit handelicesusn die Brutto-Grundflache, wie sie
auch in der WertV Verwendung findet. Fraglich ish bei Bemessung der Regelherstel-
lungskosten bericksichtigt werden soll, wenn eirbdbele teilweise unterkellert bzw. das

Dach teilweise ausgebaut 74t.

Die Wertminderung wegen Alters ist gemall 8 8 AbS.3 GrBewV jahrlich gleichmalig

vorzunehmen. Berechnet werden soll die Alterswertimiung anhand der aus Anlage 2 der
GrBewV zu entnehmenden wirtschaftlichen Gesamtmggdauer. Diese ist im Gegensatz
zur Anlage 4 der WertR fur die einzelnen Gebaudatygxakt vorgegeben. Nach Abzug der
Alterswertminderung muss jedoch mindestens ein \Mdiohe von 40 % des Gebauderegel-

8 Allerdings fehlt eine Definition der einzelnen gaiattungsstandards (vgl. auBhymborsk{2008), S. 247).
Da die Berechnung der Regelherstellungskosten enfNMHK basiert, kann angenommen werden, dass die
Ausstattungsstandards entsprechend den NHK fegeulsind. U.E. sollten die Kriterien zur Bestimmung
des Ausstattungsstandards in der GrBewV benanntdi;m@Gewichtung der einzelnen Merkmale festgelegt
werden.

Da sich die Regelherstellungskosten somit aufBtagertungsjahr 2007 beziehen, sollte u.E. in diBe®/\V

aufgenommen werden wie in den Folgejahren zu vefalst. Vermutlich ist eine Fortschreibung mit dem

Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes aciged

7 vgl. GrBewV, Begriindung zu § 8 GrBewV. U.E. erithiie Anlage 4 zur GrBewV einen Fehler. Die Regel-
herstellungskosten fir ein Gebaude einfacher oditierar Ausstattung ohne Keller und mit Flachdaieh
Baujahre 1970-1984 sind — anders als bei den Nberstkllungskosten 2000 — geringer als die destgai
Gebaudes der Baujahre 1960-1969. Hier durfte leUd&rechnung, die auch nicht im Detail nachvollzange
werden kann, ein Fehler unterlaufen sein.

% Bei Ableitung der gewdhnlichen Herstellungskosaess den NHK im Rahmen der WertV wird dies beriick-
sichtigt. Ein Gebaude, dessen einziges Vollgeschives Brutto-Grundflache von 300 gm aufweist, diera
nur zu 100 gm unterkellert ist, ist zu 2/3 dem nickerkellerten Geb&udetyp und zu 1/3 dem untexitelh
Gebaudetyp zuzurechnen (vileiberin: Kleiber/Simon(2007), Anm. 96 zu § 22 WertV).
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herstellungswerts verbleiben (§ 8 Abs.2 S.4 GrBeW. Veranderungen, die zu einer
Verlangerung oder Verkiirzung der Nutzungsdauer hgefiiaberl®, sind grundsétzlich zu

bertcksichtigen.

Die Anpassung des Sachwerts an den Verkehrswelgedchlie3lich noch durch Multipli-

kation mit einer Wertzahl (8 9 GrBewV). Als Werttabkt gemall § 9 Abs. 1 GrBewV
vorrangig der durch die Gutachterausschisse ehmisachwertfaktor (= Marktanpassungs-
faktor fir Sachwerte) anzuwenden. Liegen keine gyegten Sachwertfaktoren Vo sind

gemal 89 Abs. 2 GrBewV die nach vorlaufigem Sachw8.d. 8 7 Abs. 3 GrBewR und
zudem meist nach Bodenrichtwert differenzierten td&dlen aus Anlage 5 zur GrBewV
heranzuziehen. Diese wurden ,in Anlehnung an bumdigs Untersuchungen bei den

Gutachterausschiissen festgelEgt
Die Vorgehensweise beim Sachwertverfahren wirdbbilflung 2 verdeutlicht.

Abbildung 2: Sachwertverfahren nach 88 7 bis 9 @M2e

{ Flachenpreis (RHK) Brutto gﬂmdﬂéiche}

Gebiuderegel-

A -
herstellungswert —[ Alterswertabschlag J

+
Gebaudesachwert

Vorldufiger Sachwert des
bebauten Grundstiicks

Wertzahl

Quelle: In Anlehnung an GrBewV, Begriindung zu § 7 GrBew'V.

% In der Begriindung zu § 8 Abs. 2 GrBewV wird dilesnit erklart, dass auch ein alteres Gebaude rioen e
Wert besitzt. Dabei wird unterstellt, dass das Gdbdaufend instand gehalten wird. Ist dies jedmeihdem
zu bewertenden Gebaude nicht der Fall, ergibtdickh Ansatz von 40 % der RHK fiir das Gebaude ein z
hoher Steuerwert (vgbzymborsk{2008), S. 247).

° Die nutzungsdauerveréndernden MaRnahmen entgpratdnen der WertV (vgl. GrBewV, Begriindung zu
§ 8 Abs. 2 GrBewV).

. Wie beim Liegenschaftszinssatz stellt sich hierittage, wann dies der Fall ist.

2 GrBewV, Begriindung zu § 9 GrBewV.
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Unabhangig vom verwendeten Verfahren wird dem 3$pdlightigen nach 8§ 187 BewG-E die
Moglichkeit gewahrt, den niedrigeren gemeinen Wathzuweisen (Offnungsklausel).

5 Vergleich der Bedarfshewertung mit dem Ertragswerterfahren der GrBewV

5.1 Konzeption der Bewertungsverfahren

Die derzeit geltende Bedarfsbewertung ist unablggmgn der Grundstiicksart am Ertrags-
wertverfahren orientiert, wahrend zuklnftig nugsgRenditeobjekte” im Rahmen eines
steuerlichen Ertragswertverfahrens bewertet werd@a. Grundkonzeption des alten und
neuen Ertragswertverfahrens ist ahnlich. Der gegetge Ertrag wird durch Anwendung
eines Vervielfaltigers kapitalisiert und die begren Nutzungsdauer von Gebauden findet
durch einen Alterswertabschlag Bertcksichtigunge Rapitalisierung des Ertrags erfolgt bei
der Bedarfsbewertung durch Anwendung der Formereswigen Rente, die Endlichkeit der
Nutzungsdauer des Gebéaudes wird durch den Altetabsahlag erfasst. Im Gegensatz dazu
verwendet das neue Ertragswertverfahren einen ®é&iltiger, der die Restnutzungsdauer
des Gebdudes und somit dessen endliche NutzungsHdarieeksichtigt. AuRerdem ist die
unterschiedliche Ausgangsgréf3e zu beachten. BeiBddarfsbewertung wird die Jahres-
nettomiete zugrunde gelegt, also die Miete abzfiglter umlagefahigen Betriebskosten aber
inkl. der Bewirtschaftungskosten. Diese werden kuten pauschalen Abschlag von 40 %
beim Vervielfaltiger beriicksichtigt. Beim Ertragswwerfahren der GrBewV wird von vorne-
herein nur der Jahresreinertrag, also die Jahtesmete abzliglich der Bewirtschaftungs-
kosten, kapitalisiert. Der Vervielféaltiger wird darohne Modifikation angewendet. Eine
Besonderheit im neuen Ertragswertverfahren isBaigicksichtigung des Bodenwerts. Dieser
wird als ,Restwert“ behandelt, der nach Ablauf d&rtzungsdauer des Gebaudes verbleibt.
Bei unterstellter unendlicher Nutzungsdauer desaGeés spielt der Bodenwert keine Rolle
und der Steuerwert wird ausschlie3lich durch dskaltierten jahrlichen Ertrdge bestimmt.
Die Bewertungsformel &hnelt in diesem Referenzszenaveitgehend derjenigen der
Bedarfsbewertung, nur dass diese unabhéngig vorRdsmutzungsdauer einen Abschlag
wegen des Gebaudealters vornimmt. Aul3erdem wirdein GrBewV der Versuch unter-
nommen, bei der Bewertung bebauter Grundstickellatar auf Besonderheiten des zu

bewertenden Grundstiicks einzugehen.
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5.2 Wirkungen beider Bewertungsverfahren auf die Relaibn Steuerwert / Verkehrs-

wert

Die Frage, ob das neue Bewertungsverfahren besssgrgt ist, den Verkehrswert von
bebauten Grundstiicken abzubilden, als die deraelt geltende Bedarfsbewertung, lasst sich
nur empirisch klaren. Fir folgende Untersuchtirdjenten die Kaufpreissammlungen des
Oberen Gutachterausschusses fir Grundsticksweegeidachsen von 1995 bis 2006 als
Datenbasis’* In dieser umfangreichen Datengrundlage wird jedter Niedersachsen
vorgenommene Grundstiickskauf dokumentiert und rbesié Merkmale des verkauften
Grundstiicks erfasst. Dazu gehoéren auf der einde 8agaben zum Kaufvorgang wie Hohe
des Kaufpreises, Verkaufszeitpunkt und Art des Wesier bzw. Erwerbers. Auf der anderen
Seite werden den Grundstiucks- und Gebaudewertthessende Merkmale ausgewiesen, wie
bspw. GroéRe des Grundsticks und Gebaudes, Lag@gualkomponenten des
Ausstattungsstandards und der Bodenrichtwert. Neirter Bereinigung der Date€n
verbleiben 95.537 Kauffalle von Ein- und Zweifamihausern, davon ist in 2.438 Féllen die
Miete angegeben, und 3.319 Kauffalle von Mietwohingstiicken, fir die es mdglich war,
den Steuerwert sowohl nach Bedarfsbewertung alk aach GrBewV zu ermitteln. Zur
Beurteilung der Qualitat der Bewertungsverfahrenrdeu der durch Mikrosimulation
berechnete Steuerwert zu dem in den Kaufpreissangaiu angegebenen Kaufpreis
(= Verkehrswert) ins Verhdltnis gesetzt. Im Idelalfesollte sich eine Relation
Steuerwert/Verkehrswert von 1 ergeben; in dieserth &atspricht der Steuerwert dem

Verkehrswert.

Tabelle 1 zeigt die sich ergebende durchschnitliRlelation (Mittelwert) von Steuerwert zu
Verkehrswert sowie den Variationskoeffizienten dresRelation fur Kauffalle in
Niedersachsen getrennt nach Grundstiicksart. Daatitarskoeffizient ist als Merkmal fur
die Streuung angegeben. Die in Tabelle 1 angegéhate gelten fir die ,reinen” Verfahren,
d.h. ohne Beriicksichtigung der Offnungsklausel (Mags des niedrigeren gemeinen Werts)
und ohne den Mindestwert des Bedarfswertverfahrégseuerwert des unbebauten

Grundstiicks). Dadurch werden die Wirkungen der &hedn in ihrer reinen Form aufgezeigt.

3 Eine &hnliche Untersuchung wurde fir die Bedasfshtung bereits auf den Daten der Berliner
Kaufpreissammlungen durchgefiihrt (vdflaegert/Maiterth (2002); Bach/Broekelschen/Maitertt{2006);
Broekelschen/Maitert(2007a)).

" Dem Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswéetersachsen sei an dieser Stelle recht herfilich
die Bereitstellung der Daten gedankt.

> Es wurden Falle aussortiert, in denen es sich b¢imfer oder Verkaufer um eine 6ffentliche Insiiuat
handelt, beim Kauf ungewohnliche oder personlicherhéltnisse vorlagen, der Eigentumsiibergang
unfreiwillig erfolgte, bspw. im Rahmen einer Zwawgssteigerung, oder bestimmte Merkmale nicht bésetz
waren bzw. unplausible Werte vorlagen, bspw. Kaifpx 1 Euro oder monatliche Miete pro gm < 1 Euro.
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Tabelle 1: Wirkungen der Bedarfsbewertung und der Bwertung nach GrBewV im
Vergleich
Bedarfsbewertung GrBewV'®
. Variations- . Variations-

MlRE koeffizient ISR koeffizient
Sii-mel 68% 45% 104% 33%
Zweifamilienhauser
Mietwohngrundstticke 87% 38% 109% 37%
Quelle: Kaufpreissammlungen Niedersachsen; eigemedBnungen

Aus Tabelle 1 wird ersichtlich, dass sich die Aggsdes BVerfG, Grundvermdgen werde
durch die Bedarfsbewertung steuerlich unter- undemu ungleichmafig bewertet, auch fir
Niedersachsen bestatfdtim Schnitt wird keine Bewertung zum Verkehrswereiht. Ein-
und Zweifamilienhauser werden durchschnittlich z8% des Verkehrswerts bewertet,
Mietwohngrundstiicke zu 87 %. Die durchschnittlichaterbewertung stellt nicht den
eigentlichen Mangel der Bedarfsbewertung dar, ad& sine Unterbewertung durch die
Verwendung entsprechender Multiplikatoren korrigierlieRe’® Ausschlaggebend fiir die
Verfassungswidrigkeit der Bedarfsbewertung istaherme Schwankung des Steuerwerts im
Verhaltnis zum Verkehrswert — hier dargestellt amthdes Variationskoeffizienten. Dieser
betragt 45 % bei Ein- und Zweifamilienhdusern uB®@ bei Mietwohngrundstiicken, d.h.,
im Schnitt weicht die Steuerwert/Verkehrswert-Relatum 45 % bzw. um 38 % von der
durchschnittlichen Steuerwert/Verkehrswert-Relatiab. Dies bedeutet wiederum, dass
innerhalb des Grundvermdgens eine aufRerst ungléiSiym Bewertung stattfindet. So
ergeben sich fiur bestimmte Grundstiicke Steuerwette, unterhalb von 50 % des
Verkehrswerts liegen, wahrend der Bedarfswert (dbffeungsklausel) anderer Grundstiicke

den Verkehrswert — zum Teil nicht unerheblich —r&teegt.

® Der Steuerwert fir Ein- und Zweifamilienhduserrdeu mittels des Sachwertverfahrens berechnet, da fii
Anwendung des Vergleichswertverfahren notwendigieDaicht vorlagen und das Vergleichswertverfahren
nach Meinung der Autoren aufgrund fehlender Vedhiegrundstiicke nur auf3erst selten zur Anwendung
kommen wird (vgl. zur Eignung des steuerlichen \&ohswertverfahrens auciremel(2008), S. 756). Fur
Mietwohngrundstiicke erfolgte die Berechnung anhadds Ertragswertverfahrens. Fiur beide
Grundstlcksarten wurden zur Berechnung des Stettsrdie in der GrBewV angegebenen Pauschalséatze fur
Liegenschaftszinssatze (8 6 Abs. 2 Nr. 1 GrBewV)l Mharktanpassungsfaktoren (8 9 Abs. 2 GrBewV,
Anlage 5 GrBewV) verwendet. Die Bedarfsbewertungrite fiur Ein- und Zweifamilienhauser nur fur die
Falle berechnet werden, in denen die jahrliche #liengegeben war (2.438), die Berechnung des
Sachwertverfahren hingegen erfolgt auf allen pladesi Kauffallen von Ein- und Zweifamilienhdusern
(95.537), da eine Angabe der Miete nicht erfordbrlivar. Eine Vergleichsrechnung mit den Kauffélhei
Mietangabe ergab &hnliche Werte.

" Fur Berlin wurde dies bereits in den Arbeiten vidaegert/Maiterth (2002), undBroekelschen/Maiterth
(2007a) gezeigt.

8 So miusste der Steuerwert nach Bedarfswertverfdiirein- und Zweifamilienhduser mit dem Faktor 71,4
(= 100/68) multipliziert werden und bei Mietwohngdstiicken misste ein Multiplikator von 1,15 (= B1)/
Anwendung finden, damit der (mittlere) SteuerwenmndvVerkehrswert entspricht.
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Die neuen Bewertungsverfahren der GrBewV ,heileréndMangel der steuerlichen
Unterbewertung von Grundstticken im Durchschnitbd&ge Grundstiicke werden erheblich
hoher bewertet als im geltenden Recht, und ohneudffsklausel liegt der Steuerwert im
Mittel sogar Uber dem Verkehrswert. Jedoch bewauth die GrBewV eine sehr hohe
Streuung des Steuerwerts im Verhaltnis zum Verkedmts Der Variationskoeffizient fur Ein-
und Zweifamilienhauser sinkt zwar um 12 Prozentpenjedoch ist der Variationskoeffizient
mit 33 % weiterhin (zu) hoch. Bei Mietwohngrind$téi bleibt der Variationskoeffizient
nahezu unverandert hoch.

Abbildung 3 verdeutlicht die hohe Streuung der briBewertungsverfahren graphisch.

Abb. 3: Streuung der Relation Steuerwert zu Verkehr  swert nach alter und
neuer Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern un d Mietwohn-

grundstiicken im Vergleich
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Abbildung 3 zeigt, dass die Bewertung nach GrBewdidlich eine Verschiebung nach rechts
auf der Abszisse und damit eine Hoherbewertung fsewobhne dass die Bewertung
gleichmafgiger wird. Im Bereich von < 90 % und < 22Gsind die Vorgaben des BVerfG
nach maximaler Spannbreite von +/- 20 % um den &tadwert erfillt. Hier schneidet die
GrBewV besser ab als die Bedarfsbewertung. Jedachdies durch eine H6herbewertung
.erkauft, was in vielen Fallen die Anwendung deifrdngsklausel erfordert. Dies erfordert

wiederum ein Wertgutachten, das der Steuerpfliehtigibringen, sprich bezahlen, muss.

6 Fazit

Die zukunftige erbschaftsteuerliche Bewertung inmifRan der GrBewV orientiert sich an den
aul3ersteuerlichen Bewertungsverfahren der Wert\beD@erden die Verfahren der WertV

vergrobert und dadurch vereinfacht, da die stexleliBewertung — anders als bei der
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Wertfindung im Rahmen der WertV — ohne gutachtkdit Sachverstand mdglich sein soll.
Bei der Bewertung finden Daten der GutachterausseshWerwendung, die ausgehend von
den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschusserisanpermittelt wurden. Dabel

handelt es sich um Durchschnittswerte.

Die steuerrelevanten Daten der Gutachterausschiifissen den Finanzamtern mitgeteilt
werden, jedoch ist unklar, ob sie fir die Steuapfigen zuganglich sein werden. Falls nicht,
kann ein Steuerpflichtiger i.d.R. nicht ohne Weatmachvollziehen, wie der Steuerwert
seines Grundsticks zustande kommt. AuRerdem @enrGrBewV nicht festgelegt, wie die

Gutachterausschisse die betreffenden Daten emmittel wie differenziert die Auskinfte der

Gutachterausschiusse sein miussen. So sollte im RatleseVergleichswertverfahrens eine
Mindestanzahl an Vergleichsgrundstiicken festgelegtden, die in einem bestimmten
Zeitraum veraulRert wurden. Auch die zu UbermitteindLiegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren sind nicht eindeutig bestints ist unklar, ob es sich dabei um
Bundes- oder Bundeslanddurchschnitte handelt obleti® Ermittlung ,landkreisgenau“ zu

erfolgen hat. Die Typisierungen, die vorgenommemdee bzw. zur Anwendung kommen,
wenn entsprechende Werte durch die Gutachteraussehiicht ermittelt werden, sorgen
zwar fur Transparenz und Nachvollziehbarkeit deswd@&ingsverfahrens, konnten jedoch zu

Lasten der Qualitat des Bewertungsverfahrens gehen.

Ein weiteres Problem besteht in der Verwendung reatéedlicher Verfahren zur Grund-
stiicksbewertung. So besteht 6konomisch kein Gruewietete und selbstgenutzte Immo-
bilien mit unterschiedlichen Verfahren zu bewertgestenfalls die Probleme im Hinblick auf
die Ermittlung von Mieten fir selbstgenutztes Wagaetum rechtfertigen ein solches

Vorgehen.

Die hier prasentierten ersten empirischen Ergebrussgen, dass eine Verbesserung durch
die neue erbschaftsteuerliche Grundstiicksbewegaggniiber dem Status quo Uberschaubar
ist. Aufgrund der ahnlich hohen Streuung der Steege im Verhaltnis zu den
Verkehrswerten wie bei der Bedarfsbewertung sirthalas Ertrags- und Sachwertverfahren
der GrBewV als nicht verfassungskonform einzustuf@ie bisher kommt es in vielen Fallen
zu Steuerwerten, die mehr oder weniger stark vom derkehrswerten abweichen. Die
GrBewV fluhrt im Mittel zu deutlich héheren Steuertes als die Bedarfsbewertung mit der
Folge, dass der Steuerwert in vielen Fallen denk&feswert Ubersteigt und der
Steuerpflichtige von der Offnungsklausel Gebrauchcmen muss. Die starke Streuung

resultiert jedoch weniger aus dem Versagen dest@gs®ers bei der Konzeption der neuen
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Bewertungsverfahren als vielmehr aus dem — ausremSécht unldsbaren — Problem einer
typisierenden Grundstiicksbewertung fur Steuerzweé&lte solches Verfahren kann die
Heterogenitat des Grundsticksmarktes nicht adaqeaficksichtigen. Zudem muss ein
steuerliches Grundstiicksbewertungsverfahren ausnd@ni der Rechtssicherheit auf
Vergangenheitsgréf3en basieren, wahrend Marktpdeisé=rgebnis von Zukunftserwartungen

sind.
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GleichmalRige Bewertung von Mietwohngrundstiickercdutas neue

steuerliche Ertragswertverfahren?

Eine empirische Analyse

1 Einleitung

Die Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungssezhin 1.1.2009 hatte unter anderem
zum Ziel, die Vorgaben des Bundesverfassungsgstitimsichtlich einer gleichméaRigen
Bewertung von vererbtem oder verschenktem Vermdgenerfullen. Dabei wurde die
Bewertung fur Grundvermdgen grundlegend neu geregén die Stelle der
Bedarfsbewertung, die als vereinfachtes Ertragswdehren konzipiert ist, sind drei
unterschiedliche Verfahren getreten, die sich am alé3ersteuerlichen Bewertungsmethoden
der Wertermittiungsverordnuhgrientieren. Bei einem der neuen Bewertungsvesfahdas
u.a. fur Mietwohngrundstiicke Anwendung findet undviorliegenden Beitrag von Interesse
ist, handelt es sich um eine modifizierte Variaiés Ertragswertverfahrens der WertV. Trotz
zahlreicher Pauschalierungen und Typisierungenrgdar dem Verfahren der WertV ist das
neue steuerliche Ertragswertverfahren immer noclsenttich detaillierter als die eher
schlichte Bedarfsbewertung.

Die im vorliegenden Beitrag gewonnenen Ergebnissel sicht nur fir Zwecke der
Erbschaftsteuer, sondern fur samtliche (Substateugdn, die auf Vermogensbestande
zugreifen, relevant. Fur derartige Steuern mussteinerliches Bewertungsverfahren etabliert
werden, das zwei Anforderungen gerfii@um einen muss es relativ einfach zu handhaben
sein, um den Verwaltungs- und Deklarationsaufwan@ienzen zu halten. Daher fihrt kein
Weg an standardisierten Bewertungsverfahren vothies gilt in noch starkerem Mal3e flur
regelmaRig anfallende Substanzsteuern wie die Gtendr oder eine Vermogenstetigum
anderen muss die Bewertung den Verkehrswert méglight approximieren. Dies ist allein

Gemeinsam mit Prof. Dr. Ralf Maiterth veroffeotlials Arqus-Working Paper Nr. 85, September 2009.

! vgl. BVerfG, 1 BvL 10/02 vom 7.11.2006.

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlasy Verkehrswerte von Grundsticken (WertV) vom 6.
Dezember 1998

Vgl. Maiterth/Sureth(2005), S. 13 f.

Die Konsequenzen aus einer Bewertung, die aufgrded Verwaltungsaufwands nicht regelmaRig
vorgenommen wird, sind bekannt. So hat das Bundfsaeingsgericht die alte Vermdgensteuer fir
verfassungswidrig erklart, weil die im Bewertungsgfe flir Grundvermdgen angeordneten regelmafigen
Hauptfeststellungen der Einheitswerte im Abstand sechs Jahren nie realisiert wurden. In den veeyzen
Uber 70 Jahren wurde nur zweimal eine Einheitshienwgrfur das Grundvermdgen vorgenommen, namlich
zum 1.1.1935 und zum 1.1.1964.
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schon deshalb problematisch, weil sich steuerl®&eertungsverfahren — wie die beiden im
vorliegenden Beitrag untersuchten — regelm&Rig argdhgenheitswerten orientieren, um
Streitigkeiten zwischen den Steuerpflichtigen ued Einanzverwaltung maéglichst gering zu

halten.

Die Frage, die sich im Hinblick auf die im vorliegken Beitrag untersuchten steuerlichen
standardisierten Ertragswertverfahren stellt,abt,das neue, deutlich aufwendigere Ertrags-
wertverfahren gleichmaRiger wirkt als die verfagmwidrige Bedarfsbewertung. Dieser

Frage geht der folgende Beitrag mithilfe einer emphen Untersuchung anhand der Daten

fur Mietwohngrundsticke der Berliner und niedersé&dhen Kaufpreissammlungen nach.
2 Konzeption der betrachteten steuerlichen Ertragswewerfahren

2.1 Die ,alte” Bedarfshewertung

Bis zur jingsten Reform des Bewertungsgesetzetetekich die Bewertung von vererbtem
oder verschenktem Grundbesitz nach den §§ 138 €iv@®’ Die dort geregelte Bedarfs-
bewertung sieht fur die Bewertung séamtlicher bektrauGrundstiicke im Rahmen der
Erbschaft- und Schenkungsteuer ein standardisistée®rliches (vergangenheitsorientiertes)
Ertragswertverfahren vSrDer Bedarfswert eines bebauten Grundstiicks esgihtdemnach
durch Anwendung eines einheitlichen Vervielfaltigein Hohe von 12,5 auf die im
Besteuerungszeitpunkt vereinbarte JahresmieteG&#\b4. 2 BewG).

Unter Jahresmiete ist die Nettokaltmiete, also \aeraglich vereinbarte Miete abzlglich
umlagefahiger Betriebskosten, zu verstehen. Kasndan in § 146 Abs. 3 BewG genannten
Grunden keine Jahresmiete verwendet werden, danartrStelle der tatsachlichen Miete die
iibliche Miet&. Weiterhin ist eine Alterswertminderung in Hohen®% pro Jahr, hdchstens
jedoch 25 %, vorzunehmen (8 146 Abs. 4 BewG).

Vgl. § 12 Abs. 3 ErbStG a.F. Die Bedarfsbewertfindet weiterhin fur die Wertermittiung im Rahmder
Grunderwerbsteuer Anwendung. Allerdings hat der d&sfinanzhof in seinem aktuellen Beschluss vom
27.05.2009 (Az. Il R 64/08) verfassungsrechtlicred&ken an der Zugrundelegung des Bedarfswertes als
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer gedul3ert.

Vgl. zur Beschreibung der Bedarfsbewertung bspiptner (2005), S. 131-135Broekelschen/Maiterth
(2008), S. 698 fRamb(2008), S. 390-397.

Ausgangspunkt fiir den Verfielfaltiger i.H.v. 14 ein vom Gesetzgeber unterstellter (Kalkulaiyzins-
satz i.H.v. 5 %. Entsprechend der Formel einer ewigente ergabe sich so ein Kapitalisierungsfaktov.

20. Dieser wurde zur Berucksichtigung bestimmtefwsindungen und Risiken pauschal um 40 % gekiirzt.
Die 40 %-ige Kirzung setzt sich zusammen aus 15é&mw&ltungs- und Instandhaltungsaufwand, 10 %
begrenzter Nutzungsfahigkeit der Gebaude, 10 % Bangsrisiken sowie 5 % Gemeinwohlbindung. Der so
ermittelte Kapitalisierungsfaktor von 12 wurde z8icherung des Erbschaftsteueraufkommens® um 0f5 au
12,5 erhoht (vgl. dazu BT-Drs. 13/5952, S. 84).

Diese kann, falls vorhanden, aus Mietspiegelriteztinwerden.
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Der Bedarfswert ermittelt sich demnach wie folgt:

(4) EW,

Bedarfswet

=E25{1- min(05% @& ; 25%)) ;
wobei: E = Jahresnettokaltmiete und

a = Gebaudealter.

Des Weiteren sind Mindest- und Hochstwertgrenzen zu beachten. Higlilage Grundstiick
muss mindestens der Steuerwert angesetzt werden, der sich fur dast@kiedgabe, wenn
es unbebaut ware (8 146 Abs. 6 BewG); dies sind 80 % des Bdderrts des unbebauten
Grundstucks (8 145 Abs. 3 BewG). HOchstens ist jedoch der geriéant (Verkehrswert)
anzusetzen (Offnungsklausel nach § 138 Abs. 4 BewG), wobei deertintige die

Beweislast tragt.

2.2 Das ,neue” Ertragswertverfahren

Auch die neue erbschaftsteuerliche Grundsticksbewertung greift autasidaslisiertes,
vergangenheitsorientiertes Ertragswertverfahren zutiikses, nachfolgend ,neue Ertrags-
wertverfahren* genannte, Verfahren ist jedoch nur fur bestimmte Grundastiesksnamlich
Mietwohngrundstiicke sowie Geschafts- oder gemischt genutzte Grekalsfitypische
Renditeobjekte”) anzuwenden (8§ 182 Abs. 3 BewG).

AusgangsgrofRe fur die Ermittlung des Steuerwerts eines bebauten t@Gcuadstellt der
Jahresreinertrag dar. Beim Jahresreinertrag handelt es sich um die Jalkaismétte
abziiglich der Bewirtschaftungskost€rvon diesem Ausgangswert ist die Verzinsung des
Bodenwerts abzuziehel. Der sich daraus ergebende Reinertrag der baulichen Anlage
(Gebaudereinertrag) ist mit einem Vervielfaltiger zu multiplizieren sadr entsprechend der
Formel fur eine Zeitrente in Abhangigkeit von der Restnutzungsatareoaulichen Anlage

und dem Liegenschaftszinssatz gemaR § 188 BewG éfdils.Liegenschaftszinssatz ist ent-

Fur eine detailliertere Darstellung des neuemesteEhen Ertragswertverfahrens vgl. bsmroekelschen/
Maiterth (2008), S. 705 f.;Broekelschen/Maiterth(2009), S. 833 f.;Tremel (2008), S. 756-757;
Mannek/Jardin(2009), S. 310-312.

Die Bewirtschaftungskosten sind dabei vorrangech Erfahrungssatzen der Gutachterausschisse zu
berechnen oder — soweit die Gutachterausschisee kgfahrungssatze zur Verfligung stellen — pauschal
nach den in Anlage 23 des BewG angegebenen Saizserechnen (§8 187 Abs. 2 BewG).

Der dabei zu verwendende Zinssatz wird Liegerftsstiassatz genannt. Dieser wird entweder von den
Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte mitgeddaér ist — soweit die Gutachterausschiisse keine
Liegenschaftszinsséatze ermitteln kénnen — dem BEvIB8 Abs. 2 S. 2 BewG) zu entnehmen.

Fur ausgewahlte Liegenschaftszinssatze kénneWeligelfaltiger auch Anlage 21 des BewG enthommen
werden.

10

11

12
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weder der von den Gutachterausschissen gem. 88 IB2uGB ermittelte Ortliche Liegen-
schaftszinssatz oder — falls dieser nicht vorliegiler betreffende pauschale Zinssatz aus
§ 188 Abs. 2 BewG anzuwenden. Zu dem so ermitteabaudeertragswert wird der
Bodenwert (= Bodenrichtwert x Grundstuicksflachet 79 BewG)) addiert, um den Ertrags-

wert und damit den Steuerwert des bebauten Grucldstiu erhalten.

Der Steuerwert im neuen Ertragswertverfahren esydht demnach folgendermal3en:

La+)"-1_ BW
Q+i)"0  @+i)’

(5) EWypyre, = (E = BK = BWI) B%+ BW = (E - BK)

mit:. BK =  Bewirtschaftungskosten,

BW

Bodenwert,

[ = Liegenschaftszins und

n Restnutzungsdauer des Gebaudes.

Gleichung (2) zeigt, dass das neue Ertragswertvefa das auf den ersten Blick wie eine
Mischung aus Vergleichswertverfahren (fir den Grumeid Boden) und Ertragswert-
verfahren (fir das Gebaude) erscheint, ein aufzdiginftig aus dem Grundstiick resul-
tierenden Ertrage gerichtetes Verfahren ist. Esderersamtliche zukinftigen Ertrage des
Grundsttcks, die aus den Gegenwartswerten abdelegrlen, auf den Wertermittlungs-
zeitpunkt diskontiert. Die Ertrédge setzten sich des Ertragen aus der Gebaudenutzung und
dem Ertrag, der sich aus dem Verkauf des Grund Bodens nach der Gebaudenutzung

ergibt (Wert des Grund und Bodetsgusammen.

Auch bei der neuen steuerlichen Grundsticksbewgrgibt es einen Mindest- und einen
Hochstwert. Als Mindestwert ist der Bodenwert amtmen (8 184 Abs. 3 BewG) und der
Steuerpflichtige hat die Méglichkeit, von der Offigsklausel des § 198 BewG Gebrauch zu
machen. Dabei muss er nachweisen, dass der Venatrseines Grundstiicks den Ertrags-

wert unterschreitet.

2.3 Gemeinsamkeiten und Unterschiede beider Bewertungskfahren

Beide Bewertungsverfahren sind als vergangenhatsosrte Ertragswertverfahren konzi-
piert, d.h., die Ausgangsgrol3e fur die Wertermiglistellt jeweils ein aus Vergangenheits-

grolRen ermittelter Ertrag dar. Bei der Bedarfsb&wngy ist dies die Jahresnettomiete, beim

3 Der Bodenwert fallt dabei umso weniger ins Gewige langer die Restnutzungsdauer des Gebaudes
bemessen wird.
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neuen Ertragswertverfahren insbesondere der Jahlresdrag. Die Bericksichtigung der
Bewirtschaftungskosten erfolgt bei der Bedarfsbéwey in Form eines pauschalen
Abschlags beim Vervielfaltiger fur die Jahresnetitetey wahrend beim Jahresreinertrag die
Bewirtschaftungskosten bereits abgezogen iRkide Verfahren haben gemeinsam, dass
das Geb&audealter Berlcksichtigung findet. Bei dedaBfsbewertung erfolgt dies durch
Abzug eines Alterswertabschlags von der kapitatisie Jahresnettomiete. Die neue Bewer-
tung unterstellt hingegen eine begrenzte Nutzungsddes Gebaudes und diskontiert die
Ertrdge des Gebaudes Uber die Restnutzungsdaueadainett den Barwert des Bodenwerts
als verbleibenden Grundstiickswétt.

Konzeptionell besteht also eine gewisse Ahnlichkeitschen beiden Verfahren. Wesentlich
aufwendiger zu handhaben ist jedoch das neue Bweatyerfahren, da, soweit moglich, auf
differenzierte Werte fur Bewirtschaftungskosten umeigenschaftszinssatze zurtickgegriffen
werden muss. Ob sich die damit verbundene Steigedem Steuervollzugskost€rdahin-
gehend lohnt, dass die Bewertung durch das neuahren gleichmagiger wird, kann nur
empirisch Uberprift werden. Zudem ist die Verwergdwmterschiedlicher Liegenschafts-
zinssatze kritikwurdig, da dies ohne ein theorbigscKonzept geschieht, wie folgendes Zitat
belegt: ,Der Liegenschaftszinssatz wird mit Absddfiniert als der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitizirest wird. Wie sich eine Liegenschaft
verzinst, bestimmt zu allererst der Grundstucksiaetbst. Wird fur eine Immobilie, die
einen bestimmten Jahresreinertrag abwirft, eindurehschnittlicher Kaufpreis entrichtet, so
begnugt sich der Erwerber dieser Immobilie mit ei@etsprechend verminderten Rendite —
und umgekehrt. Der Liegenschaftszinssatz wird dbsinas Vergleichspreisen abgeleitet, die
fur das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt repédsesind.” (Kleiber in: Kleiber/Simon
2007, Kommentierung zu § 11 WertV, Rz!1)Die Unterstellung, der Erwerber einer
Uberdurchschnittlich teuren Immobilie begniige sitheiner unterdurchschnittlichen Rendite
ist aus 6konomischer Sicht abwegig. Dagegen konatgerschiedliche Einschatzungen im
Hinblick auf die zuklinftigen Ertrage unterschied&c Grundstiicke die Verwendung diffe-

renzierter Liegenschaftszinssatze rechtfertigen.

14 Zum Unterschied zwischen Nettokaltmiete und Reiag vgl. auchKleiber, in: Kleiber/Simon(2007),
S. 14009.

> Der Bodenwert spielt fir den Steuerwert eine weerdnete Rolle. In Berlin tragt dieser im Durchsth
lediglich zu 15,72 % und in Niedersachsen gar onu8,59 % zum Steuerwert bei.

'8 Zu Kategorisierung von Steuervollzugskosten alsTeiih der Steuererhebungskosten wylagner(2005), S.
94,

7 Zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze durigh @utachterausschiisse vgl. alroekelschen/Maiterth
(2008), S. 701.
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3 Empirische Analyse beider Verfahren

3.1 Datengrundlagen

Bei den verwendeten Daten handelt es sich um dizeklaten der Kaufpreissammlungen des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Benlidadee 1996 bis 2008 sowie die Einzel-
daten der Kaufpreissammlungen des Oberen Gutaoksmtausses fur Grundstickswerte
Niedersachsen der Jahre 1995 bis 20@ie Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind
nach § 193 Abs. 3 BauGB zur Fihrung einer Kaufpegisnlung verpflichtet. Nach § 196
Abs. 1 S. 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den gechand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundsttick gegen Entgelt, hierzu zéhlt auch desdlauzu Ubertragen oder ein Erbbaurecht
zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abfsclem Gutachterausschuss zu uber-
senden. Somit enthalten die Kaufpreissammlungertlism Kauffalle von bebauten und
unbebauten Grundstiicken und stellen somit eineeXf@bung der Kauffalle im jeweiligen
Zustandigkeitsbereich des GutachterausschussesDaarKaufpreissammliungen enthalten
unterschiedlichste Merkmale der einzelnen Grundtstiidarunter auch die fur die steuerliche
Wertermittlung relevanten Merkmale und den Kaufpreler im vorliegenden Beitrag als

Verkehrswert des Grundstlcks interpretiert wird.
a) Berliner Kaufpreissammlungen

Die verwendeten Kaufpreissammlungen des Berlinda€htierausschusses enthalten fir den
Zeitraum vom 1.1.1996 bis zum 31.3.2008 nach Elienimg von Dubletten und nach
Aussortieren von Fallen, in denen die fur die Satioh der Bewertungsverfahren relevanten
Merkmale®® nicht besetzt sind, 11.277 Kauffalle. Dieser Ds&&n wurde aufgeteilt in
Mietwohngrundsticke, die einer Art ,Normhaus” bzyMormgrundstiick” entsprechen, und
Mietwohngrundstticke, die dies nicht tun. Diese wardls ,Ausreilerhauser” bzw. synonym
als ,Ausreif3ergrundsticke” bezeichnet. Damit safausgefunden werden, ob die Bewer-
tungsverfahren fir Normgrundstiicke besser geegjndtals fur Ausreil3ergrundstiicke oder
ob dies keinen Unterschied macht. Zur Definitions dd&ormhauses” wurde u.a. die
Verteilung bestimmter Merkmalé® der Mietwohngrundstiicke herangezogen. Das

8 An dieser Stelle sei den GutachterausschiisserGfiindstiickswerte Berlin und Niedersachsen fiir die
Bereitstellung der Daten ganz herzlich gedankt.

19 Bei diesen Merkmalen handelt es sich um den Kaigpdie Wohn- und Nutzflache, den Bodenrichtweie,
Grundstucksflache und die Miete.

% Die Merkmale zur Definition des ,Normhauses* sinie Grundstiicksflache, der Bodenrichtwert, die
Wohnflache, die Miete pro Quadratmeter Wohnflactes, Preis, der Preis pro Quadratmeter Wohnflaclle un
der Anteil der bebauten Grundsticksflache. AuRRerdamde ein Haus als ,normal“ eingestuft, wenn es
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Normgrundstiick weist in diesen Merkmalen keine &xtwverte auf. Somit werden all
diejenigen Mietwohngrundstiicke nicht dem NormhaaseDsatz zugeordnet, bei denen die
Auspragung mindestens eines dieser Merkmale urbedes 1 %-Perzentils bzw. oberhalb
des 99 %-Perzentils liegen. Daraus ergeben sich Ntmmhaus-Datensatz mit 5.723

Mietwohngrundstticken, und der Ausreil3erhaus-Datems#a 5.554 Mietwohngrundstticken.

In den Féllen, in denen das Merkmal ,Nettokaltniidiesetzt ist, wurde bei der Simulation
des Steuerwerts immer dieses Merkmal verwendehimgiegen nur das Merkmal ,Brutto-
kaltmiete” besetzt, wurden die aus den Berliner tdfizgeln abgeleiteten Betriebskosten
abgezoger’ In rund 30 % der Félle enthalten die Berliner Kmafssammlungen keinerlei
Angaben zur Miete. In diesen Fallen wurde die Migthilfe der Berliner Mietspiegel
bestimmt®? Die fir das neue Ertragswertverfahren notwendigewirtschaftungskosten
sowie die zur Ermittlung differenzierter Vervieliger notwendigen Liegenschaftszinssatze
wurden ausgehend von den Verd6ffentlichungen deatSeerwaltung fur Stadtentwicklung

Berlin den Kaufpreissammlungen zugespiélt.
b) Niedersachsische Kaufpreissammlungen

Die Kaufpreissammlungen des Oberen GutachteraussetuNiedersachsen beinhalten fir
den zur Verfiugung stehenden Zeitraum vom 1.11.1887zum 31.10.2006, nach dem

Aussortieren nicht verwertbarer Datensatze, 3.84Gfklle von Mietwohngrundstiicken. Als

nicht verwertbar wurde — analog zur Vorgehenswk&eden Berliner Daten — ein Datensatz
angesehen, wenn bestimmte zur Abbildung der sieben Bewertungsverfahren notwendige
Merkmale nicht besetzt waren. Zudem wurde ein Batenals nicht verwertbar eingestuft,
wenn beim Kauf ungewdhnliche oder persénliche anigse zu Grunde lagen, der Anlass

des Eigentumsiibergangs nicht ein Kauf war, sonbdspw. eine Zwangsversteigerung, oder

unterkellert ist und es sich bei Kaufer und Verldiuficht um eine gemeinnttzige oder staatlichdtuigin
handelt.

Allerdings sind fiur die betreffenden Jahre digrigdskosten lediglich im Berliner Mietspiegel 1996wie
2003 angegeben. Fur alle anderen Jahre wurdenidi@996 und 2003 vorliegenden Werte anhand der
Verbraucherpreisindizes fur Wohnungsnebenkosten]1 ®99 Preisindex fir die Lebenshaltung aller peina
Haushalte in Berlin genannt, fortgeschrieben. Aasei Stelle sei dem Landesamt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg fir die Ubermittlung der entsprecheriRi@isindizes herzlich gedankt.

Die Berliner Mietspiegel werden von der Senatsadtumg fir Stadtentwicklung verdffentlicht und die
Mietangaben sind differenziert nach Jahr der Befrutigkeit, der GréRe der Wohnung, deren Ausstgttun
und Wohnlage. Da diese Merkmale den Kaufpreissamgelm zu entnehmen sind, lasst sich die
Vergleichsmiete flr die betreffenden Grundstiickekérrmitteln.

Vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (2080)vie Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (200L)
Kauffélle bis 2000; Senatsverwaltung fur Stadteokiing (2005) fur Kauffalle nach 2000.
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wenn Erbbaurechte vorlageif. Des Weiteren ist in den niedersachsischen Kaufprei
sammlungen das Merkmal ,Status” enthalten, welemggbt, ob der Kauffall nach Erfassung
durch den Gutachterausschuss auf Widerspriiche riiffteward bzw. ob Widerspriiche fest-
gestellt werden. Aus dem Datensatz wurden diejenigruffalle eliminiert, bei denen Wider-
spriiche in den ,Musselementénfestgestellt wurden. Auch die niedersachsischextsis
wurde aufgeteilt in einen Normhaus-Datensatz umgbreiAusreiRerhaus-Datensatz. Dabei
wurde wie bei den Berliner Daten vorgegangen. Atsrihaus kénnen 2.509 Mietwohn-
grundsticke qualifiziert werden, im Ausreil3erhawdeddsatz verbleiben die Ubrigen 1.304

Mietwohngrundstticke.

Bei der in den Niedersachsischen Kaufpreissammhurgsgewiesenen Jahresmiete handelt
es sich in allen betrachteten Fallen um die Nettokate, so dass eine hilfsweise Herleitung
der Vergleichsmiete aus den vereinzelt in Nieddrsae vorhandenen Mietspiegeln nicht
notig war. Die Liegenschaftszinssatze zur Simutatiter differenzierten Bewertung nach
§ 188 BewG wurden den Grundstucksmarktberichten Gletachterausschiisse in Nieder-

sachsen entnommen und in die Datengrundlage eiegeft

Eine Ubersicht Giber ausgewahlte Eckdaten der béaéangrundlagen bietet Tabelle 1.

Tabelle 1: Eckdaten der Kaufpreissammlungen Berlirund Niedersachsen

Berlin Niedersachsen
Gesamt Normhaus Ausrei3erhaus Gesamt Normhaus AusmifSerh
Anzahl 11.328 5.723 5.554 3.848 2.509 1.339
Alter 90,73 89,03 92,48 65,89 66,25 65,19
@ Grundstiicksflache 1.376 1.046 1.715 1.167 899 1.682
g Wohnflache 2.012 1.686 2.348 618 524 798
& Bodenrichtwert 559 471 649 146 148 144
E Kaufpreis 1.398.094 1.317.638 1.480.997 419.012 356.720 38.867
& Nettokaltmiete 105.119 97.087 113.396 35.314 29.724 46.07
§ Preis pro gm Wohnflache 742,68 802,77 682,80 681,51 7874, 655,96
A Miete pro gm Wohnflache 4,36 4,84 3,88 4,60 4,66 4,49
Preis pro Euro Miete 173,61 137,62 179,79 149,49 150,26 48,00
Preis im Verhaltnis zum Bodenwert 2,85 3,43 2,26 4,32 264, 4,42

Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008 unedeisachsen 1997-2006, eigene Berechnungen

Der Ausweis der Durchschnittswerte in Tabelle 1 ibdwdass sich Norm- und Ausreil3er-
haus scheinbar stark ahneln. Das liegt daran, ohaséusreil3erhaus-Datensatz Objekte
enthalten sind, deren Merkmale nach oben sowie nexbn sehr stark vom Mittelwert
abweichen. Im Normhausdatensatz befinden sich pemeliejenigen Objekte mit mittleren

Auspragungen in den Merkmalen. Angaben zur Strewinrglen zeigen, dass die Merkmale

2 Die Merkmale ,ungewéhnliche/persénliche Verhase“, ,Eigentumsiibergang® und ,Erbbaurechte®

existieren in den Berliner Kaufpreissammlungen nich

Zu den Musselementen gehéren die Merkmale, dieEbassung des Kauffalls unbedingt ausgewiesen

werden missen, z.B. Kaufpreis, GrundsticksflaclebaBdeart oder Baujahr.

% vgl. bspw. Gutachterausschuss fiir GrundstiickeweBraunschweig (2008), S. 136 f. oder
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hanno08BJ2S. 162-164.
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der AusreilRerhauser eine wesentlich starkere Vamafweisen als die des Normhausdaten-

satzes.

3.2 Steuerwert/Verkehrswert-Relationen beider Verfahren
a) Variationskoeffizient als Mal3stab fiir die Quitlieines Bewertungsverfahrens

Auf Grundlage der oben beschriebenen Daten wurdenBgwertungsverfahren — das
Ertragswertverfahren der Bedarfsbewertung sowiendag Ertragswertverfahren — simuliert.
Die so berechneten Steuerwerte wurden jeweils ieghdltnis zum Kaufpreis des Grund-
stiicks gesetzt (Steuerwert/Verkehrswert-RelatiaRétym die Wirkungsweise der unter-
suchten Bewertungsverfahren aufzuzeigen, wurderstdigstischen Lageparameter ,Mittel-
wert® und ,Variationskoeffizient* der Steuerwert/fkkehrswert-Relation ermittelt. Der
Mittelwert der Steuerwert/Verkehrswert-Relation gteiob das betreffende Bewertungs-
verfahren im Durchschnitt eine Unterbewertung (Stewert/Verkehrswert-Relation <
100 %), eine Uberbewertung (Steuerwert/VerkehrsRetation > 100 %) oder eine Bewer-
tung zum Verkehrswert (Steuerwert/Verkehrswert-tata= 100 %) bewirkt. Fir die Beur-
teilung der Qualitat eines steuerlichen Bewertuagshrens kommt es jedoch entscheidend
auf den Variationskoeffizient als MaR fiir die Streg der Ergebnisse &hEin steuerliches
Bewertungsverfahren, dessen Ergebnisse nur werggest’, geniigt in jedem Fall der
Forderung des Bundesverfassungsgerichts nachgeiehmalligen Bewertung innerhalb des
Grundvermdégens. Wenn dabei im Durchschnitt einerUtider Unterbewertung auftritt, lasst
sich die verfassungskonforme verkehrsnahe Beweréimigich durch die Implementierung
eines Vervielfaltigers in das Bewertungsverfahrereiehen® Bewirkt ein steuerliches
Bewertungsverfahren dagegen im Mittel eine Bewegrtomam Verkehrswert bei einer hohen

Streuung der Ergebnisse, dann ist dieses Verfalmgeeignet.

2" Die Steuerwert/Verkehrswert-Relation gibt folglian, mit wie viel Prozent des Verkehrswertes ein

Grundstick steuerlich bewertet wird.

Der Variationskoeffizient gibt die durchschnittie Abweichung der Steuerwert/Verkehrswert-Relatien
einzelnen Grundsticke vom Mittelwert fur alle Gratigtke an.

Inwieweit die Streuung als ,akzeptabel“ anzusefstn lasst sich wissenschaftlich nicht klaren. Dist
vielmehr eine politische Frage. Das Bundesverfegsgericht verwendet als Streuungsmalfd nicht den
Variationskoeffizienten, sondern die Spannweite wardchtet Abweichungen i.H.v. +/- 20 % um den
Verkehrswert als tolerierbar. Bei einem VariatiomsHizient > 20 % kann also mit Sicherheit gesagtden,
dass die Spannweite mehr als +/- 20 % betragtVRmationskoeffizient von < 20 % besagt noch nidass
das betreffende Verfahren tatsachlich verfassungekm ist. Jedoch ist es zumindest méglich, dasmda
alle Werte innerhalb einer Spannweite i.H.v. +/220iegen.

Betragt die durchschnittliche Steuerwert/Verkelns-Relation beispielsweise 80 %, dann ergibt siarch
Multiplikation des Steuerwertes mit einem Vervidiffer i.H.v. 1,25 (= 1/0,8) ein durchschnittlicher
Steuerwert in Hohe des Verkehrswertes.

28
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Bei der Berechnung der Steuerwerte haben wir dfaudfisklausel des § 138 Abs. 4 BewG
bzw. des 8§ 198 BewG nicht beriicksichtigt, um dierkiig der ,reinen* Verfahren zu
verdeutlichen. Bei Berechnung der Konfidenzintdevalurde davon ausgegangen, dass die in
den Kaufpreissammlungen aufgefihrten Mietwohngrtick® reprasentativ fur alle
Mietwohngrundstticke in Berlin bzw. NiedersachsendsiDariber hinaus wurden bei
Simulation des neuen Ertragswertverfahrens zumnetevie in 8 188 Abs. 2 S. 1 BewG
gefordert — die von den Gutachterausschissen ehmitt (differenzierten) Liegenschafts-
zinssatze verwendet. Daruber hinaus haben wir deueBverte unter ausschliel3licher
Zugrundelegung des gesetzlich vorgegebenen (pdasghhiegenschaftszinssatzes i.H.v.
5 % gemal § 188 Abs. 2 BewG berechnet.

b) Steuerwert/Verkehrswert-Relationen in Berlin

Die Ergebnisse fur Berlin sind in Tabelle 2 darghist

Tabelle 2: Steuerwert/Verkehrswert-Relation von Miéwohngrundstiicken in Berlin nach alter und neuer Bevertung

Normhaus Ausreif3erhaus gesamt
Mittelwert Variations- Mittelwert Variations- Mittelwert Variations-
} koeffizient } koeffizient } koeffizient
(95%iges : (95%iges : (95%iges :
Konfidenzintervall) (95%iges Konfidenzintervall) (95%iges Konfidenzintervall) (95%iges
Konfidenzintervall Konfidenzintervall) Konfidenzintervall)
81,61% 37,92% 93,62% 52,68% 87,53% 47,38%

Bedarfsbewertung (80,81%; 82,42%) (37,61%; 38,25%) (92,32%; 94,92%) ,45%; 52,95%)| (86,76%; 88,29%) (47,18%; 47,59%)
neue Bewertung

auschal 98,52% 38,34% 117,03% 51,42% 107,64% 47,30%
P (97,54%; 99,50%)  (38,02%; 38,67%) (115,45%; 118,61%J1,1(7; 51,69%) | (106,70%; 108,58%) (47,11%; 47,51%)
differenier] 89,98% 41,13% 110,50% 52,94% 100,09% 49,81%

(89,02%; 90,94%)  (40,82%; 41,45%) (108,96%; 112,04%2,87%; 53,20%) (99,17%; 101,01%) (49,63%; 50,01%)
Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008, eigBarechnungen

Wie schon das Bundesverfassungsgericht festgehktdlltbewirkt die Bedarfsbewertung im
Durchschnitt eine Unterbewertung, die bei Mietwatumgistiicken in Berlin insgesamt rund
12,5 % betragt' Dabei werden Normhé&user im Schnitt wiederum uml@aProzentpunkte
niedriger bewertet als Ausreil3erhduser. Bei ausdtiidher Betrachtung des Mittelwerts
scheint die Bedarfsbewertung bei Ausreil3erhausessds zu funktionieren, weil die steuer-
liche Unterbewertung hier im Mittel weniger stanksgepragt ist als bei Normh&usern. Bei
Betrachtung des Variationskoeffizienten zeigt sietioch, dass die Bedarfsbewertung bei
Ausrei3erhausern erheblich schlechter ,funktiohiats bei Normh&usern. Aber auch bei
Normh&usern bewirkt die Bedarfsbewertung eine urdlgrismaliig hohe Streuung, die nicht
den Anforderungen an eine gleichmafiige Besteueganggt.

%1 Dabei andert sich die mittlere Steuerwert/Verkafart-Relation im Zeitablauf. Fiir die Jahre 199699
betragt diese knapp 80 %, ab 2000 liegt diese iReldagegen tber 90 %, ab 2003 sogar nahe an 10W%
sinkt ab 2006 wieder. Dies entspricht auch unged@&nn Verlauf des differenzierten Liegenschaftsatress,
der von 1996 bis 1999 nur 4 % betragt und danactid/#&vischen 6 % und 7 % annimmt.
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Bei Betrachtung der Ergebnisse des neuen Ertragsviahrens fallt auf, dass die durch-
schnittlichen Steuerwert-/Verkehrswert-Relationenailen Fallen deutlich Uber denen der
Bedarfsbewertung liegen. Beim Ausreil3erhaus liegtSteuerwert im Mittel mit 117 % sogar
deutlich Gber dem Verkehrswert. Die vom Bundeswstiagsgericht beanstandete steuerliche
Unterbewertung wurde hier also durch eine Uberbeingrersetzt. Dies fuhrt dazu, dass der
Steuerwert in 38,4 % der Félle bei Anwendung défifeierter Liegenschaftszinsséatze bzw. in
47,3 % der Falle bei Anwendung pauschaler Liegeaftstinssatze Uber dem Verkehrswert
liegt. Der Anteil des Uber die Restnutzungsdausgkatitierten Bodenwerts am Steuerwert ist
mit 15,72 % uberschaubar. In Bezug auf den — férQualitat eines Bewertungsverfahrens
malf3geblichen — Variationskoeffizienten und damé dbm Bundesverfassungsgericht eben-
falls beanstandete Streuung ergibt sich zwischtar ahd neuer Bewertung kein nennens-
werter Unterschied. Bei Normhaus liegt der Variagkoeffizient sogar leicht Uber dem der
Bedarfsbewertung, beim Ausreil3erhaus verhalt es gimgekehrt. Damit kann man die
Erbschaftsteuerreform zumindest im Hinblick auf @ewertung von Grundvermébgen in

Berlin fir gescheitert ansehen.

Interessant erscheint zudem die Tatsache, dasshemisder Anwendung des pauschalen
Liegenschaftszinssatzes i.H.v. 5 % und der diffeieten Liegenschaftszinssatze im Hinblick
auf die Streuung praktisch kein Unterschied besteAus diesem Grunde erscheint die

Verwendung differenzierter Liegenschaftszinssaeiehtbar.

Abbildungen 1 und 2 verdeutlichen die enorme Simguudlie sich bei der Bedarfsbewertung
bzw. der neuen Bewertung mit differenzierten Liegpdmaftszinssatzen fiur Berliner
Mietwohngrundstticke ergibt. Es ist deutlich zu sehagass die Streuung bei Ausreil3er-

hausern wesentlich starker ist als bei Normhausern.

%2 ediglich die durchschnittliche Uberbewertung Ben AusreiRerhausern ist weniger stark ausgepragt.
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Abbildung 1: Verkehrswert und dazugehdrige Steuerwde bei Bedarfsbewertung und neuer differen-

zierter Bewertung bei Mietwohngrundstiicken in Berln — Normhaus
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Abbildung 2: Verkehrswert und dazugehdriger Steuervert bei Bedarfsbewertung und neuer differen-

zierter Bewertung bei Mietwohngrundstiicken in Berlin - Ausrei3erhaus
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c) Steuerwert/Verkehrswert-Relationen in Niedersaoh

FUr Niedersachsen ergibt sich folgendes Bild.

Tabelle 3: Steuerwert/Verkehrswert-Relation von Migwohngrundstiicken in Niedersachsen nach alter undeuer Bewertung

Normhaus Ausreil3erhaus gesamt
Mittelwert Vana.tlc.ms- Mittelwert Vana.tlc.ms- Mittelwert Vana.tlc.ms-
. koeffizient ; koeffizient ; koeffizient
(95%iges o (95%iges o (95%iges o
Konfidenzintervall) (95%iges Konfidenzintervall) (95%iges Konfidenzintervall) (95%iges
Konfidenzintervall Konfidenzintervall) Konfidenzintervall)
84,69% 27,82% 98,16% 64,05% 89,30% 46,95%

Bedarfsbewertung | a- 2705 85.610)  (27,37%: 28,31%) (94,74%: 101,58%)3.96% 64,37%) (87.97%; 90,63%)  (46,61%: 47,32%)

neue Bewertung

auschal 105,27% 27,63% 122,08% 61,94% 111,02% 4571%
P (104,13%; 106,41%) (27,18%; 28,11%) (117,97%; 126)19%il,73%; 62,32%) (109,41%; 112,63%) (45,36%; 46,09%)
differenzier 94,27% 27,27% 109,07% 65,69% 99,33% 47,64%

(93,26%; 95,28%)  (26,83%; 27,75%) (105,18%; 112,96%%,60%; 65,96%) (97,83%; 100,83%) (47,30%; 48,00%)
Quelle: Kaufpreissammlungen Niedersachsen 1997:26§éne Berechnungen

Insgesamt fallt auf, dass die durchschnittliche &gwng in Niedersachsen bei samtlichen
Verfahren etwas hoher ausfallt als in Berlin. Hem\gibt es eine Ausnahme. Diese betrifft
Ausreil3erhauser, die im Rahmen der neuen steuemliérundsticksbewertung unter der
Verwendung von differenzierten Liegenschaftszinss@tbewertet werden; hier stimmen die

Mittelwerte in Berlin und Niedersachsen nahezu éiper

Zudem bewirkt die neue Bewertung — wie in Berlim-Mittel deutlich h6here Steuerwerte

als die Bedarfsbewertung. Aul3er bei der differameireneuen Bewertung von Normhéausern
liegt der durchschnittliche Steuerwert sogar immber dem Verkehrswert. Dies hat zur
Folge, dass der Steuerwert bei Anwendung des paleschiegenschaftszinssatzes in 55,9 %
der Falle und bei Anwendung der differenziertengeieschaftszinssatze in 38,7 % der Falle
Uber dem Verkehrswert liegt. Der Anteil des lbee @estnutzungsdauer diskontierten

Bodenwerts am Steuerwert betragt nur 6,59 % urrasttisch zu vernachlassigen.

Bei der Streuung weist Niedersachsen flir alle sotditen Mietwohngrundstiicke
zusammengenommen unabhangig vom Bewertungsverfataleezu identisch hohe Werte
wie Berlin auf. Dabei ist jedoch bemerkenswertsdash die Streuung von Normh&usern und
Ausreil3erhausern erheblich von der in Berlin ucteeglet. Der Variationskoeffizient beim
Normhaus liegt in Niedersachsen unabhangig vom Bewgsverfahren im Bereich von

27 %, und damit um mehr als 10 Prozentpunkte uiéen Berliner Wert. Bei Ausreil3er-

% Der Grund fiir die (geringfiigige) HoherbewertungNiedersachsen liegt in der unterschiedlichen tiela
von Kaufpreis zu Miete in beiden BundeslanderrBémlin wird im Mittel pro Euro Miete ein Kaufpreisgon
173 Euro gezahlt, wahrend in Niedersachsen nurBEwut® bezahlt werden. Dies deutet auf unterschieelic
Zukunftserwartungen hin und spricht gegen die Vadumg eines einheitlichen Vervielfaltigers fur keid
Bundeslander. Die Verwendung differenzierter Liespmaftszinssdtze im neuen Ertragswertverfahren
verringert den Unterschied zwischen den Ergebniss8erlin und in Niedersachsen etwas.
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hausern Ubersteigt der Variationskoeffizient in ddéissachsen mit Werten von tber 60 %
dagegen den Berliner Wert um mehr als 10 Prozehktpun

Beim Vergleich von alter und neuer Bewertung zsigh das gleiche Bild wie in Berlin. Das
neue Ertragswertverfahren weist sowohl bei Norméguals auch bei Ausreil3erhdusern und
damit auch fur beide zusammengenommen nahezu eltisdhe Streuung wie die Bedarfs-
bewertung auf. Das neue Ertragswertverfahren vimlkdich fir Mietwohngrundstiicke auch
in Niedersachsen trotz eines erheblich hoherentdargsaufwands nicht gleichmaRiger als
die Bedarfsbewertung. Auch die Verwendung differerner Liegenschaftszinssatze bringt

keinerlei Verbesserung in Bezug auf die hohe Strguu

Analog zu den Abbildungen 1 und 2 verdeutlichenAlsbdildungen 3 und 4 die beachtliche
Streuung, die sich bei der Bedarfsbewertung bzw.néeen Bewertung mit differenzierten

Liegenschaftszinssatzen fur die niedersachsischetwidhngrundstiicke ergibt.
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Abbildung 3: Verkehrswert und dazugehdriger Steuervert bei Bedarfsbewertung und neuer differen-

zierter Bewertung bei Mietwohngrundstiicken in Niedesachsen — Normhaus
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Abbildung 4: Verkehrswert und dazugehdriger Steuervert bei Bedarfsbewertung und neuer differen-

zierter Bewertung bei Mietwohngrundstiicken in Niedesachsen — Ausreil3erhaus

3.3 Vergleich der Bewertungsverfahren in Bezug auf eirdne Grundstiicke

Interessant ist im Zusammenhang mit der Umstellanfyein neues Bewertungsverfahren
nicht nur, wie die alte und die neue steuerlichev&€ung im Durchschnitt wirken, sondern
auch, welche Bedeutung die unterschiedlichen Vesfahfir den Steuerwert einzelner

Grundstiicke haben.

Tabelle 4 zeigt, dass die durchschnittliche Hohedraung im Rahmen des neuen Ertrags-
wertverfahrens, wie zu erwarten, nur sehr selteh nm@drigeren aber haufig mit deutlich

hoheren Steuerwerten fur einzelne Grundstiicke egehé
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Tabelle 4: Auswirkungen der neuen Bewertung im Verlgich zur Bedarfsbewertung
Neue Bewertung

0,
mehr als 10% entspricht Bedarl mehr als 10%

geringer als bewertung  hoher als Bedarfs-
Bedarfs-
+/- 10% bewertung
bewertung
Berlin Normhaus 4.37% 55,60% 40,03%
Ausreil3erhaus 3,26% 31,38% 65,36%
Gesamt 3,82% 43.,67% 52,51%
NiedersachsenNormhaus 0,68% 42.45% 56,88%
AusreilRerhaus 1,15% 41,95% 56,90%
Gesamt 0,84% 42.28% 56,88%

Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin und Niedersachsmgene Berechnungen

Sehr oft ergeben sich hdhere Steuerwerte fir dizeien Grundstiicke, was auf eine syste-
matische Hoherbewertung durch das neue Ertragssvéahren hindeutet. Der Steuerwert des
neuen Ertragswertverfahrens liegt in mehr als 5fetd=alle (Ausnahme Normhaus in Berlin)
um mehr als 10 % uber dem Bedarfswert. In Berlinzisdem ein deutlicher Unterschied
zwischen dem Normhaus und dem Ausrei3erhaus zamgke Das Normhaus wird in Berlin
nur in 40 % der Falle um mehr als 10 % hoher betientéhrend dies beim Ausreil3erhaus in
65 % der Falle zutrifft?

Die systematische Hoherbewertung wird auch aus |dibg 5 deutlich. Diese zeigt die
durchschnittliche Steuerwert/Verkehrswert-Relatiorden jeweiligen Klassen bei Bedarfs-
bewertung und bei neuer Bewertung. Die Klassen dardrt gebildet, dass sich in der Klasse
.Kleiner 20 %" diejenigen Grundstiicke befinden,ateSteuerwert/Verkehrswert-Relation bei
Bedarfsbewertung weniger als 20 % betragt, in dass€ ,kleiner 30 %"“ befinden sich die
Grundsticke mit einer Steuerwert/Verkehrswert-Ratahach Bedarfsbewertung zwischen
20 % und 30 % usw. Die dunklen Balken geben dersd€iamittelwert bei der Bedarfs-
bewertung an, die hellen den im neuen Ertragswéaiven bei Verwendung der differen-

Zierten Liegenschaftszinssatze.

% Die Erklarung dafiir liegt in den Berliner Liegehaftszinssatzen. Beim Berliner Normhaus liegt der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bei 6,11 P&im AusreiRerhaus hingegen bei 5,18 %. In
Niedersachsen betragen die Liegenschaftszinssétadarmhauser im Schnitt 5,87 %, fur Ausreil3erhause
5,90 % und unterscheiden sich somit kaum.
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Abbildung 5: Durchschnittliche Steuerwert/Verkehrswert-Relation bei der Bedarfsbewertung und im
neuen Ertragswertverfahren bei Klassierung entspreleend der Steuerwert/Verkehrswert-Relation bei der
Bedarfsbewertung in Berlin und Niedersachsen

In jeder einzelnen Klasse Ubersteigt der Mittelvders neuen Ertragswertverfahrens den der
Bedarfsbewertung, was wiederum die mit der neuemeBeng einhergehende systematische
Hoher- bzw. Uberbewertung widerspiegelt. Deutlichsehen ist zudem, dass Grundstiicke,
die bislang nach alter Bedarfsbewertung zur Klakseunter- bzw. Uberbewerteten Grund-

stiicke zahlten, auch nach neuer Bewertung im Dahctis zu diesen zahlen werden.

Erganzend soll noch dargestellt werden, ob Gruw#istiidie im Rahmen der Bedarfs-
bewertungrelativ hoch bzw. niedrig bewertet werden, auch nach dbsdbaftsteuerreform
zu denrelativ hoch bzw. niedrig bewerteten Grundstiicken zahéind ein Grundstiick im
neuen Ertragswertverfahren, relativ zu den tbriGeandstiicken gesehen, ahnlich bewertet
wie bei der Bedarfsbewertung, so befindet siches&teuerwert/Verkehrswert-Relation im
selben Quartil wie vorher. Andernfalls wird dasrbf#fende Grundstick durch das neue
Ertragswertverfahren relativ gesehen hoéher odedrigier bewertet als durch die Bedarfs-
bewertung. Tabelle 5 zeigt, welcher Anteil der Gistiicke sich nach der Erbschaftsteuer-
reform noch im selben Quartil befindet wie vor &aform und welcher Anteil in ein hdheres

bzw. niedrigeres Quartil ,springt®

% In Berlin weisen das 1., 2. bzw. 3. Quartil imliFder Bedarfsbewertung eine Steuerwert/Verkehrswer
Relation i.H.v. 64 %, 79 % bzw. 101 % auf. Im nedEtragswertverfahren ergeben sich die Quartile bei
70 %, 89 % bzw. 116 % und liegen damit etwas holmeNiedersachsen betragen die Werte fiir das 1., 2.
bzw. 3. Quartil bei der Bedarfsbewertung 70 %, 8824. 99 % und bei neuer Bewertung 78 %, 92 % und
111 %.
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Tabelle 5: Anteil der Objekte in den jeweiligen Quatilen vor und
nach der Erbschaftsteuerreform in Berlin und Niedesachsen

Berlin Sprung in niedrigeres Quartil 19%
Verbleiben im selben Quatrtil 64%
Sprung in héheres Quartil 17%
NiedersachsenSprung in niedrigeres Quartil 14%
Verbleiben im selben Quatrtil 72%
Sprung in héheres Quartil 14%

Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008 unelddrsachsen

1997-2006, eigene Berechnungen
Die Steuerwert/Verkehrswert-Relation der betraemerundstiicke verbleibt im Grof3teil der
Falle im selben Quartil wie bei der Bedarfsbewegtun Berlin betrifft dies 64 % der Falle,
in Niedersachsen sogar 72 %. In Berlin gehoren l8e¥dMietwohngrundstiicke beim neuen
Ertragswertverfahren einem niedrigeren Quartil dd% einem hoheren Quartil dhin
Niedersachsen betrifft dies jeweils 14 % der Fdllse Zahlen zeigen, dass Grundstiicke,
die im Rahmen der Bedarfsbewertumgativ hoch bzw. niedrig bewertet werden, meist auch
nach der Erbschaftsteuerreform zu delativ hoch bzw. niedrig bewerteten Grundstiicken

rechnen.

4  Schlussfolgerungen

Die vorangegangene empirische Analyse hat gezdags das neue Ertragswertverfahren,
welches deutlich aufwendiger zu handhaben ist @&s,alte” Bedarfsbewertung, bezuglich
der vom Bundesverfassungsgericht beanstandetenuStgyeder Bewertungsergebnisse keine
Verbesserung mit sich bringt.Das neue Ertragswertverfahren wirkt fiir Mietwohmgt-
stiicke genauso ungleichmafiig wie das alte Verfaldeneinzige markante Unterschied ist,
dass Mietwohngrundstiicke jetzt im Durchschnitt biguthdher bewertet werden als vor der
Reform. Die Hoherbewertung im neuen Bewertungsrgiirt in einer beachtlichen Zahl der

Falle zu einem Steuerwert, der Uber dem Verkehtslieggt. Somit wird die Zahl der zur

% Die Prozentzahlen miissen nicht identisch seinesdauch méglich ist, dass die Steuerwert/Verkegnsw
Relation Uber zwei Quartile springt.

" Fraglich ist, ob es tiberhaupt ein pauschaligfresagswertverfahren geben kann, welches im Hikbdiaf
die Streuung besser abschneidet. Auch das durchLd@ieler Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Niedersachsen, Sachsen-Anhalt und Schleswig-Hol2801 vorgeschlagene Bewertungsverfahren (vgl.
BR-Drucks. 229/01), welches nach Grundstiicksart Badjahr differenzierte Vervielféaltiger und einen
Verzicht auf den Alterswertabschlag vorsah, wirlitenlich ungleichmafig wie die Bedarfsbewertung. Die
Mittelwerte der Steuerwert/Verkehrswert-Relationndsi etwas hoher, schwanken genauso stark in
Abhangigkeit von Wohnlage und Belegenheit in OsteroWestberlin wie bei der Bedarfsbewertung (vgl.
Haegert/Maiterth (2002), S. 253 f.). Der Variationskoeffizient sinkon 28,64 % auf 23,34 % (vgl.
Haegert/Maiterth (2002), S. 259), wobei hier die Kappungsvorschdéts § 146 Abs. 7 BewG a.F.
berlcksichtigt wurde. Die geringere Streuung kaea darauf zurtickgefuhrt werden, dass mehr Gruc#stu
steuerlich Gber dem Verkehrswert bewertet werden.
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Nutzung der Offnungsklausel in Auftrag gegebenernk®ferswertgutachten steigen, was die
Steuerdeklarationskosten der betroffenen Steuengiflien drastisch erhéfftZur alleinigen
Hoherbewertung von Mietwohngrundstiicken hatte es kbines neuen Verfahrens bedurft,

eine schlichte Anderung des Multiplikators bei Bedarfsbewertung hatte gentgt.

Bemerkenswert ist die Tatsache, dass es eine AritmiNaus” zu geben scheint, fir das eine
standardisierte steuerliche Bewertung (etwas) lgheéfiiger funktioniert als fur Objekte, die
nicht der Norm entsprechen. Hier ist die Streuuaigden hier untersuchten standardisierten
steuerlichen Bewertungsverfahren ungleich hdéherbaisn Normhaus. Die festgestellten
Unterschiede zwischen Normhaus und Ausreif3erhanst&bh moglicherweise einen Ansatz-
punkt fur die Entwicklung eines etwas zielgenauesemdardisierten Bewertungsverfahrens
bieten. Dennoch ist nicht zu erwarten, dass sichséandardisiertes Bewertungsverfahren
finden lasst, dessen Ergebnisse nur wenig strddienBewertungsproblematik verbleibt im
Hinblick auf die Gleichmalfigkeit der Besteuerung dire Steuervollzugskosten die Achilles-

ferse jeglicher Substanzbesteuerung.

% Zu Kategorisierung von SteuerdeklarationskosterTall der Vollzugskosten der Besteuerung, die @iech
eine Unterkategorie der Steuererhebungskosteretlarsvgl. Wagner(2005), S. 94.
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Verfassungskonforme Bewertung von Ein- und Zweifeanh&usern nach

der Erbschaftsteuerreform 2009?

Eine empirische Analyse

1 Einleitung

Die Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungssealtn 1.1.2009 hat unter anderem zum
Ziel, die Vorgaben des Bundesverfassungsgerichtsidhitlich einer gleichmaRigen, am
Verkehrswert ausgerichteten Bewertung von vererbteler verschenktem Vermégen zu
erfillen”. Im Rahmen der Reform wurde die Bewertung von @vermogen grundlegend
neu geregelt. Anstelle der Bedarfsbewertung, dsevargangenheitsbasiertes Ertragswert-
verfahren fur sdmtliche Grundstiicksarten Anwendimdgt, erfolgt die erbschaftsteuerliche
Grundstiicksbewertung nun in Anlehnung an die atfezdichen Bewertungsmethoden der
Wertermittlungsverordnung (Wert¥)Ein- und Zweifamilienhduser werden nun nicht mehr
mithilfe eines Ertragswertverfahrens, sondern meemodifizierten Variante des Vergleichs-

oder des Sachwertverfahrens der WertV bewertet.

Der vorliegende Beitrag geht zum einen der Fraggh,nab Ein- und Zweifamilienhauser
nach der Erbschaftsteuerreform gleichmafig(er) betveverden als dies bei der verfas-
sungswidrigen Bedarfsbewertung der Fall ist. Zurdeaen wird analysiert, ob die neuen
steuerlichen Bewertungsverfahren fur Ein- und Zamifienhduser den Vorgaben des
Bundesverfassungsgerichts gentgen. Beides lagshgicempirisch beantworten. Als Daten-
basis werden dabei die Kaufpreissammlungen descetausschusses fir Grundsticks-
werte Berlin und die Kaufpreissammlungen des Obésetachterausschusses fur Grund-

stiickswerte Niedersachsen verwendet.

“ Gemeinsam mit Prof. Dr. Ralf Maiterth verdffeaitt als arqus-Working Paper Nr. 87, September 2009.

1 vgl. BVerfG, 1 BvL 10/02 vom 7.11.20086.

2 Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlaiey Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittiing
verordnung — WertV) vom 6. Dezember 1998, BGBI988, 2209, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetz
zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur NeuregaeleagRechts der Raumordnung (Bau- und Raum-
ordnungsgesetz 1998 — BauROG) vom 8. August 19&BIB 1997, 2081.
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2 Die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern im #en und neuen

Erbschaftsteuerrecht
2.1 Die Bedarfsbewertung als (ungeeignetes) Ertragswesrfahren

Die Bewertung von Grundvermdgen fur erbschatft- secttenkungsteuerliche Zwecke erfolgte
bis zur jungsten Erbschaftsteuerreform generelRmhmen der Bedarfsbewertung (88 138 ff.
BewG)? Die Bedarfsbewertung beinhaltet ein stark vereinfes und auf Vergangenheits-
mieten basierendes Ertragswertverfahren, das awtlishe bebaute Grundstiicke und damit

auch auf Ein- und Zweifamilienhduser Anwendungldin

Der Bewertung mittels eines Ertragswertverfahreaegtlder Gedanke zugrunde, dass ein
Kaufer bereit ist, maximal so viel fur eine Immabikzu zahlen, wie er in Zukunft an Uber-
schussen aus der Immobilie erwirtschaften wird. ¥ank&ufer verauf3ert seine Immobilie,
wenn er mindestens einen Verkaufspreis erzieltdderdiskontierten zukiinftigen Zahlungs-
iberschiissen entsprichBei der Ertragsbewertung miissen folglich die ziigen Uber-
schisse des zu bewertenden Objekts geschéatzt wehagem ist der Zinssatz zu bestimmen,
mit dem die zukiinftigen Uberschiisse abgezinst werBa Annahmen uber diese GroRen
notwendigerweise subjektiv und damit streitanfabigd, greifen steuerliche Bewertungs-
verfahren auf beobachtbare und damit vergangemhlezitgene Ertragsgréf3en zurick und
verwenden gesetzlich vorgegebene Zinssatze. DamgBwertverfahren der Bedarfs-
bewertung unterstellt einen einheitlichen (Kalkigas-)Zinssatz i.H.v. 5 % und eine unend-
liche Nutzungsdauer des Gebaud&er Bedarfswert eines bebauten Grundstiicks esight

durch Anwendung eines einheitlichen Vervielfaltigein Hohe von 12,8 auf die im

Die Bedarfsbewertung findet weiterhin fur die \éemittiung im Rahmen der Grunderwerbsteuer Anwen-
dung. Allerdings hat der Bundesfinanzhof in einektuallen Beschluss vom 27.05.2009 (Az. Il R 64/08)
verfassungsrechtliche Bedenken an der Zugrundetedas Bedarfswertes als Bemessungsgrundlage fir die
Grunderwerbsteuer gedulert.

Zum Erwerber- und VerduBerergrenzpreis beim Wetemenskauf vgl. bspwMiller/Semmler(2003),

S. 584 f.

> Zur Bedarfsbewertung vgl. bspwiiptner (2005), S. 131-135Broekelschen/Maitert{2008b), S. 698 f.;
Ramb (2008), S. 390-397. Das neue erbschaftsteuerlicketragswertverfahren, das auf
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundsticke und gamnigenutzte Grundstiicke Anwendung findet (8 182
Abs. 2 BewG), verwendet dagegen differenzierte &itre und stellt auf eine begrenzte Nutzungsdaeer d
Gebadudes ab (vgl. fur eine detaillierte Darstelldes neuen steuerlichen Ertragswertverfahrens bspw.
Broekelschen/Maitert(2008b), S. 705 fMoench/Albrech{2009), Rz. 683-696fremel(2008), S. 756-757;
Mannek/Jardin(2009), S. 310-312).

Ausgangspunkt fur den Vervielfaltiger i.H.v. 12sb ein vom Gesetzgeber unterstellter (Kalkulaidzins-

satz i.H.v. 5 %. Entsprechend der Formel einer ewigente ergabe sich so ein Kapitalisierungsfaktbv.

20. Dieser wurde zur Berucksichtigung bestimmtefwaindungen und Risiken pauschal um 40 % gekiirzt.
Die 40 %-ige Kirzung setzt sich zusammen aus 15é&6valtungs- und Instandhaltungsaufwand, 10 %
begrenzter Nutzungsféhigkeit der Gebaude, 10 % Bangsrisiken sowie 5 % Gemeinwohlbindung. Der so
ermittelte Kapitalisierungsfaktor von 12 wurde z8icherung des Erbschaftsteueraufkommens® um 0f5 au
12,5 erhdht (vgl. dazu BT-Drs. 13/5952, S. 84).
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Besteuerungszeitpunkt vereinbarte Jahresmiete §8Ab%. 2 BewG). Von diesem Wert ist
eine Alterswertminderung in Hohe von 5 % pro Jdldchstens jedoch 25 %, vorzunehmen
(8 146 Abs. 4 BewG).

Aus o6konomischer Perspektive ist die Anwendung Esgswertverfahrens fir samtliche
Vermdgenswerte und damit auch zur Bewertung sametliGrundstiicksarten geboteAuch
wenn das Ertragswertverfahren aus theoretischét 3weeifelsfrei das richtige Verfahren zur
Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern darstélat sich in der steuerlichen Bewer-
tungspraxis herausgestellt, dass zumindest di¥ @agangenheitsmieten basierende Bedarfs-
bewertung &uRerst ungleichmaRig wirkt (vgl. dazchaliabelle 2 und 3 in Abschnitt 32).
Die ungleichmallige Bewertung innerhalb des Grundégens war neben der durchschnitt-
lichen Unterbewertung ein mafgeblicher Grund flg Wierfassungswidrigkeit des alten
Erbschaftsteuerrechts/or diesem Hintergrund kann zweifellos behauptetden, dass die
Bedarfsbewertung fur Ein- und Zweifamilienhauseshni,funktioniert”. Ob die mangelnde
Eignung der Bedarfsbewertung fir Ein- und Zweifaenihauser inren Grund in der konkreten
Ausgestaltung dieses Ertragswertverfahrens hat, aulein Ertragswertverfahren zur steuer-
lichen Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdauserangisatzlich ungeeignet ist, soll hier
nicht weiter interessierefl.Vielmehr ist von Interesse, ob die neuen Beweruedahren fiir
Ein- und Zweifamilienh&user eine Verbesserung dawdtungsergebnisse mit sich bringen
und den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichtgeent

2.2 Vergleichs- und Sachwertverfahren im neuen Erbschadteuerrecht
2.2.1 Bewertung im Vergleichs- oder Sachwertverfahrenelesdes Ertragswertverfahrens

Der Gesetzgeber hat sich im Zuge der Erbschaftsefaen mit Verweis auf die ,aner-
kannten Verfahren zur Verkehrswertermittiudtiazu entschlossen, fiir die Bewertung von

Ein- und Zweifamilienhausern vom Ertragswertveréahrabzuriicken und stattdessen —

Vgl. im Zusammenhang mit der Unternehmensbewgrtbepw. Drukarczyk/Schiler(2007), S. 103;

Kruschwitz(2002), S. 1 f.

8 vgl. bspw.Broekelschen/Maitertlf2008a), S. 529 fHaegert/Maiterth(2002), S.; 255 f. Es werden jedoch
nicht nur Ein- und Zweifamilienhduser, sondern altietwohngrundstiicke &ufRerst ungleichmaRig bewertet
(vgl. Broekelschen/Maitertn(2008a), S. 530Haegert/Maiterth (2002), S. 252). Das neue Ertragswert-
verfahren gemaf §8 184-188 BewG wirkt jedoch zueshdiir Mietwohngrundstiicke in Hannover genauso
ungleichmaRig wie die Bedarfsbewertung (Bjloekelschen/Maitertf2009a), S. 836).

® vgl. BVerfG, 1 BvL 10/02 vom 7.11.2006.

19 50 sprechen die enormen Schwierigkeiten, dielbeiSchatzung der ortsiiblichen Vergleichsmieterdeei
meist selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausarfireten, neben der hohen Streuung der Bedariswert
dafir, ein Sachwertverfahren in Betracht zu zielir. Probleme bei der Ermittlung von Vergleichsmiet
resultieren insbesondere daraus, das Mietspiegéifii und Zweifamilienhduser nicht existieren wsalbst
Mietspiegel fur Mietwohnungen meist nur in Grol3gt#derstellt werden.

' BT-Drucks. 16/7918; S. 45.
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analog zur Grundsticksbewertung im Rahmen der WerBih- und Zweifamilienhduser im

Vergleichs- oder Sachwertverfahren zu bewerten.

Damit orientiert sich der Gesetzgeber an der inld@ratur zur aul3ersteuerlichen Grund-
stiicksbewertung oftmals vertretenen Auffassungs 8as Grundstiicken die Anwendung des
Ertragswertverfahrens ungeeignet ist, wenn es iginderteinschatzung am Markt nicht in
erster Linie auf den Ertrag ankomme, sondern diestdibungskosten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr wertbestimmend séfeies gelte (iberwiegend bei individuell gestalteten
Ein- und Zweifamilienhausern, besonders dann, veémeigengenutzt seiéhiSo stehen nach
Kleiber ,nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besagrdegersonlicher Nutzen, wie z.B. die
Annehmlichkeiten des ,schéneren’ Wohnens im Vordend“.** Eigengenutzte Immobilien
werden folglich nicht als Kapitalanlage im 6konoamen Sinne eingestuft. Dies sieht offen-

kundig auch der Gesetzgeber'3o.
2.2.2 Vergleichswertverfahren gemali3 § 183 BewG

Das Vergleichswertverfahren stellt geméaRR § 182 Ab&8ewG das Standardverfahren der
neuen erbschaftsteuerlichen Bewertung von Ein- @mekifamilienhdusern dat’ Eine
Bewertung im Vergleichswertverfahren ist jedoch noei Vorliegen entsprechender
Vergleichspreise bzw. Vergleichsfaktoren mogliclgswwiederum voraussetzt, dass das zu
bewertende Grundstick in den wertbestimmenden Madmanderen (Vergleichs-)Grund-
stiucken maoglichst ahnlich ist. Andernfalls ist alds Sachwertverfahren zurtickzugreifen
(8 182 Abs. 4 Nr. 1 BewG).

Bebaute Grundstiicke, deren (tatséchlich realigidféegleichspreise herangezogen werden,
muissen nach 8 183 Abs. 1 S. 1 BewG in ihren weitbeeenden Merkmalen mit dem zu
bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen. Eumge, welche Merkmale wert-

bestimmend sind, verweist die Gesetzesbegrindung Riskussionsentwurf einer Grund-

12 vgl. WertR 2006, Abschnitt 3.1.3. Aus diesem Gtumird in der Literatur zur auRersteuerlichen Werte
mittlung fur Ein- und Zweifamilienhduser haufig d&achwertverfahren als das am besten geeignete
Verfahren bezeichnet (vgl. bspileiberin: Kleiber/Simon(2007), S. 1811 Rz. Rdssler u.a(1990), S. 32).

13 vgl. WertR (2006), Abschnitt 3.1.3.

1 Kleiber in: Kleiber/Simon(2007), S. 1811 Rz. 1. Es finden sich jedoch duittsche Stimmen zur Anwen-
dung eines Sachwertverfahrens zur GrundstiicksbemgerSo bezeichnedimmermann/Helledie Anwen-
dung des Sachwertverfahrens zur Bewertung von Gtloklen als ,Denkfehler* Zimmermann/Heller
(1999), A.4 Rz. 105).

15 BT-Drucks. 16/7918; S. 46. Aus dkonomischer Skintd selbstverstandlich zukiinftige Ertrdge unchnic
Herstellungskosten wertbestimmend. So wird sichrational handelndes Individuum auch beim Erwerb
eines selbstgenutzten Grundstiicks am Barwert vdwurdtsgroRen orientieren. Es wird sich bei seiner
(Grenzerwerbs-)Preisermittlung an ersparten Mistanflungen, dem Zinsniveau und erwarteten zukimftige
Wertsteigerungen des betreffenden Grundsttickstaien, womit fur ihn dieselben Gré3en wertbestimche
sind wie fur den Kaufer eines ,typischen Renditettg” (vgl. Broekelschen/Maitert(2008b), S. 705).

16 Weiterhin ist Wohnungseigentum und TeileigentamMergleichswertverfahren zu bewerten.
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stiicksbewertungsverordnung auf § 13 Abs. 1 der W¥rDabei handelt es sich um den
Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden unmdweitere Zustandsmerkmale wie
Art und Mald der baulichen Nutzung, Rechte und Befagen, beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand, tatsachliche Eigenschaften Gesdstiicks (Grol3e, Gestalt, baulicher
Zustand des Gebaudes, Baujahr etc.) und Lagemeskiviatkehrsanbindung, Nachbarschaft
etc.) (8 13 Abs. 1 i.V.m. 884 und 5 WertV). Dieage, was ,hinreichend vergleichbar*
bedeutet, wird dabei nicht beantwortéuch auf die nétige Mindestanzahl an Vergleichs-

grundstiicken geht der Gesetzgeber nicht ein.

Alternativ konnen Vergleichsfaktoren anstelle voeryleichspreisen herangezogen wertien.
Diese werden von den Gutachterausschussen fiur &tickdwerte ermittelt. Dabei handelt es
sich um Vergleichswerte fir eine bestimmte Bezudsst, z.B. den Preis pro Quadratmeter
Wohnflache, die fur bebaute Grundsticke, deren Matk sich in bestimmten Grenzen
befinden, angewendet werden kénnen. Beispielswaiggttelt der Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte Hannover fur das Berichtsjahr 2@8iyleichsfaktoren fur den Quadrat-
meter Wohnflache fir ein ,Normobjekt”. Dieses ,Narbjekt“ hat eine Wohnflache von 140
gm, eine GrundsticksgréRe von 700 gm, ist vollstandterkellert und der Ausstattungs-
standard ist durchschnittlich. Ausgehend von dies@®ormobjekt® werden fir unter-
schiedliche Baujahre und Bodenrichtwerte die Aukwigen von Variationen der Wohn-
flache, des Ausstattungsstandards und der Grurdsfiafie auf den Vergleichsfaktor ange-
geber?® Der Wert von Grundstiicken, deren Merkmale Abweigfan aufweisen, die auRer-
halb des angegebenen (Toleranz-)Bereichs liegemn kacht mittels Vergleichsfaktoren

ermittelt werden.
2.2.3 Sachwertverfahren gemaf 88 189-191 BewG

Das steuerliche Sachwertverfahren wird zur Bewegrtton Grundsticken i.S.d. § 182 Abs. 2
BewG und damit auch fir Ein- und Zweifamilienhaulerangezogen, wenn fir diese keine

Vergleichspreise bzw. Vergleichsfaktoren ermitigirden konnen. Das Sachwertverfahren

7 vgl. GrBewV vom 8.2.2008, Begriindung zu § 1 AsGrBewV. Die neue steuerliche Grundstiicks-
bewertung sollte zuerst im Rahmen der so genan@amdstiicksbewertungsverordnung” geregelt werden,
jedoch hat sich der Gesetzgeber dann doch fir g@ésetzliche Regelung im BewG entschieden. Dabei
wurden die Regelungen aus der Grundstlickshewerargsinung weitgehend in das BewG tibernommen.
Lt. Begrindung zur Grundsticksbewertungsverorgnaiient die Abstellung auf hinreichende (nicht
absolute) Vergleichbarkeit der Verwaltungsvereihfaty, sowie der Verhinderung einer unnétigen
Einengung des Kreises der Vergleichsgrundsticke gsetzesbegriindung zu § 1 Abs. 1 GrBewV). Eine
mogliche daraus resultierende Verringerung der Gigkeit der Bewertung wird an dieser Stelle nicht
erwahnt.

Moench/Albrechtgehen davon aus, dass die Bewertung mittels Mehgieerten die Bewertung mittels
Vergleichspreisen dominieren wird (vifloench/Albrech{2009), Rz. 678).

2 vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte biaam(2007), S. 118.
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ist in 88 189-191 BewG geregelt, und die Vorgehessavbei der Ermittlung des steuerlichen
Sachwerts ist Abbildung 1 zu entnehmen.

Abbildung 1: Sachwertverfahren gemaf 8 189 - 191 BewG

Anlage 24 BewG: Abgeleitet aus den NHK 2000, Ppetssgm
Brutto-Grundflache in Abhéngigkeit von Gebaudead dyp, dem
Ausstattungsstandard und dem Baujahr (inkl. Baumaisten)
alle nutzbaren, Uberdeckten Flachen (DIN 277-2: 20@5Tabelle
1, Nr. 1 bis 9)

Regelherstellungskosten je
Flacheneinheit

O Brutto-Grundflache

= Geb&auderegelherstel- § 190 Abs. 1 BewG

lungswert
§ 190 Abs. 2 BewG: lineare Abschreibung, max. 60%ebaude-
. Alterswertabschlag herstellungswerts (Gesamtnutzungsdauer It. Anl2geevG (z.B.
EFH/ ZFH u. Mietwohngrundstticke 80 Jahre))
= Geb&udesachwert 8§ 190 BewG
+ Bodenwert 8 179 BewG: Bodenrichtwert * Grundstticksflache

vorlaufiger Sachwert des

e CRe | LYk 8 LEENE

§ 191 BewG: Sachwertfaktor (= Verkehrswert/Sachwest

[0 Wertzahl
ertza Gutachterausschisse oder aus Anlage 25 BewG zeheném

= Steuerwert
Quelle:Broekelschen/Maitert(2009a), S. 834.

Die Ermittlung der einzelnen den Wert beeinflussgnBaktoren bereitet oftmals Schwierig-
keiten. Zum groRRten Streitpunkt bei der Ermittluhgy Regelherstellungskosten diirfte die
Definition des Ausstattungsstandards werden. Dese@geber hat nicht geregelt, wie
verfahren wird, wenn ein Gebaude in verschiederemeiBhen unterschiedliche Ausstattungs-
standards aufweit. AuBerdem muss man sich Gedanken machen, wie ite Eales teil-

weisen Dachgeschossausbaus bzw. einer Teiluntemketj zu verfahren i8f.Lang weist auf

die Problematik hin, dass im Sachwertverfahren nelditiv pauschalen Herstellungskosten
eben gerade die Sonderfalle, wie z.B. Schlossaradeendig gebaute Villen, fur die gerade

keine Vergleichspreise oder -faktoren existierenbewerten siné®

Aus konzeptioneller Sicht ist die Multiplikation slevorlaufigen Bewertungsergebnisses
(vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks) mit einerrtéhl (§ 191 BewG) befremdlicH.

2 Dies ist bspw. der Fall, wenn ein Ein- und Zweifienhaus iiber eine FuRbodenheizung verfiigt (geteb
Ausstattungsstandard), auf den Bdden der Nassrgedoeh nur einfache Fliesen verlegt sind (mittlerer
Ausstattungsstandard).

22 Vermutlich werden die Regelherstellungskostenndanteilig verwendet, wie dies auch in der auReeste
lichen Bewertungspraxis Ublich ist.

% ygl. Lang (2008), S. 196.

24 vgl. zur Kritik an der Verwendung von MarktanpassgsfaktorerBroekelschen/Maitert{2008b), S. 703 und
Broekelschen/Maiterti®2009a), S. 834. In der aul3ersteuerlichen Bewgr&mtsprechend der WertV werden
die Wertzahlen ,Marktanpassungsfaktoren® bzw. ,Seaftfaktoren” genannt.
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Zum einen stellt sich die Frage, wieso ein Beweayswerfahren Anwendung findet, dessen
Ergebnisse einer Korrektur mittels Wertzahlen beshiirZum anderen ist die Bestimmung
der zu verwendenden Wertzahlen kritikwirdig. Esdedinsich bei der Wertzahl um eine
durch die Gutachterausschisse flur Grundstickswartgirisch ermittelteDurchschnitts-
grol3e die nichts anderes widerspiegelt als die mittRetation zwischen den erzielten Kauf-
preisen und den fur diese Grundsticke ermittel@rh®erten. Erfolgt dabei die Ermittlung
der Sachwerte anders als es das steuerliche Venfahorsieht, dann herrscht mangelnde
Systemkonformit&® und die auRersteuerliche Wertzahl ist fir die Amseeng auf den

vorlaufigen steuerlichen Sachwert unbrauchbar.

Es lasst sich folglich festhalten, dass aus thesolegr Sicht die Anwendung des Vergleichs-
und Sachwertverfahrens aus mehreren Grinden bederikt. Zudem ist die praktische
Handhabung der Verfahren — also der damit zusamamgi@imde Verwaltungsaufwand, die
Anforderungen fur den Steuerpflichtigen, die Zusanarbeit mit den Gutachterausschiissen
etc. — deutlich aufwendiger als die Bedarfsbeweytu®b sich die damit verbundene
Erhohung der Steuervollzugskostedahingehend lohnt, dass gleichmaRige(re) Bewestung

ergebnisse erreicht werden, wird im folgenden Abhgtlempirisch untersucht.
3 Empirische Analyse der Verfahren
3.1 Berliner und niederséachsische Kaufpreissammlungenla Datengrundlage

Den im vorliegenden Beitrag angestellten empiriscbatersuchungen liegen die Kaufpreis-
sammlungen des Gutachterausschusses fur GrundstregBerlin der Jahre 1996 bis 2008
sowie die Kaufpreissammlungen des Oberen Gutadisschusses fur Grundstickswerte
Niedersachsen der Jahre 1997 bis 2006 zu Grifribebei handelt sich um Vollerhebungen
aller Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhauser iandbeiden Bundeslandern, die in den
betreffenden Jahren erfolgt sifftDie Kaufpreissammlungen enthalten neben dem Kaisfpr

fur das betreffende Grundstiick, der im vorliegenBeitrag mit dem Verkehrswert gleich-

% Auch Tremel kritisiert die mangelnde Systemkonformitét, da mabrer Einschatzung die von den

Gutachterausschiissen anhand des SachwertverfateeligertV ermittelten Marktanpassungsfaktoren bzw.
Sachwertfaktoren als Wertzahlen Verwendung finderden, (vgl.Tremel(2008), S. 757).

Zur Kategorisierung von Steuervollzugskosteneits Teil der Steuererhebungskosten Wykagner(2005),

S. 94.

An dieser Stelle sei den Gutachterausschissearfiirdstiickswerte Berlin und Niedersachsen fuBdieeit-
stellung der Daten ganz herzlich gedankt.

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswertersind § 193 Abs. 3 BauGB zur Fihrung einer Kaufprei
sammlung verpflichtet. Nach 8 196 Abs. 1 S. 1 Bau@&Bzur Fuhrung dieser Kaufpreissammlung jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigemtan einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege
des Tausches, zu ubertragen oder ein Erbbaurediggninden, von der beurkundenden Stelle in Ab&chri
dem Gutachterausschuss zu tibersenden.

26
27

28
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gesetzt wird, wertbestimmende Merkmale, die esubda, die steuerlichen Bewertungs-

verfahren abzubilden.

a) Berliner Kaufpreissammlungen

Die Kaufpreissammlungen des Berliner Gutachterdusses enthalten fur den vorliegenden
Zeitraum vom 1.1.1996 bis zum 31.3.2008 nach Elienimg von Dubletten und nach
Aussortieren von Féllen, in denen fur die Simulatiber Bewertungsverfahren relevante
Merkmalé?® nicht besetzt sind, 21.255 Kauffalle von Ein- utvéeifamilienhausern.

Einige Merkmale, die zur Simulation der neuen stezieen Bewertung nétig sind, konnten
den Kaufpreissammlungen nicht immer unmittelbanemmen werden. Dazu gehort zum
einen die BruttogrundflacA2 die bis einschlieRlich des Jahres 1999 nicht geigen ist* In
diesen Fallen wurde die Bruttogrundflache ausgeheod der Wohnflache durch die
empirisch ermittelte mittlere Relation von Wohnfiéczu Bruttogrundflache aus den Kauf-
preissammlungen 2000 bis 2008 imputféiVeiterhin gibt es in den Berliner Kaufpreis-
sammlungen kein Merkmal zum Ausstattungsstandasl @ebdudes. Aus den nieder-
sachsischen Kaufpreissammlungen kann dagegen dakmisle ,Ausstattungsstandard®
hergeleitet werden, und es zeigt sich, dass derstAtisngsstandard mit zunehmendem
Gebaudealter und mit sinkender Qualitat der Wolsmlagnimmt. Somit wurde fur die
Berliner Daten der Ausstattungsstandard in Abhdwmgiyom Baujahr des Gebaudes und der
Wohnlage definiert> Wie vom Gesetzgeber vorgesehen, erfolgte eine ¢syrey der Regel-
herstellungskosten Uber die Baupreisindizes, undugden die (pauschalen) Wertzahlen aus

Anlage 25 zum BewG tibernommé&h.

# Bei diesen Merkmalen handelt es sich um den Kaisfpdie Wohn- und Nutzflache, den Bodenrichtwed
die Grundstucksflache.

% Die Bruttogrundflache ist nétig zur Bestimmung Begelherstellungskosten im Sachwertverfahren.

%l Dies liegt daran, dass vor dem Jahr 2000 die Mbmenstellungskosten auf den Kubikmeter

Bruttorauminhalt, der in diesen Féllen angegebgraisstellten. Erst ab 2000 ist die Bruttogrundikin den

Kaufpreissammlungen ausgewiesen, da sie ab dieseitpukt infolge der Uberarbeitung der

Wertermittlungsrichtlinien fur die aufersteuerliciiéertermittiung im Sachwertverfahren der WertV zu

verwenden ist.

In Fallen, in denen die Wohnflache nicht gegebem, wurde diese ausgehend von der Geschossflache

mithilfe des durchschnittlichen Umrechnungsfaktafshn-/Geschossflache fir Ein- und Zweifamilienh@iuse

in H6he von 80/100 imputiert (vgl. Gutachteraussshiiir Grundstiickswerte in Berlin (2008), S. 42).

% S0 wurde bei Hausern alteren Baujahrs in schéeahid mittlerer Wohnlage einfacher Ausstattungekied
unterstellt, bei guter Wohnlage mittlerer usw.

% Nach § 191 Abs. 1 BewG sind vorzugsweise als ¥déaten die Sachwertfaktoren anzuwenden, die duch d
Gutachterausschusse fir Grundstickswerte den Einaam mitgeteilt werden. Die Sachwertfaktorendieg
uns jedoch fir Berlin nicht vor, da sie in den Bent Grundstiicksmarktberichten nicht veréffentlicht
werden. Die niedersachsischen Grundstucksmarktiierenthalten Sachwertfaktoren erst ab dem Jat.200
Daher wird auf die Verwendung der Sachwertfaktagenerell verzichtet und stattdessen auf die palecha
Wertzahlen Anlage 25 zum BewG zuriickgegriffen.
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Die zur Simulation des Vergleichswertverfahrendg#it Vergleichsfaktoren wurden aus den
Kaufpreissammlungen hergeleitet. Dieses Vorgehanewarderlich, da die Berliner Grund-
stucksmarktberichte anders als die niedersachsigshachte keine Angaben zu Vergleichs-
faktoren enthalten. Es wird lediglich ein Preis @oadratmeter Geschossflache in Abhan-
gigkeit bestimmter Merkmale ausgewiesémber auch diese Angabe liegt nicht fir alle
Jahre vor® Daher wurden analog zur Vorgehensweise in deriegemhden Berliner Grund-
sticksmarktberichten bei der Bestimmung der PrprseQuadratmeter Geschossflache fur
alle Jahre durchschnittliche Preise pro Quadraint@&éschossflache in Abhangigkeit von der
Belegenheit in Ost- und Westberlin, der Wohnlagel adem Baujahr ermitteif und als
Vergleichsfaktoren verwendet. Als hinreichend veigjibar und damit als im Vergleichs-
wertverfahren zu bewerten, wurden Ein- und Zweif@mhauser erachtet, deren Kaufpreis
klassiert nach Ost/West, Verkaufsjahr, Baujahr Wiwhnlage in der jeweiligen Klasse im 2.
oder 3. Quartil liegt, also keine extremen Wertivaist. Bei dieser Vorgehensweise kann fir
die rund Halfte der Ein- und Zweifamilienhauser déergleichswertverfahren angewendet
werden (Vergleichswerthduser), fur die andere Halftht (Sachwerthauser). Die Anzahl der
Vergleichswerthauser betragt 10.869, die der Sachéueser 10.388

Zur Simulation der Bedarfsbewertung wurde in destea Fallen die Jahresmiete ausgehend
von den Berliner Mietspiegeln geschétzt, da Angaben erzielten Miete bei Ein- und

Zweifamilienh&user nur in seltenen Fallen vorliegen

b) Niedersachsische Kaufpreissammlungen

Die Kaufpreissammlungen des oberen GutachteraussefiuNiedersachsen beinhalten fur
den zur Verfugung stehenden Zeitraum vom 1.11.1897Zum 31.10.2006 nach Aussortieren

nicht verwertbarer Datensaf2d 02.068 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern

% Vgl. bspw. Gutachterausschuss fiir Grundstiickevietlin (2006), S. 39.

% Die Berliner Grundstiicksmarktberichte erscheiabr2002 immer fiir zwei Berichtsjahre. Erst ab desit-Z
punkt werden die Preise pro Quadratmeter Gesclossf] welche die Autoren als Vergleichsfaktorearint
pretieren, verotffentlicht.

Die Grundstticksgrof3e wurde in den Berliner Grtirmdsmarktberichten nicht als Klassierungsmerkmal
verwendet, daher wurde bei der Ermittlung der Rrgiso Quadratmeter Geschossflache auch darauf
verzichtet. In den niedersachsischen Grundstiickgbeichten wurden bei der Darstellung der Verdisic
faktoren in einigen Féllen Zu- bzw. Abschlage b&wgichung der GrundstiicksgrofRe von der des Norm-
objekts festgelegt.

Die Anzahl misste eigentlich aufgrund der Einteg nach Quartilen genau Ubereinstimmen. Rundungs-
differenzen sind daflr verantwortlich, dass diesannéahernd der Fall ist.

Zur genauen Vorgehensweise zur Schatzung dereMiei Mietwohngrundstiicken vgBroekelschen/
Maiterth (2009b), S. 7. Bei Ein- und Zweifamilienhduserrrdeaugenauso vorgegangen. Allerdings liegen die
Mieten fir Ein- und Zweifamilienhduser Uber den den Mietspiegeln ausgewiesenen Mieten (vgl.
Haegert/Maiterth (2002), S. 254). Daher wurden die Mietspiegelmmiefiégr Zweifamilienhduser um 1,02
Euro (2 DM) und fir Einfamilienhduser um 2,04 Eyrb DM) erhdht (vgl. OFD Berlin, Rundverf. v.
10.6.1996 — St 445 - S 2253 - 7/85, ESt-Kartei, IBd§ 21 EStG, Fach 2 Nr. 1005).
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Die Bruttogrundflache wurde analog zur Vorgehenseddei den Berliner Daten in den
Fallen, in denen sie in den Kaufpreissammlungehtmacisgewiesen ist, approximiert. Der
Ausstattungsstandard liel3 sich in NiedersachseGegensatz zu Berlin vergleichsweise gut
ableiten, da die niedersachsischen KaufpreissangaiurAngaben zu den meisten Merk-
malen beinhaltel}, die den Ausstattungsstandard nach Anlage 24 zem@bestimmefi.

Dabei wurden alle Merkmale gleich gewicht&Die Fortschreibung der Regelherstellungs-
kosten erfolgte ebenfalls anhand der Baupreisisdiaend es wurden wiederum die

pauschalen Wertzahlen aus Anlage 25 zum BewG velwien

Die Vergleichsfaktoren zur Simulation des Verglsiwertverfahrens wurden, soweit dies
maoglich war, den niederséchsischen Grundsticksimenikhten entnommen und den Kauf-
preissammlungen zugespiéliin den niederséachsischen Grundstiicksmarktberichnden
Vergleichsfaktoren in Form von Preisen pro Quadea¢mWohnflache angegeb&Diese
Vergleichsfaktoren werden in Abhangigkeit untersdhicher Faktoren mittels multipler
Regressionsanalyse ermittelt. In den meisten Failhdie Vergleichsfaktoren nach Baujahr
und Bodenrichtwert klassiert ausgewiesen. Es koatmet auch vor, dass diese nach Wohn-
flache oder Ausstattungsstandard sortiert werdes. Weiteren werden Anpassungsfaktoren
angegeben, die verwendet werden mussen, wenn diprdgungen der Merkmale zu stark
von den Merkmalen des Normobjekts abweichen. Beh Merkmalen handelt es sich meist
um die Wohnflache, die Grundstucksflache, den Aatgstigsstandard und den Grad der

Unterkellerung. AuRerdem sind die Grenzen ausgewiganerhalb derer sich die jeweiligen

0" Als nicht verwertbar wurde ein Datensatz angeselenn bestimmte zur Abbildung der Verfahren not-

wendige Merkmale nicht besetzt waren, bei Kauf wiideliche oder personliche Verhéltnisse zu Grunde

lagen, der Anlass des Eigentumsibergangs nichKaiuf war, sondern bspw. Zwangsversteigerung, oder

Erbbaurechte vorlagen. Des Weiteren ist in den pl@igsammlungen das Merkmal ,Status“ enthalten,

welches angibt, ob der Kauffall nach Erfassung ldwden Gutachterausschuss auf Widerspriiche tberprift

wurde bzw. ob Widerspriiche festgestellt wurdenDiatensatz wurden nur diejenigen Kauffélle belasken,
denen keine Widerspriiche in den ,Musselementenfjéssellt wurden. Zu den Musselementen gehoren die

Merkmale, die bei Erfassung des Kauffalls unbedauggewiesen werden missen, z.B. Kaufpreis, Grund-

stucksflache, Gebaudeart oder Baujahr.

AuRerdem enthalten die niedersichsischen Kasfagimlungen das Merkmal Ausstattungsstandard,

welches jedoch haufig nicht besetzt ist, was eierdditung des Ausstattungsstandards durch die leieze

Ausstattungsstandard bestimmenden Merkmale erfardenachte.

Dazu gehoren die Merkmale Fassade, Fenster, t@uadir Bader, Fu3boden, Tiren und Heizungsart.

Den Merkmalsauspragungen der Komponenten degattisgysstandards (z.B. Heizungsart, Fenster, Juren

wurden die Werte 1 fiir guten Standard bis 3 futesdiien Standard zugeordnet. Diese wurden danmeddi

und durch die Anzahl der Komponenten geteilt. DageBnis wurde, falls die Komponenten des Ausstat-
tungsstandards eines Hauses verschiedene Auspeiganfyiesen, kaufmannisch gerundet.

* Vgl. bspw. Gutachterausschuss fiir Grundstiicke¢annover (2006), S. 108.

%5 §183 Abs. 2 S. 2 BewG besagt zwar, dass bei deswng von Vergleichsfaktoren, die sich auf das&Bdb
beziehen, der Bodenwert gesondert zu bertcksichtige In den niedersédchsischen Grundstiicksmarkt-
berichten wird jedoch darauf hingewiesen, das3/éigleichspreise pro Quadratmeter Wohnflache dernt We
des Grund und Bodens bereits beinhalten. Daher Wi folgender Analyse als Vergleichspreis der
Vergleichsfaktor pro Quadratmeter Wohnflache mliftiprt mit der Wohnflache herangezogen.
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Merkmale eines Ein- und Zweifamilienhauses befinagissen, damit die Vergleichsfaktoren

verwendet werden dirfen.

Die niedersachsischen Grundsticksmarktberichte eiadab 2006 fur alle Zustandigkeits-
bereiche der Gutachterausschiisse zuganglich. Dahedie Anwendung der ,echten®
Vergleichsfaktoren erst ab 2005 moglith.Ab 2005 umfassen die niedersachsischen
Kaufpreissammlungen 18.760 Ein- und ZweifamilierggiuDavon existiert fur 7.671 Hauser
ein Vergleichsfaktor. Die tUbrigen 11.089 Hauserdeur als Sachwerthauser behandelt.

Fur Kauffalle vor 2005 mussten die Vergleichsfagtoisimuliert werden. Als Vergleichs-
faktor wurde dabei der mittlere Preis pro QuadréémaVohnflaché’ verwendet, der in
Abhangigkeit vom Kaufjahr, vom zustandigen Gutacdaieschuss und vom Baujahr des
Gebéudes ermittelt wurd® AuRerdem wurden die Ein- und Zweifamilienhausedeén Kauf-
preissammlungen bis 2004 analog zur VorgehensweiBerlin in Vergleichswerthauser und
Sachwerthdauser eingeteilt. Klassiert nach Kaufjaustandigem Gutachterausschuss und
Baujahr des Gebaudes wurden Hauser im unteren beck Quartil des Kaufpreises pro
Quadratmeter Geschossflache den Sachwerthauseenezhget® Die Hauser im mittleren
Preisbereich wurden als Vergleichswerthduser etafiesnsgesamt wurden die Ein- und
Zweifamilienhauser der niedersachsischen Kaufpaeisslungen in 48.075 Vergleichs-

werthduser und 53.993 Sachwerth&auser eingeteilt.

Als problematisch erweist sich in NiedersachsenSilneulation der Bedarfsbewertung, deren
Grundlage die Jahresmiete darstellt. Da Ein- un@ifamilienhauser in den meisten Féllen
eigengenutzt sind, fehlen in diesen Fallen AngahenMiete in den Kaufpreissammlungen.
Eine Imputation der Miete durch Mietspiegel analg Vorgehensweise bei den Berliner
Daten scheidet aus, da fur Niedersachsen nur saieinzelt Mietspiegel existieren. Die
Analyse der Bedarfsbewertung bleibt daher auf eli&tiv wenigen Falle beschrankt, in denen
das veraufRerte Ein- und Zweifamilienhaus vermietat und somit Mietangaben in den

Kaufpreissammlungen vorliegen.

6" Die Vergleichsfaktoren gelten immer fiir das Betsgahr. Dieses ist beim Grundstiicksmarktbericki62@as

Jahr 2005 usw.

In den niederséchsischen Kaufpreissammlungesmidérs als in Berlin das Merkmal Geschossflachaeim
seltensten Fallen angegeben. Daher wurde der Breisgm Wohnflache und nicht der Preis pro gm
Geschossflache — wie dies fur Berlin der Fall iserwendet.

8 Vergleichsrechnungen fiir die Jahre 2005 und 28i§en, dass sich im Hinblick auf die nachfolgenden
Analysen kein groRer Unterschied ergibt, ob dehtetoder der simulierte Vergleichsfaktor verwendet.
Eine Klassierung nach Wohnlage wie in BerlinfistNiedersachsen nicht moglich, da die Wohnlagden
niedersachsischen Kaufpreissammlungen nur seltegtdidst. Auf eine hilfsweise Erzeugung des Merksma
Wohnlage bspw. mit Hilfe der Quadratmeterpreisedewan dieser Stelle verzichtet.
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Eine Ubersicht tiber ausgewahlte Eckwerte der Dabaadagen bietet Tabelle 1.

Tabelle 1: Eckzahlen der Kaufpreissammlungen Berlirund Niedersachsen

Berlin Niedersachsen
Vergleichswert- Sachwerthaus gesamt Vergleichswert- Sachwerthaus gesamt
haus haus
Anzahl 15.017 6.364 21.381 48.075 53.993 102.068
Bodenrichtwert 249 270 26 74 78 76
Grundstticksflache 574 682 62y 787 850 820
Anteil Wohnflache an Grundstiicksflache 0,27 0,28 0,2B 0,21 0,21 0,21
g Anteil bebauter Flache an Grundsticksflache 0,18 0,19 0,1B 0,16 0,16 0,16
= |Kaufpreis 248.400 348.551 297.3B7 147.870 162.196 155.423
_:2 Kaufpreis ohne Bodenwert 120.125 177.856 147.8p8 99.794 106.494 103.311
= |Preis pro Quadratmeter Wohnflache 2.087 2.289 2.186 1.170 1.174 1.172
Preis pro Bodenwert 2,57 2,52 2,5b 4,12 4,00 4,06
Wohnflache 124 146 13% 133 140 137
Gebéaudealter 44 45 44 36 44 38
Ausstattungsstandard gut 11,54% 12,08% 11,80P6 1,11% 1,87% 1,51%
mittel 57,54% 57,62% 57,580 59,49% 58,49% 58,96%
schlecht 30,92% 30,30% 30,62% 39,40% 39,64% 39,53%
baulicher Zustand gut 30,38% 31,88% 31,1106 - - -
mittel 59,30% 56,93% 58,14p%
schlecht 10,32% 11,19% 10,7%%
Wohnlage gut 24,91% 25,52% 25,210%
mittel 47,84% 48,24% 48,040
einfach 27,24% 26,25% 26,76% - - -
StadtgroRe Dorf - - - 18,94% 21,42% 20,25%
Landstadt 13,61% 12,55% 13,05%
E Kleinstadt 37,28% 34,56% 35,84%
2 Mittelstadt 22,80% 22,39% 22,58%
Grol3stadt - - - 7,37% 9,08% 8,27%
Heizungsart Ofenheizung 5,84% 6,92% 6,31% 3,73% 5,72% 4,65%
Etagenheizung 7,84% 7,04% 7,46% 0,90% 0,87% 0,88%
Sammelheizung 86,32% 86,04% 86,118% 95,37% 93,41% 94,47%
Geschosszahl 1 51,96% 49,25% 50,64P0 84,52% 83,02% 83,72%
2 45,02% 47,22% 46,090 15,30% 16,75% 16,07%
Gber 2 3,02% 3,53% 3,27% 0,18% 0,23% 0,21%
Unterkellerung ja 98,56% 97,72% 98,15P0 61,68% 59,18% 65,68%
nein 1,44% 2,28% 1,85p6 38,32% 40,82% 34,32%
Dachgeschossausbau ja 55,41% 53,06% 54,26po 75,15% 72,59% 73,80%
nein 44,59% 46,94% 45,74% 24,85% 27,41% 26,20%

Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996 - 2008 Mietersachsen 1997 - 2006, eigene Berechnungen

Die Unterschiede bei den Mittelwerten zwischen Wofpswerthdusern und Sachwert-
hausern fallen nicht sehr stark ins Gewicht. Dieddutet jedoch nicht, dass sich beide Haus-
kategorien nicht unterscheiden. Bei den Sachwestdrauweisen die Merkmale nach oben
wie auch nach unten Extremwerte auf, so dass oigender Durchschnittsbildung &hnliche
Mittelwerte wie beim Vergleichswerthaus entsteh&achwerthauser sind deutlich hete-

rogener, was sich in der deutlich gré3eren StrewdergMerkmalsauspragungen als bei den

Vergleichswerthdusern niederschlagt.
3.2 Wirkungsweise der analysierten Bewertungsverfahren

Wie auch bei vorangegangenen empirischen Untersigemf wird auch im vorliegenden
Beitrag die Relation von Steuerwert zu VerkehrsvaéstMaRgrof3e verwendet, anhand derer
die Qualitat des jeweiligen Bewertungsverfahrensrtedt wird. Fur jeden Datensatz wurde
anhand der in den Kaufpreissammlungen ausgewiedevender imputierten Merkmale der
Steuerwert des betreffenden Ein- und Zweifamiliersies simuliert und anschlie3end ins

0 vgl. bspw.Haegert/Maiterth(2002);Broekelschen/Maitert(2008a).
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Verhaltnis zum angegebenen Kaufpreis (Verkehrsvggsetzt. Idealerweise musste sich fir
samtliche Ein- und Zweifamilienhduser eine SteuerWerkehrswert-Relation in Hohe von

eins ergeben. In diesem Fall entsprache der steleiWert dem Kaufpreis und damit dem
Verkehrswert. Eine Relation von kleiner eins zeagte steuerliche Unterbewertung, eine

Relation von groRer eins eine steuerliche Uberbiewgr

Die folgenden Tabellen 2 und 3 stellen den Mittetwend den Variationskoeffizienten (als
Streuungsmall) der sich ergebenden Steuerwert/\fsikeh-Relationen fir die Berliner und
niedersachsischen Ein- und Zweifamilienhauser Dabhei wurde weder die Offnungsklausel
des 8§ 198 BewG noch die des § 138 Abs. 4 BewG itte feer Bedarfsbewertung ange-
wendet, die es den Steuerpflichtigen erlaubt, il Emes Uberhdhten Steuerwertes den
niedrigeren gemeinen Wert nachzuweisénDamit wird die Wirkung der ,reinen*

Bewertungsverfahren gezeigt.

Tabelle 2: Steuerwert/Verkehrswert-Relation von Ein-und Zweifamilienhausern in Berlin nach
verschiedenen Bewertungsverfahren

Anteil Steuerwert an Verkehrswert

Mittelwert Variationskoeffizient
Bewertungsverfahren Datenbasis Anzahl (95%-iges (95%-iges
Konfidenzintervall) Konfidenzintervall)
. . 109,34% 35,22%
Vergleichswertverfahren  Vergleichswerthaus 10.869 (108,629%: 110,06%) (34,99%: 35,46%)
104,84% 50,97%
Sachwertverfahren Sachwerthaus 10.386 (103,82%; 105.87%) (50.93%; 51,17%)
: 100,08% 29,36%
Vergleichswerthaus 10.869 (99.529% 100.63%) (29.14%: 29.6%)
102,41% 41,92%
alle EFH/ZFH 21.255 (101,83%; 102,98%) (41,76%; 42,08%)
73,18% 55,93%
Bedarfsbewertung Sachwerthaus 10.386 (72,39%; 73,96%) (55.78%: 56,10%)
. 69,37% 40,29%
Vergleichswerthaus 10.869 (68.84%; 69,89%) (40,06%: 40,52%)
71,23% 49,07%
alle EFH/ZFH 21.255

(70,76%; 71,70%) (48,93%; 49,21%)

Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996 - 2008, migBerechnungen

Die Ergebnisse, die sich bei Anwendung der neuemeslichen Bewertungsverfahren
ergeben, sind in den ersten beiden Zeilen von TaRetlargestellt. Sowohl das Vergleichs-
als auch das Sachwertverfahren bewirken im Durchigcleine Bewertung tber dem
Verkehrswert, was sich in einem Mittelwert der &mvert/Verkehrswert-Relation von tber
100 % (Vergleichswerthduser 109,34 %, Sachwertm&l®£84 %) niederschlagt. Bei 49 %
der Ein- und Zweifamilienhduser in Berlin liegt dereue) Steuerwert Uber dem Verkehrs-

wert. Damit muss jeder zweite Steuerpflichtige Histellung eines Verkehrswertgutachtens

*1 Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts isthdein Verkehrswertgutachten méglich.
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in Auftrag geben, um einer UbermaRbesteuerung mekan. Dagegen bewirkt die Bedarfs-
bewertung im Durchschnitt eine deutliche Unterbéweg; der Steuerwert (Bedarfswert)

macht im Mittel nur 70 % des Verkehrswerts aus.

Der Variationskoeffizient als MaR fiir die Streuuder BewertungsergebniSédiegt beim
Sachwertverfahren knapp Uber 50 % und beim Vefgaertverfahren etwas tber 35 %, so
dass die neuen Bewertungsverfahren etwas gleicigeé®irken als die Bedarfsbewertung.
Der Variationskoeffizient sinkt gegeniiber der Bésla@wertung bei Vergleichswerthdusern
von 40,29 % auf 35,22 % und bei Sachwerthdusern5&®3 % auf 50,97 %. Damit ist der
Variationskoeffizient gerade bei Sachwerthdusercham neuen Bewertungsrecht extrem
hoch. Interessant ist die Tatsache, dass der \arskipeffizient bei Anwendung des Sach-
wertverfahrens auf Vergleichswerthduser, die ger8dal82 Abs. 2 im Vergleichswert-
verfahren zu bewerten sind, von 35,22 % auf 29,3&®%kt (vgl. dritte Zeile in Tabelle 2).
Dieses Ergebnis zeigt, dass zumindest auf Berlikgn- und Zweifamilienhauser

ausschlief3lich das Sachwertverfahren angewendeeweollte.
Tabelle 3 zeigt die Ergebnisse fur Niedersachsen.

Tabelle 3: Steuerwert/Verkehrswert-Relation von Ein-und Zweifamilienhausern in Niedersachsen nach
verschiedenen Bewertungsverfahren

Anteil Steuerwert an Verkehrswert

Mittelwert Variationskoeffizient
Bewertungsverfahren Datenbasis Anzahl (95%-iges (95%-iges
Konfidenzintervall) Konfidenzintervall)
. . 109,17% 28,67%
Vergleichswertverfahren  Vergleichswerthaus 48.075 (108,89%: 109,45%) (28,56%: 28,72%)
104,18% 37,08%
Sachwertverfahren Sachwerthaus 53.993 (103,85%; 104,50%) (36.97%; 37.19%)
: 98,72% 26,27%
Vergleichswerthaus 48.075 (98.50%; 98,969%) (26.17%: 26,38%)
101,6% 32,82%
gesamt 102.068 (101,39%; 101,81%) (32,75%; 32,9%)
64,43% 67,53%
Bedarfsbewertung Sachwerthaus 2.150 (62,59%; 66.27%) (67,50%; 67,68%)
: 65,59% 73,33%
Vergleichswerthaus 1.350 (63,029%; 68,16%) (73.10%: 73,54%)
64,87% 69,87%
gesamt 3.500 (63,37%; 66,38%) (69,82%; 69,93%)

Quelle: Kaufpreissammlungen Niedersachsen 19906,2¢igene Berechnungen

Die Simulation der Bewertungsverfahren anhand deel der niederséachsischen Kaufpreis-
sammlungen bestatigt die Berliner Ergebnisse varlTdadenz her. Auch hier bewirken die
neuen Bewertungsverfahren im Durchschnitt eine bioeertung. Zudem ist die Streuung

2 Der Variationskoeffizient gibt die durchschnittie Abweichung der Steuerwert/Verkehrswert-Relatien
einzelnen Grundstucke vom Mittelwert fur alle Gratigtke an.
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gemessen am Variationskoeffizienten fur im Verdiswertverfahren bewertete Vergleichs-
werthauser mit 28,67 % ebenfalls wesentlich gerirage bei (im Sachwertverfahren bewer-
teten) Sachwerthausern mit 37,08 %. Jedoch liegStheuung bei Sachwerthausern um mehr
als 13 Prozentpunkte niedriger als in Berlin. WieBierlin sinkt die Streuung — wenn auch
weniger stark (von 28,67 % auf 26,27 %) — fur Veidiswerthauser, wenn fur diese das
Sachwertverfahren anstelle des Vergleichswertvesfehangewendet wird (vgl. dritte Zeile
in Tabelle 3).

Im Vergleich zur Bedarfsbewertung wirkt die neuavBgung erheblich gleichmalRiger als in
Berlin, was auf die enorme Streuung der Bedarf®vartNiedersachsen (der Variations-
koeffizient bewegt sich im Bereich von 70 %) zurdigkihren ist® Bei Anwendung der
neuen steuerlichen Bewertungsverfahren auf diepen®500 Hausern, fur die der Bedarfs-
wert ermittelt werden kann, ergibt sich fur das Iasrthaus eine mittlere Steuer-
wert/Verkehrswert-Relation von 106,11 % und einigaonskoeffizienten von 36,56 %. Fir
das Vergleichswerthaus betragen im Vergleichswdgkieen der Mittelwert 116,67 % und
der Variationskoeffizient 30,88 %. Bei Vergleichsthéusern sinkt der Variationskoeffizient
somit von 73,33 % auf 30,88 % und bei Sachwerthéusen 67,53 % auf 36,56 %.

3.3 Verfassungskonformitat der neuen Bewertungsverfahne

In diesem Abschnitt soll der Frage nachgegangedemegrob die neuen Bewertungsverfahren
den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts genBgeBetrachtung des Mittelwertes der
Steuerwert/Verkehrswert-Relation scheint dies d@drzt sein, da der mittlere Steuerwert nun
in etwa dem Verkehrswert entspricht. Fir die Qéaliter neuen Bewertungsverfahren und
damit auch fir deren Verfassungskonformitat isogdnicht der Mittelwert, sondern die
Streuung der Ergebnisse mal3geblich. Nur ein siebhed Bewertungsverfahren, dessen
Ergebnisse wenig streuen, genlgt der ForderungBdadesverfassungsgerichts nach einer
gleichmafigen Bewertung innerhalb des GrundvernmgigBofern ein solches Verfahren im
Durchschnitt eine Uber- oder Unterbewertung bewikisst sich die verfassungskonforme
verkehrsnahe Bewertung unproblematisch durch d@eimentierung eines Vervielfaltigers

erreichert?

3 Jedoch ist dieses Ergebnis aufgrund der relagiingen Anzahl der vermieteten Objekte mit gewisser
Vorsicht zu interpretieren.

% Betragt die durchschnittliche Steuerwert/Verkalns-Relation beispielsweise 80 %, dann ergibt siarch
Multiplikation des Steuerwertes mit einem Verviéiitger i.H.v. 1,25 (= 1/0,8) ein durchschnittlichSteuer-
wert in Hohe des Verkehrswertes.
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Wie im vorangegangenen Abschnitt gezeigt wurde,iflew die neuen Bewertungsverfahren
in beiden Bundeslandern gegenuber der Bedarfshewgereine doch beachtliche Verrin-
gerung der Streuung der Bewertungsergebnisse. Bbenmneicht die Verringerung der

Streuung u.E. nicht aus, um den Anforderungen desgl8sverfassungsgerichts zu gentigen.

Das Bundesverfassungsgericht stellt nicht auf danationskoeffizienten als Streuungsmal,
sondern auf die Spannweite ab und sieht Abweichudge Steuerwertes im Intervall von +/-
20 % um ,einen rechnerischen Mittelwert* als akabel am> Unter der Annahme, dass

dieser Mittelwert dem in den Kaufpreissammlungesgawiesenen Kaufpreis entspricht, lasst
sich Uberprifen, welcher Anteil der im Vergleiclogler Sachwertverfahren bewerteten Ein-
und Zweifamilienhausern die Forderung des Bundésssungsgerichts erflllt, d.h., deren

Steuerwert nicht mehr als 20 % vom Verkehrswerteitit (vgl. Abbildung 2§°

080% < Steuerwert < 120%

des Verkehrswerts
18,46% (Vorgabe des BVerfG
erfillt)

B Steuerwert > 120% des
Verkehrswerts

56,25%

O Steuerwert < 80% des
Verkehrswerts

Abbildung 2:  Abweichungen des Steuerwerts vom Verkeswert bei Ein- und Zweifamilienhausern bei
Anwendung der neuen Bewertungsverfahren in Berlin nd Niedersachsen

Abbildung 2 verdeutlicht, dass lediglich bei etwashr als der Halfte der Ein- und Zwei-
familienhduser in Berlin und Niedersachsen der &teert innerhalb des vom Bundes-
verfassungsgericht akzeptierten Bereichs zwisclde¥ &nd 120 % des Verkehrswerts liegt.

Rund 18 % der Objekte werden zu gering und immemahr als 27 % der Objekte zu hoch

® Vgl. BVerfG, 1 BvL 10/02 vom 7.11.2006, Rz. 55.

% Dass die neuen Bewertungsverfahren den VorgaesmBdndesverfassungsgerichts nicht geniigen, Zefgt s
bereits darin, dass der Variationskoeffizient —oathe durchschnittliche Abweichung vom Mittelwert —
jeweils uber 20 % liegt. Daher kann mit Sicherlusit einem Mittelwert, der hier ca. 100 % betragtsapt
werden, dass die Spannweite mehr als +/- 20 %dietra

- 119 -



bewertet. Selbst wenn die Uberbewertung mit Hinvaeisdie Offnungsklausel als unproble-
matisch erachtet wird, wird immer noch nahezu dinftel der Ein- und Zweifamilienh&user
zu niedrig also unzuldssig bewertet. Es ist alstirnads zweifelhaft, ob die reformierten
erbschaftsteuerlichen Bewertungsvorschriften eieereuten Prifung durch das Bundes-

verfassungsgericht standhalten werden.

3.4 Verbesserungsmoglichkeiten fir die neuen steuerli@m Bewertungsverfahren fir

Ein- und Zweifamilienhauser

In den Abschnitten 3.2 und 3.3 wurde dargelegts dagh die neue steuerliche Bewertung
von Ein- und Zweifamilienhédusern der Forderung Baadesverfassungsgerichts nach einer
gleichmafigen, am Verkehrswert orientierten Bewwgtaicht geniigt. Zwar wurden nur die
Bundeslander Berlin und Niedersachsen unter8{jatuch ist nicht zu erwarten, dass sich die
Ergebnisse in anderen Bundeslandern erheblich samieiden. Auf3erdem reichen die
gewonnenen Ergebnisse aus, um eine (zu) ungleidgm&®@wertung zu konstatieren. Daher

stellt sich die Frage, ob es Mdglichkeiten gibheegleichmaligere Bewertung zu erreichen.

Die von den Berliner und niedersachsischen Guteaisschissen fur Grundstickswerte
favorisierte Methode zur Bewertung von Grundsticistrdas Vergleichswertverfahren. Die
Vergleichspreise/-faktoren werden dabei im Rahmanhédonischen Grundstiicksbewertung
ermittelt. In der hedonischen Grundsticksbewertumgl mittels multipler Regressions-
analyse versucht, den Wert eines Grundstiicks miittet wertbestimmenden Eigenschaften
des Grundstiicks zu erklarghAuf diese Weise werden beispielsweise die Verbfaktoren
fur niedersachsische Ein- und Zweifamilienhausenittelt. Der Preis pro Quadratmeter
Wohnflache stellt dabei die abhangige Variable darabhangige Variablen sind bspw.
Baujahr, Bodenrichtwert, Ausstattungsstandard, Vilabhe, Grundsticksflache oder Grad
der Unterkellerung oder des Dachgeschossausbadschlenaben die Ausfiihrungen in
Kapitel 3.2 gezeigt, dass die Verwendung dieserisop bestimmten Vergleichsfaktoren
eine relativ hohe Streuung der Steuerwert/VerketrsiRelation mit sich bringt. Erstaun-
licherweise ist die Streuung sogar hoher als bewéadung des Sachwertverfahrens.
Maglicherweise lie3e sich eine Verbesserung eregichvenn noch mehr erklarende Vari-

ablen in das Schatzmodell fir die Vergleichsfakioe@nflieRen wirden. Jedoch sind viele

" Der Grund dafir ist, dass die Gutachterausschiissd.ander Berlin und Niedersachsen zu den wenigen
Gutachterausschiussen gehéren, die fir das Bundesiameitliche Kaufpreissammlung fiihren.

8 Die Grundidee zur hedonischen Bewertung wiadcaster(1966) undRosen(1974), zugeschriebeBirmans
u.a. (2005) haben in einem Uberblicksartikel Modellel tErgebnisse zum derzeitigen Stand der Forschung
zusammengefasst. Auch fiur Deutschland wurden Medelle der Idee der hedonischen Grundstiicks-
bewertung folgen, entwickelt (vgl. bsp@&chulz(2003)).
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Merkmale, die als zusatzliche erklarende Varialjenutzt werden kdnnten, haufig nicht
besetzt. Folglich scheint eine Verbesserung beBastimmung der Vergleichsfaktoren eher
unwahrscheinlich. AuRerdem wirde die HandhabbadestVergleichswertverfahrens durch
Aufnahme zusatzlicher Grol3en stetig verschlechtertien. Ein grundsatzliches Problem bei
der Bestimmung von Vergleichsfaktoren ist die relageringe Fallzahl der hinreichend

vergleichbaren Objekte, welche in die Regressiaobhezdogen werden kénnen.

Wie bereits dargelegt, bewirkt das Sachwertverfalawech fur Hauser, die einer Art ,Norm-
haus” entsprechen und fir die folglich Vergleicksfaen existieren, die geringste Streuung.
Daher sollte das Sachwertverfahren generell Anwegdinden und das Hauptaugenmerk auf
die Modifikation dieses Verfahrens gelegt werden. Ahsatzpunkt fur die Verbesserung des
Sachwertverfahrens konnte eine starkere Differenage der Regelherstellungskosten sein.
Jedoch legt der Vergleich mit einem sehr einfacBachwertverfahren der Bundeslander
Bayern und Rheinland-Pfalz zur Neubewertung fir &eeder Grundsteuer aus dem Jahre
2004 den Schluss nahe, dass eine weitergehende Differang der Regelherstellungs-
kosten die Streuung der Bewertungsergebnisse mungéiggig verringern durfte. Obwohl das
von Bayern und Rheinland-Pfalz vorgeschlagene Yeefa innerhalb jeder Grundstiicksart
einheitliche Regelherstellungskosten zur BestimmilesGebaudesachwerts vofatag der
Variationskoeffizient der Steuerwert/Verkehrswesdtdion fur Ein- und Zweifamilienh&user
in Berlin mit 48,69 %' um weniger als 7 %-Punkte iber dem Variationskzefit i.H.v.
41,92 % bei genereller Anwendung des Sachwertvenfshgemal 88 189-191 BewG.

Die vorangegangenen Ausfuihrungen haben gezeigs, nlais wenig Anlass zur Hoffnung
besteht, dass sich die neuen Verfahren zur Bewgerom Ein- und Zweifamilienhausern
verfassungskonform ausgestalten lassen. Wenn makenkie dass das neue relativ
aufwendige Sachwertverfahren den Variationskoeffiten gegeniber einem Sachwert-
verfahren mit einheitlichen Regelherstellungskostennicht einmal 7 %-Punkte reduziert, ist
es schwer vorstellbar, dass es Uberhaupt ein paliextes Sachwertverfahren geben kann,
aus dem eine akzeptable Streuung resultiert. Abeh aie Verwendung standardisierter
Ertragswertverfahren zur Bewertung von Ein- und aweilienhausern verspricht keine
Besserung. Im Gegenteil: Die enorme Streuung ddaBswverte um den Verkehrswert legt

die Vermutung nahe, dass ein standardisiertes ngegdneitsbasiertes Ertragswertverfahren

9 Vgl. Reform der Grundsteuer (2004).

0 S0 sieht das von Bayern und Rheinland-Pfalz vaitgegene Verfahren als Regelherstellungskosten fiir
samtliche Ein- und Zweifamilienhduser einen Pres Quadratmeter Wohnflache i.H.v. 800 € vor. Fineei
genauere Beschreibung des ReformvorschlagBvgekelschen/Maitertf2008a), S. 528 f.

1 vgl. Broekelschen/Maitertf2008a), S. 531.
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zur Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern neamiger geeignet ist als die neuen
Bewertungsverfahren. Es besteht auch wenig Grundaonahme, dass modifizierte Ertrags-
wertverfahren bessere Ergebnisse hervorbringenwi8a ein von den Landern Hamburg,
Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Sachsen{Aohd Schleswig-Holstein im Jahr
2001 vorgeschlagenes Bewertungsverfaffrenvelches nach Grundstiicksart und Baujahr
differenzierte Vervielfaltiger und einen Verzichtufaden Alterswertabschlag vorsah,
zumindest fur Berliner Ein- und Zweifamilienhaugénlich ungleichméafiig wie die Bedarfs-
bewertund® Auch das neue steuerliche ErtragswertverfahrerBewertung von Mietwohn-
grundstiicken (88 184-188 BewG) bewirkt fur dieser@stiicksart zumindest in Berlin und

Niedersachsen eine nahezu identische StreuungievRedlarfsbewertuntf’
4 Fazit

Durch die Erbschaftsteuerreform 2009 hat sich div@tung von Ein- und Zweifamilien-
hausern grundlegend geandert. Anders als bei ddarBbewertung wird nicht mehr der
jahrliche Ertrag als Grundlage fur die ErmittlungsdSteuerwerts herangezogen, sondern die
Bewertung erfolgt entweder anhand von Vergleichsaveroder es findet ein Sachwert-
verfahren Anwendung. Zwar gibt es keine 6konomisBlegrindung fir diesen System-
wechsel, jedoch funktionieren die neuen Bewertuadafaren fiir Ein- und Zweifamilien-
hauser besser als die Bedarfsbewertung. Dies zelgemanhand der Berliner und nieder-
sachsischen Kaufpreissammlungen gewonnenen enmandergebnisse. Die ,alte” Bedarfs-
bewertung liefert in allen Fallen die schlechtesiesultate beziglich der Streuung der
Bewertungsergebnisse. Dennoch bewirkt auch die siewerliche Bewertung eine erhebliche
Streuung, so dass ernsthafte Zweifel bestehen, diasseuen Bewertungsverfahren einer

verfassungsrechtlichen Priifung standhalten wetten.

Es zeigt sich einmal mehr, dass die Bewertungsenosalik im Hinblick auf die Gleich-
mafigkeit der Besteuerung die Achillesferse jeglicBubstanzbesteuerung und damit auch
der Erbschaftsteuer ist. Aufgrund des Vergangesberugs sowie der notwendigen
Pauschalierungen und Typisierungen bei einem stdisterten Bewertungsverfahren kann
die steuerliche Bewertung nicht jedem Einzelfalleght werden. Die Erfahrungen mit unter-

schiedlichen standardisierten Bewertungsverfahegen, dass diese allesamt eine relativ

%2 vgl. BR-Drucks. 229/01.

8 vgl. Haegert/Maiterth(2002), S. 253 f.

% vgl. Broekelschen/Maitert(2009b), S. 10-14.

% Lang bezeichnet die am gemeinen Wert ausgerichtetéétsgerechte Bewertung aller Vermégensklassen,
wie sie vom Bundesverfassungsgericht gefordert,veitsl Utopie. Aufgrund unterschiedlicher Unsichéshe
faktoren sei es unmdglich, ruhendes Vermdgen diittegleichméalig zu bewerten, wigang an verschie-
denen Beispielen zeigt (vdlang (2008), S. 193 f.).
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ausgepragte Streuung der Ergebnisse mit sich riggher ist zu beflrchten, dass sich kein
standardisiertes Bewertungsverfahren finden |&=s$, den derzeitigen Anforderungen des
Bundesverfassungsgerichts gentgt. Als Ausweg Jedie vermutlich nur aufwandige

Einzelbegutachtungen, die hohe Verwaltungs- un@lBahgskosten fir Finanzbehdrden und

Steuerpflichtige auslésen.
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Welche Faktoren beeinflussen die GleichmaligkeitBewvertung von

Mietwohngrundstiicken’?

1 Einleitung

Die Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungssebiat einige Anderungen fir die
Bewertung von Grundvermdgen mit sich gebracht. Zumen wurden zwei fiir die Bewertung
fur erbschaftsteuerliche Zwecke neue Verfahren emgntiert — das Sachwert- und das
Vergleichswertverfahren. Zum anderen wurde auchettmagswertverfahren, das im Rahmen
der alten Bedarfsbewertung stark vereinfacht angdetewurde, an die aul3ersteuerliche
Praxis beim Ertragswertverfahren angenahert. Dégskerungen hatten zum Ziel, eine vom
Bundesverfassungsgericht geforderte gleichmaiigewertung zu erreichen und gleichzeitig
noch fur die Finanzbehérden und Steuerpflichtigeamdmabbar zu sein. Ob dieses Ziel
tatsachlich erreicht wird, wurde bereits in einerel¥ahl von Untersuchungen und

Abhandlungen angezweiféltAn Verbesserungsvorschlagen mangelt es jedoclkerbish

Dieser Beitrag soll zunachst die Notwendigkeit Werbesserung des Ertragswertverfahrens
fiir Mietwohngrundstiicke anhand der Ergebnisse Barekelschen/Maiterthverdeutlichen.
Anschlie3end wird untersucht, ob die ungleichmaBige&ertung von bestimmten Merkmalen
des Grundstiicks abhangig ist. Dies dient als Aspaitkt fur die darauf folgende empirische
Ermittlung eines Bewertungsverfahrens aus den Kaiggammlungen Berlin und
Niedersachsen mittels multipler RegressionsanaBmm Schluss wird dessen Wirkung auf

die Relation Steuerwert zu Verkehrswert untersucht.

2 Notwendigkeit der Verbesserung des steuerlichen Bdgswertverfahrens fir

Mietwohngrundstticke

Eine Notwendigkeit der Verbesserung des Ertragswdehrens ergibt sich unter anderem
ausBroekelschen/Maitertf2009Y. In deren Beitrag wurden die Steuerwerte alleBérlin
und Niedersachsen verkauften Mietwohngrundsticke @en zur Verfligung stehenden

Y Veréffentlicht als arqus-Working Paper Nr. 90 Mdmber 2009.

1 vgl. bspw. Bach (2008); Broekelschen/Maitert{2008b); Broekelschen/Maiterth(2009a); Broekelschen/
Maiterth (2009b);Broekelschen/Maitertf2009c);Lang (2008); Tremel(2008).

2 vgl. Broekelschen/Maitertt2009b), S. 10-14.

3 vgl. Broekelschen/Maitertf2009b), S. 10-14.
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Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse fiindtiickswerté simuliert und ins
Verhaltnis zum Kaufpreis des jeweiligen Grundstlgksetzt. Diese Relation entspricht im
Idealfall, also in dem Fall, in dem Steuerwert uvidrkehrswert sich gleichen, 1. Der
Mittelwert der Steuerwert/Verkehrswert-Relation tgifolglich an, ob die betrachteten
Grundstiicke im Schnitt tiber- oder unterbewertetiere? Viel wichtiger zur Beurteilung der
Gleichmaligkeit des Bewertungsverfahrens ist jedaltd Streuung dieser Relation.
Broekelschen/Maiterth haben diese gemessen am Variationskoeffizientdap aler
durchschnittlichen Abweichung aller Werte vom Mittert. Dabei stellte sich heraus, dass im
Vergleich zur Streuung bei der Bedarfsbewertungqéwdei Verbesserung eingetreten ist.
Beim dort definierten ,Normhau$“betragt die Streuung in Berlin 38 % bei der alten
Bedarfsbewertung und 41 % im Falle der neuen Bemgrtin Niedersachsen unabhangig
vom Bewertungsverfahren rund 27 % (vgl. auch Tabg)l Diese Werte deuten darauf hin,
dass das Verfahren die vom Bundesverfassungsgeticeptierte Streubreite von +/- 20 %

nicht einhalten kann.

Nachfolgende Tabelle zeigt Mittelwert und Varias&peffizienten der
Steuerwert/Verkehrswert-Relation in Berlin und MNiehchsen fir Normhauser,
AusreiRerhauser und ohne Unterteilung in ,normaleind ,auRergewothnliche*
Mietwohngrundstiicke nach Bedarfsbewertung und neeber Bewertun§ nach der
Erbschaftsteuerreform.

Fur Berlin liegen die Kaufpreissammlungen von8-2908, fur Niedersachsen von 1997-2006 vor. Hie ei
genauere Beschreibung der Datenbasis Biglekelschen/Maitertij2009b), S. 5-8. Die Autoren danken den
Gutachterausschussen fur Grundstuckswerte fir elieiBtellung dieser umfassenden Datenbasis.

Diese Vorgehensweise wurde bereits bei vorangggen Untersuchungen zur Wirkung verschiedener
Bewertungsverfahren angewendet (vgl. bsgaegert/Maiterth(2002);Broekelschen/Maitertf2008a)).

Unter ,Normhaus" wird irBroekelschen/Maiterti2009b), S. 6 ein Mietwohngrundstiick verstandessdn
Merkmale Auspragungen aufweisen, die zwischen deamd 99. Quantil liegen, also keine extremen Werte
aufweisen.

Vgl. BVerfG, 1 BvL 10/02 vom 7.11.2006, Rz. 55.

An dieser Stelle werden die Wirkungen des neuema@swertverfahrens bei Anwendung der vom
betreffenden Gutachterausschuss mitgeteilten diffaerten Liegenschaftszinssédtze dargestellt. Die
Wirkungen bei Anwendung des pauschalen Liegensstinfisatzes fur Mietwohngrundstiicke von 5 %
(8 188 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BewG) unterscheiden sichtrwesentlich (vglBroekelschen/Maitertii2009b), S.

10 und 12).
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Tabelle 1: Steuerwert/Verkehrswert-Relation von Mie  twohngrundstiicken in Berlin und
Niedersachsen nach alter und neuer Bewertung

Normhaus Ausreil3erhaus gesamt
Bewertungsverfahren _ . jiations- . jiations- . iations-
9 Mittelwert Varla_thns Mittelwert Vana_tpns Mittelwert Vana_tlc_)ns
koeffizient koeffizient koeffizient

Bedarfsbewertung 81,61% 37,92% 93,62% 52,68% 87,53% 47,38%
neue Bewertung 89,98%  41,13% 110,50% 52,94%  100,09%  49,81%
Bedarfsbewertung 84,69% 27,82% 98,16% 64,05% 89,30% 46,95%
neue Bewertung 94.27%  27,27%  109,07% 65,69%  99,33%  47,64%
Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008 und Niedersachsen 1997-2006; Broekelschen/Maiterth
(2009), S. 10 und 13

Berlin

Niedersachsen

Die Bewertung des Normhauses erfolgt unabhéngig vBewertungsverfahren in

Niedersachsen gleichmaRiger als in Berlin. Im Gegen dazu wird allerdings das
AusreifRerhaus in Niedersachsen ungleichméaRiger etw@eim Vergleich der alten und
neuen Bewertung wird deutlich, dass in Berlin soimiéNiedersachsen im Hinblick auf die
Gleichmaligkeit der steuerlichen Bewertung keimeNerbesserung eingetreten ist. In
manchen Fallen wie z.B. beim Normhaus in Berlin rkesogar von einer merklichen
Verschlechterung  gesprochen  werden.  Aul3erdem iste ddurchschnittliche

Steuerwert/Verkehrswert-Relation in allen Fallertmaeuer Bewertung hoher - teilweise

sogar uber 100 % - als es bei der Bedarfsbewedangall war.

Insgesamt wird durch die neue Bewertung, die infedBhzierter Form wesentlich
aufwendiger zu handhaben ist, bezlglich der vomdBswerfassungsgericht beanstandeten
Streuung nicht einmal fur Hauser, die einer ArtiNbaus entsprechen, eine Verbesserung im
Vergleich zur Bedarfsbewertung eintrefeBer einzige markante Unterschied ist, dass die
Mietwohngrundstticke insgesamt hoher bewertet werdied somit voraussichtlich die Zahl
der in Auftrag gegebenen Verkehrswertgutachten getei wird. Das neue
Bewertungsverfahren wirkt fir Mietwohngrundsticke $chnitt genauso ungleichmafiig wie
das alte Verfahren. Bei einem Variationskoeffizeantir ,normale* Hauser von knapp 40 %
bzw. knapp 30 % konnen die einzelnen Werte nichernalb des akzeptierten +/-20 %-

Korridors liegen'® Bei den AusreiRRerhausern ist die Streuung noctiggender.

® Zumindest gilt dies mit Sicherheit fir die untesSten Grundstiicke. Wahrscheinlich werden jedoch

Untersuchungen auf anderen Datengrundlagen zuchknliErgebnissen fihren.

10 Bei einem Variationskoeffizient > 20 % kann untler Voraussetzung, dass der Mittelwert 100 % betra
mit Sicherheit gesagt werden, dass die Spannweiteg ist als +/- 20 %. Ein Variationskoeffizierarv<
20 % besagt noch nicht, dass das betreffende \ferfehtséchlich verfassungskonform ist. Jedocimidem
Fall ein Einhalten der vom Bundesverfassungsgegeketzten Grenzen zumindest moglich.
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3 Datengrundlage

Bei folgenden Untersuchungen wurden dieselben Datesrwendet wie Dbei
Broekelschen/Maiterth** Dabei handelt es sich um die Kaufpreissammlunges d
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte BerlinJdare 1996 bis 2008 sowie die
Kaufpreissammlungen des Oberen Gutachterausschusigs Grundstiickswerte
Niedersachsen der Jahre 1995 bis 2006. Die Kasgaeimlungen enthalten sé&mtliche
Kauffalle von bebauten und unbebauten Grundstitékerd stellen somit eine Vollerhebung
der Kauffalle im jeweiligen ZustandigkeitsbereicksdGutachterausschusses dar. Ob die
Kaufpreissammlungen eine reprasentative Stichprates gesamten Bestandes an
Mietwohngrundstiicken in Berlin und Niedersachserstadt, lasst sich nicht sagen. Den
Autoren sind jedoch keine Grinde bekannt, wiess dieht der Fall sein sollte. Die
Kaufpreissammlungen enthalten unterschiedlichstekiMale der einzelnen Grundstiicke,
darunter auch die fir die steuerliche Wertermitjluelevanten Merkmale und den Kaufpreis,

der als Verkehrswert des Grundstticks interpretied.
a) Berliner Kaufpreissammlungen

Die im vorliegenden Beitrag verwendeten Kaufpreissdungen des Berliner
Gutachterausschusses enthalten fur den Zeitraum ¥dm996 bis zum 31.3.2008 nach
Eliminierung von Dubletten und nach Aussortierenn vBéllen, in denen die fur die
Simulation der Bewertungsverfahren relevanten Mailled? nicht besetzt sind, 11.277
Kauffalle. Auch die Aufteilung der Datengrundlage,Normhéauser” und ,Ausrei3erhauser”
wurde ausBroekelschen/Maiterttiibernommen?. Zur Definition des ,Normhauses* wurde
u.a. die Verteilung bestimmter Merkmale der Mietwgtundstiicke herangezogen. Das
Normgrundstick weist in diesen Merkmalen keine &mtverte auf. Somit werden all
diejenigen Mietwohngrundstiicke nicht dem NormhaaseDsatz zugeordnet, bei denen die

Auspragung eines der Merkmale unterhalb des 1 %eRgls bzw. oberhalb des 99 %-

1 Fir eine detaillierte Beschreibung der Datenbasid zur Herleitung einzelner Merkmale wie z.B. der
Jahresmiete vgBroekelschen/Maitert(2009b), S. 5-8.

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte sach § 193 Abs. 3 BauGB zur Fihrung einer
Kaufpreissammlung verpflichtet. Nach § 196 Abs..11BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegetg&h auch im Wege des Tausches, zu Ubertragem ode
ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkunder@tehe in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
Ubersenden.

Bei diesen Merkmalen handelt es sich um den Kaigpdie Wohn- und Nutzflache, den Bodenrichtwebie,
Grundstiicksflache und die Miete, die entweder inmteDsatz angegeben ist oder in bestimmten Féllen
mithilfe der Berliner Mietspiegel abgeleitet werdaemnte.

Die Aufteilung des Datensatzes in Norm- und Ai®ehauser hatte zum Ziel, herauszufinden, ob die
Bewertungsverfahren fir ,normale* Grundstiicke begseignet sind als fur ,unnormale®. Fur die folden
Untersuchungen wird diese Aufteilung ebenfalls gemwm die Analysen auf beiden Datenbasen getrennt
durchzufiihren und anschlieRend miteinander zu ertgtn.
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Perzentils liegen. Die Merkmale zur Definition degNormhauses® sind die

Grundstiicksflache, der Bodenrichtwert, die Wohmf&c die Miete pro Quadratmeter
Wohnflache, der Preis, der Preis pro Quadratmetehnffache und der Anteil der bebauten
Grundstiicksflache. Aulerdem wurde ein Haus alsmabreingestuft, wenn es unterkellert
ist und es sich bei Kaufer und Verkaufer nicht umeegemeinnitzige oder staatliche
Institution handelt. Daraus ergeben sich der NowusHdatensatz, der 5.723
Mietwohngrundstiicke  umfasst, und der Ausreieriizatensatz mit 5.554

Mietwohngrundstticken.
b) Niedersachsische Kaufpreissammlungen

Die Kaufpreissammlungen des Oberen GutachteraussefiuNiedersachsen beinhalten flr
den zur Verfugung stehenden Zeitraum vom 01.11.18987zum 31.10.2006 nach dem
Aussortieren nicht verwertbarer Datensétze 3.818ffiile von Mietwohngrundstiickef.
Auch die niedersachsische Datenbasis wurde anal®yaekelschen/Maitertfi aufgeteilt in
Normhé&user und Ausrei3erhauser. Dabei wurde wieldeiBerliner Daten vorgegangen. Als
Normhaus kodnnen 2.509 Mietwohngrundstiicke quadiftiziwerden, im Ausreif3erhaus-
Datensatz verbleiben somit die Gbrigen 1.304 Miéingyundstiicke.

4  Anhaltspunkte fir die Verbesserung des Ertragswerterfahrens

4.1 Abhangigkeit der Steuerwert/Verkehrswert-Relation von ausgewéhlten Merkmalen

Wie die dargestellten Ergebnisse deutlich machéh,auch die neue Grundstiicksbewertung
wohl kaum einer Prifung auf Verfassungskonformsét@ind. Einen ersten Anhaltspunkt fur
eine Verbesserung der Ergebnisse konnte dabei dleniinis liefern, wann ein
Mietwohngrundsttick tber- und wann unterbewerted wfiunachst soll also herausgefunden
werden, ob die Steuerwert/Verkehrswert-Relation vbestimmten Merkmalen der
Grundstiicke abhéngt und wenn ja, von welchen unaveithe Richtung. Dies koénnte
Anhaltspunkte daflr liefern, welche Faktoren in dasie Bewertungsverfahren einbezogen
oder in anderer Weise beriucksichtigt werden solltédabei werden die beiden
Datengrundlagen Berlin und Niedersachsen getreetnadhtet, da die Merkmale der beiden
Statistiken in einigen Fallen nicht Ubereinstimmiaher ergeben sich auch spater fir Berlin

und Niedersachsen unterschiedliche Verfahren, wels aus der Verwendung zweier

15 Als nicht verwertbar wurde ein Datensatz angeseheenn bestimmte zur Abbildung der steuerlichen
Bewertungsverfahren notwendige Merkmale nicht lesedren, beim Kauf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu Grunde lagen, der Anlass des Higesiibergangs nicht ein Kauf war, sondern bspw. eine
Zwangsversteigerung, oder wenn Erbbaurechte varlage

16 vgl. Broekelschen/Maitertk2009b), S. 7.
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unterschiedlicher Datengrundlagen ergibt, nichtogdd von vornherein als notwendig

betrachtet wird.
a) Berlin

Tabelle 2 zeigt die Korrelationskoeffizienten zviisn ausgewéahltéhMerkmalen und der
Steuerwert/Verkehrswert-Relation in Berlin, die hsimach der neuen Bewertung bei
Verwendung differenzierter Liegenschaftszinssatzgibe Dabei wurde aufgrund der
Verteilung und Skalierurt der Merkmale der Rangkorrelationskoeffizient n&pearman
berechnet. Bei der Interpretation der Ergebnidsgasauf zu achten, dass ein Zusammenhang
zwischen einem Merkmal und einer Relation berectwietl. Das Merkmal kann dabei
sowohl Zahler (Steuerwert) als auch Nenner (Vedwhrt) der Relation beeinflussen. Ein
Einfluss wird ab einem statistisch signifikanten riébationskoeffizienten von > |0,2]
vermutet'® Erganzend zu Tabelle 2 gibt Tabelle 4 die Koriefematrix der ausgewahlten

Merkmale an.

Tabelle 2: Korrelationskoeffizienten zwischen ausgew ahlten Merkmalen und dem Anteil
Steuerwert an Verkehrswert in Berlin

Normhaus Ausrei3erhaus gesamt
Anteil Grundflache an Gesamtflache -0,1043 *** -0,2725 *** -0,1536 ***
Anzahl der Geschosse -0,1205 *** -0,1156 *** -0,1033 ***
Anzahl der Wohnungen -0,1161 *** -0,0152 -0,0543 ***
Baujahr 0,0076 0,0371 *** -0,0022
baulicher Zustand -0,3494 *** -0,2629 *** -0,3488 ***
Bodenrichtwert 0,0297 ** -0,0823 *** 0,0285 ***
Grundsticksflache 0,0066 0,0961 *** 0,0358 ***
Kaufjahr -0,3350 *** -0,1516 *** -0,3022 ***
Kaufpreis -0,56313 *** -0,4428 *** -0,5057 ***
Kaufpreis pro gm Wohnflache -0,6628 *** -0,6258 *** -0,6622 ***
Miete pro gm Wohnflache -0,0938 *** -0,0299 ** -0,1692 ***
Nettokaltmiete -0,1565 *** -0,0769 *** -0,1528 ***
Stadtrdumliche Wohnlage -0,0494 *** -0,0763 *** -0,0838 ***
Wohnflache -0,1428 *** -0,0853 *** -0,1124 ***

* % *** statistisch signifikant fira = 0,1, a=0,05 bzw. a =0,01
Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008, eigene Berechnungen

Der Anteil der Grundflache des Gebaudes an derragsandsticksflache, also die Dichte
der Bebauung des Grundsticks, Ubt einen leichtegativen Einfluss auf die
Steuerwert/Verkehrswert-Relation der neuen Bewertauns. Dies konnte daran liegen, dass

" Dabei wurden Merkmale gewahlt, die in den Kaufsammlungen relativ regelméaRig besetzt sind und be
denen ein Zusammenhang zum Wert des Grundstiicktellbar ist.

18 Die Steuerwert/Verkehrswert-Relation ist nichimier linear von den Merkmalen abhangig. Die Merkmale
die Uberprift werden, sind teilweise ordinal skaliwie z.B. der bauliche Zustand. AuBerdem liegh&e
Normalverteilung vor.

1 Dies entsprache nach der gangigen Klassierung Hesrelationskoeffizienten in statistischer
Grundlagenliteratur einem leichten Einfluss (vgipty. Fahrmeir u.a(2007), S. 139 odeBchlittgen(2008),

S. 97).
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mit steigender Dichte der Bebauung die Miete etat@Esker sinkt als der Kaufpreis. Die
Relation Steuerwert zu Verkehrswert wird also gprim Beim AusreiRerhaus ist die
Abhéangigkeit etwas starker ausgepragt, was daragehi konnte, dass zu den
Ausreil3erhausern solche Hauser zahlen, deren Mé&kma denen auch der Anteil der
bebauten Flache an der Gesamtflache zahlt, Extremveeifweisen. Bei der Anzahl der
Geschosse sowie bei der Anzahl der Wohnungen beteidg<orrelationskoeffizient weniger
als 10,2|, deren Einfluss kann daher vernachlassigtden. Die Abhangigkeit der
Steuerwert/Verkehrswert-Relation vom Baujahr istintbheNormhaus statistisch nicht
signifikant bzw. fir das Ausreil3erhaus als sehingeeinzustufen. Bei der Frage, welche
Mietwohngrundstticke tber- bzw. unterbewertet werdgielt also das Alter des Gebaudes
keine Rolle. Vom Bodenrichtwert wie auch von deu@sticksflache geht ebenfalls kaum
ein Einfluss aus. Der bauliche Zustand beeinflugstlerum die Steuerwert/Verkehrswert-
Relation negativ, d.h. je besser der bauliche Zwstanso starker die Unterbewertung und
umgekehrt. Dies konnte daran liegen, dass Kaufer Méusern, die sich in schlechtem
Zustand befinden, in ihre Kaufentscheidung nochaléeriden Renovierungsaufwand
miteinbeziehen und daher weniger zahlen. Eine weeifgklarung fir den Zusammenhang
zwischen Steuerwert/Verkehrswert-Relation und Isheln Zustand konnte sein, dass bei
schlechtem baulichen Zustand die Miete nicht in déafRe abnimmt wie dies beim Kaufpreis
der Fall ist. Die Miete reagiert also nicht so fle{ wie der Kaufpreis. So sinkt der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wadilie von gutem auf schlechten
baulichen Zustand von 1.371 Euro auf 466 Euro, ngdgen sich die Miete pro
Quadratmeter Wohnflache nur von 5,84 Euro auf &8 reduziert. Beim Normhaus ergibt
sich auch fur das Kaufjahr ein negativer Zusammegh8ei Betrachtung der Daten zeigt
sich dieser Zusammenhang jedoch nicht konstanttiyposiler negativ, geschweige denn
linear. Vielmehr lasst sich sagen, dass sich dgelam Grundstiicksmarkt im Zeitablauf in
der Form verandert, dass in Zeiten mit positivelkufiitserwartungen mehr Kaufpreis pro
Miete gezahlt wird als in pessimistischen Zeitenie Ddeutlichste Abh&ngigkeit der
Steuerwert/Verkehrswert-Relation besteht jedoch Ehe des Kaufpreises bzw. zum
Kaufpreis pro Quadratmeter WohnflaéheDie Korrelationskoeffizienten betragen hier bei
Normhausern 0,53 bzw. 0,66, bei Ausreierhduseddt ynd 0,62. Stéarker ist die

% Dieser wurde errechnet, indem der gesamte Kasfplerch die Wohnflache des Gebaudes geteilt wurde.
Alternativ wurde auch die Variante durchgerechmeti, der vom Kaufpreis der rechnerische Bodenwert
(Bodenrichtwert*Grundstiicksflache) abgezogen wundé der Rest als Gebaudewert durch die Wohnflache
geteilt wurde. Bezlglich des Zusammenhangs zureBuart/Verkehrswert-Relation ergaben sich kaum
Unterschiede.
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Abhangigkeit jeweils beim Quadratmeterpreis. Besondwertvolle® Gebaude werden

folglich relativ geringer bewertet als Gebaude miedrigen Quadratmeterpreisen. Bei
wertvollen Gebauden handelt es sich jedoch auch uoft teure Geb&ude, wie der
Korrelationskoeffizient zwischen Kaufpreis und Kpangis pro Quadratmeter Wohnflache von
0,551 in Tabelle 4 zeigt. Von der Jahresmiete basv. Miete pro gm Wohnflache ist die
Steuerwert/Verkehrswert-Relation hingegen kaum mapigh Dies aullert sich in

Korrelationskoeffizienten von -0,16 und -0,09 beNormhaus bzw. -0,08 und -0,03 beim
AusreilRerhaus. Teuer bzw. billig vermietete Mietwglundstiicke werden also gleich stark
Uber- bzw. unterbewertet. Stadtraumliche Wohnlageé Wohnflache spielen ebenfalls nur
eine sehr geringe Rolle. Der Korrelationskoeffizibatragt bei der Wohnlage in allen Fallen
nicht mehr als -0,1. Bei der Wohnflache sind es eriim beim Normhaus -0,14.

b) Niedersachsen

Auch fir Niedersachsen wurde der Rangkorrelatioefkaent nach Spearman zwischen der
Relation Steuerwert zu Verkehrswert und ausgewaterkmalen berechnet. Tabelle 3 stellt
die Ergebnisse dar. Tabelle 5 zeigt erganzend dierekationsmatrix der betrachteten

Merkmale.

Tabelle 3: Korrelationskoeffizienten zwischen ausgew ahlten Merkmalen und dem Anteil
Steuerwert an Verkehrswert in Niedersachsen

Normhaus Ausrei3erhaus gesamt
Anteil Grundflache an Gesamtflache 0,0415 -0,1246 *** -0,0174
Anzahl der Geschosse 0,0224 0,0004 0,0020
Anzahl der Wohnungen 0,2562 *** 0,1683 *** 0,2258 ***
Ausstattungsstandard -0,0012 -0,0705 ** -0,0316 *
Baujahr 0,1460 *** 0,0706 ** 0,1221 ***
Bodenrichtwert -0,1038 *** -0,1582 *** -0,1399 ***
Einwohnerzahl -0,0851 *** -0,1389 *** -0,1196 ***
Grundstucksflache 0,1616 *** 0,1702 *** 0,1774 ***
Kaufjahr 0,1990 *** 0,2493 *** 0,2118 ***
Kaufpreis -0,1875 *** -0,2681 *** -0,2246 ***
Kaufpreis pro gm Wohnflache -0,5966 *** -0,6115 *** -0,6053 ***
Miete pro gm Wohnflache 0,0613 *** -0,0336 0,0082
Nettokaltmiete 0,1859 *** 0,1238 *** 0,1535 ***
Wohnflache 0,1790 *** 0,1317 *** 0,1578 ***

* % *** statistisch signifikant fira = 0,1, a=0,05 bzw. a =0,01
Quelle: Kaufpreissammlungen Niedersachsen1997-2006, eigene Berechnungen

In Niedersachsen zeigt sich ein &hnliches Bild. d®idbesteht eine — wenn auch nicht so stark
ausgepragte — signifikant negative Abhangigkeitseiwen dem Anteil der Grundflache an der
Gesamtflache und dem Anteil Steuerwert an Verkeétswur bei Ausrei3erhdusern. Die

2 Als wertvoll werden im folgenden Gebaude mit holereisen pro Quadratmeter Wohnflache bezeichnet.
Teure Geb&dude sind hingegen solche, die insgesaent bohen Preis erzielen.
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Anzahl der Geschosse wirkt sich wie in Berlin nicdnis. Dafur bt die Anzahl der
Wohnungen einen gro3eren Einfluss auf die Steuéierkehrswert-Relation aus. Der
Einfluss ist positiv und betrdgt beim Normhaus 625Mietwohngrundstiicke mit vielen
Wohnungen werden folglich héher bewertet als sofoitevenigen Wohnungen. Das kdnnte
daran liegen, dass bei Mietwohngrundstiicken mieri&/ohnungen die Miete sich zu der
bei Mietwohngrundsticken mit wenigen Wohnungen tighterscheidet, der Kaufpreis
jedoch bei vielen Wohnungen aufgrund von Grol3ekedfe geringer ist. Der Einfluss des
Ausstattungsstandards des Gebaudes auf die Stet#evikehrswert-Relation ist sehr gering
und kann daher vernachlassigt werden. Das Alter Gelsdudes (Baujahr) beeinflusst die
Steuerwert/Verkehrswert-Relation etwas starkeril8erlin. Je &lter das Gebaude umso
hoher der Steuerwert im Verhaltnis zum Verkehrswelte Gebaude werden folglich eher
Uberbewertet. Dies kénnte daran liegen, dass at&@le oOfter renovierungsbedurftig sind
als neue und dass sich dies auf den Preis alte@iu@elnegativ auswirkt.Der Einfluss des
Bodenrichtwerts ist ebenfalls etwas starker al8émlin, d.h. je héher der Bodenrichtwert
umso geringer die Steuerwert/Verkehrswert-Relatforon der Einwohnerzahl des Ortes, in
dem das zu bewertende Mietwohngrundstticks liedt; gi@ leicht negativer Einfluss auf die
betrachtete Relation aus. In grol3eren Stadten wendéetwohngrundsticke folglich
tendenziell geringer im Verhdaltnis zum Verkehrswbdwertet als in Kleinstaddten oder
Dorfern. So betragt die durchschnittliche SteuetfiVerkehrswert-Relation nach neuer
Bewertung auf dem Dorf 107 %, in Stadten mit mdbars®0.000 Einwohnern nur 93 %. Im
Unterschied zu Berlin ist in Niedersachsen der |[Essf des Quadratmeterpreises auf die
Steuerwert/Verkehrswert-Relation wesentlich hoHerder des absoluten Kaufpreises. Die
Korrelationskoeffizienten betragen hier fur den #meis pro Quadratmeter Wohnflache 0,6
bzw. 0,19 fir den absoluten Kaufpreis beim Normhadge auch in Berlin geht von der
Miete sowie von der Miete pro Quadratmeter Wohimgaur ein sehr geringer Einfluss auf
die Steuerwert/Verkehrswert-Relation aus. Die Katrenskoeffizienten fir den
Zusammenhang zwischen Wohnflache und Steuerweki#ieswert-Relation liegen in einer

ahnlichen GrolRenordnung wie in Berlin.

2 Leider kann diese Behauptung nicht empirisch pitiér werden, da in den Niederséchsischen
Kaufpreissammlungen das Merkmal ,baulicher Zustamdht vorhanden ist.

Verwendet man den Bodenrichtwert als Identifikdto die Wohnlage, so kénnte man auch sagen, gedve
die Wohnlage, umso niedriger die Steuerwert/Verkebrt-Relation. Vom Bodenrichtwert auf die Wohnlage
zu schlieRen, ist jedoch in Niedersachsen probisnoigtda in grof3en Stadten die Bodenrichtwerte hsinel

als auf dem Dorf. Die Wohnlage ist jedoch nichtenibgt besser. Auch fur Berlin kann vom Bodenrictw
nicht auf die Wohnlage geschlossen werden, wiegdeinge Korrelationskoeffizient zwischen den beiden
Grol3en von 0,131 zeigt (Tabelle 4).

23
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Insgesamt kann also festgehalten werden, dassesaths Faktoren gibt, von denen abhéngig
ist, ob ein Mietwohngrundstlck eher tber- oder tlogeertet wird. Der deutlichste (negative)
Zusammenhang besteht bei beiden Datengrundlagen Kaufpreis pro Quadratmeter

Wohnflache, d.h. wertvolle Gebaude werden stederdendenziell geringer bewertet. Es
scheint also Faktoren zu geben, die den Wert eiesvohngrundstiicks beeinflussen, den
Steuerwert aber nicht, da sie nicht im steuerliclBawertungsverfahren enthalten sind.
Grundlage des steuerlichen Ertragswertverfahrensdiess zum Erwerbszeitpunkt erzielte

Miete. Dass noch andere Faktoren als die MieteKdigfentscheidung beeinflussen, soll das
neue Ertragswertverfahren durch Anwendung diffdeter Liegenschaftszinssatze, die in
Abhangigkeit von bestimmten Faktoren empirisch dudee Gutachterausschisse ermittelt
werden, abbilden, was - wie in Kapitel 2 gezeigtcht besonders gut gelingt. Bezuglich der
Abhangigkeit der Steuerwert/Verkehrswert-Relatiam \der Einwohnerzahl — also von der
Belegenheit der Immobilie — kann jedoch festgestelerden, dass dieser sich durch
Anwendung der differenzierten Liegenschaftszingsatz Gegensatz zur Anwendung des
pauschalen Liegenschaftszinssatzes von 5 % (8 b882AS. 1 Nr. 1 BewG) leicht verringert.

4.2 Zusammenhang zwischen den Steuerwert/Verkehrswert-@ation beeinflussenden

Merkmalen

In Kapitel 4.1 wurde dargestellt, welche Faktorea HOohe der Steuerwert/Verkehrswert-
Relation beeinflussen, wobei der starkste Einflm® Preis pro Quadratmeter Wohnflache
ausgeht. Das steuerliche Bewertungsverfahren kaoiglich in vielen Fallen nicht
berilicksichtigen, dass unabhéngig von Miete, Gelaaleund Liegenschaftszinssatz noch
weitere Faktoren den Wert eines Gebaudes beeiaflugs die Schatzung des Kaufpreises,
dem der Steuerwert entsprechen soll, missen fbldiese Faktoren eingehen, damit sich der
Bewertungsunterschied zwischen wertvollen und gernwertigen Geb&uden verringert.
Folgende Korrelationsmatrix gibt die Zusammenhazgeschen den Merkmalen eines
Normhause&’ in Berlin wieder. Daraus kann abgelesen werderichee Merkmale den
Kaufpreis und den Kaufpreis pro Quadratmeter bkeisén, um beurteilen zu kénnen,

welche dieser Faktoren in die Schatzung des Preisbszogen werden sollten.
a) Berlin

In Berlin ist die Steuerwert/Verkehrswert-Relationsbesondere von den Merkmalen

baulicher Zustand, Kaufjahr, Kaufpreis und Kaufprgiro Quadratmeter Wohnflache

24 Dabei wird fiir Berlin und Niedersachsen jeweils das Normhaus dargestellt. Die Korrelationsmatrides
Ausreil3erhauses bzw. der gesamten Datengrundlage sahezu identisch aus.

- 136 -



abhangig. Die Zusammenhéange zwischen diesen Meeknfél das Normhaus verdeutlicht

die Korrelationsmatrix in Tabelle 4.

Was auf der einen Seite zusammenhangt, sind dikrivide, die etwas zur Grol3e des
Mietwohngrundstiicks aussagen, wie z.B. die Anzahl @eschosse mit der Anzahl der
Wohnungen (0,42) oder die Wohn- mit der Grundstiliégkke (0,55). Auf der anderen Seite
hangen aber auch die Steuerwert/Verkehrswert-Ralatbeeinflussenden Merkmale
miteinander zusammen. Der Kaufpreis eines Mietwalmdstiicks wird entscheidend positiv
beeinflusst von der Nettojahresmiete. Der Korrelakoeffizient betragt hier 0,853. Die
Verwendung der Miete als Ausgangsbasis zur Schgtdes Verkehrswerts scheint folglich
grundsatzlich sinnvoll zu sein. Die Nettojahresmi¢tingt wiederum sehr stark mit der
Wohnflache des Gebaudes zusammen (0,903), weldte den Kaufpreis stark beeinflusst
(0,771). Der Korrelationskoeffizient zwischen Kaufis pro Quadratmeter Wohnflache und
Kaufpreis betragt 0,551. Teure Gebaude scheineglidolin Berlin auch oft wertvoll in
Bezug auf den Quadratmeterpreis zu sein. Allerdoegdeht zwischen Quadratmeterpreis und
Wohnflache kein empirischer Zusammenhang, was isiciinem Korrelationskoeffizienten
von -0,055 &ufRert. Der bauliche Zustand héangt nem dabsoluten Kaufpreis des
Mietwohngrundstiicks positiv. zusammen (0,29), nochirker jedoch mit dem
Quadratmeterpreis (0,47). Auch der Quadratmeteypneird durch die Miete pro
Quadratmeter beeinflusst (0,59), jedoch nicht anksivie der absolute Kaufpreis durch die
Nettojahresmiete. AuRerdem bt noch die stadtramalWohnlage einen positiven Einfluss

auf den Quadratmeterpreis aus.
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Den Zusammenhang zwischen Kaufpreis bzw. KaufgmmsQuadratmeter Wohnflache und
Nettojahresmiete bzw. monatlicher Miete pro Quadeder Wohnflache verdeutlichen auch
Abbildungen 1 und 2.

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000 . : .'

400.000

Nettokaltmiete in Euro

200.000

0 2.000.000 4.000.000 6.000.000 8.000.000 10.000.000 12.000.000

Kaufpreis in Euro

Abb. 1: Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Nettokemiete beim Normhaus in Berlin

12

10

Miete pro gqm Wohnfliche in Euro

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

Kaufpreis pro gqm Wohnflache in Euro

Abb. 2: Zusammenhang zwischen Kaufpreis pro Quadraheter Wohnflache und Nettokaltmiete pro

Quadratmeter Wohnflache beim Normhaus in Berlin
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b) Niedersachsen

In Niedersachsen konnten als die Steuerwert/Veskedmt-Relation beeinflussend lediglich
die Merkmale Anzahl der Wohnungen, Kaufjahr und figeeis pro Quadratmeter
Wohnflache identifiziert werden. Die Korrelationgmiva der Merkmale fur das Normhaus in

Niedersachsen ist in Tabelle 5 dargestellt.

Zunachst fallt im Vergleich zu Berlin auf, dass ddrsolute Kaufpreis betragsméafiiig eine
wesentlich geringere Abh&angigkeit zur Steuerwent&brswert-Relation aufweist. Das
Merkmal, welches auch in Niedersachsen den Kawfpeaischeidend beeinflusst, ist die
Nettojahresmiete (0,887). Auch hier scheint folglidie Verwendung der Miete als
Ausgangsgrol3e zur Schatzung des Verkehrswerts mnéiig zu sein. Die Nettojahresmiete
hangt ebenfalls stark mit der Wohnflache zusamn@g®il8). Der Zusammenhang zwischen
Kaufpreis und Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflagtemit 0,47 etwas geringer als in
Berlin, wahrend der zwischen Kaufpreis und Wohrf&enit 0,81 in Niedersachsen etwas
hoéher ist. In Niedersachsen ist es also noch stal#e Fall, dass wertvolle Gebaude nicht
unbedingt grof3 sein missen. Da auch in Niedersaadlese Quadratmeterpreis den grof3ten
Einfluss auf die ungleichméafRige Bewertung ausiditnd es sich zu untersuchen, wovon
dessen Hohe abhangt. Signifikante Zusammenhangenlasch dabei zum Baujahr (0,22),
zum Bodenrichtwert (0,37), zur Einwohnerzahl (0,28)m Kaufjahr (0,21) und wiederum
zur Miete pro Quadratmeter Wohnflache (0,61) feiesst. Die Zusammenhange erscheinen
plausibel. Neuere Gebaude, solche in guten Wohnlader gro3eren Stadten und solche, bei
denen hohere Mieten pro Quadratmeter Wohnflachahlewerden, sind bezogen auf den

Quadratmeterpreis wertvoll.
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Den Zusammenhang zwischen Preis und Miete in Nsadbsen verdeutlichen Abbildungen

3 und 4.
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Abb. 3: Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Nettokemiete beim Normhaus in Niedersachsen

Miete pro qm Wohnflache in Euro

10

500 1.000 1.500 2.000

Kaufpreis pro gm Wohnfliche in Euro

Abb. 4: Zusammenhang zwischen Kaufpreis pro Quadraheter Wohnflache und Nettokaltmiete pro

Quadratmeter Wohnflache beim Normhaus in Niedersacken

5 Schatzung des Verkehrswerts

5.1 Modell

In Kapitel 4.1 hat sich herausgestellt, dass dibeHder Steuerwert/Verkehrswert-Relation,

also ob ein Mietwohngrundstick tber- oder unterb@tewnird, im Wesentlichen davon

abhangt, ob das bebaute Grundstick wertvoll in eauf den Preis pro Quadratmeter

Wohnflache ist oder nicht. Abhangigkeiten von aedeFaktoren wie z.B. dem baulichen
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Zustand in Berlin lassen sich wiederum teilweisé @eren Abhangigkeit zum Preis pro
Quadratmeter Wohnflache zurtckfihren. Dagegen ikhtis Kapitel 4.2 gezeigt, dass der
Kaufpreis, der das Ziel der Schatzung sein solsem#ich von der Nettojahresmiete abhangt.
Dies belegen auch die Abbildungen 1 und 3. Alseveikaufpreisbestimmende Variable kann
der Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache genanetden. Diesen in die Schatzung
einzubeziehen, ware jedoch vor dem Hintergrundsgeuerliches Bewertungsverfahren zu
konzipieren nicht zweckméafiig, da dieser bei der &@amg nicht bekannt ist. Es kann
folglich nicht der Quadratmeterpreis in die Schétzeingehen, sondern hochstens die den

Quadratmeterpreis beeinflussenden Faktoren.

Die Schatzung des Kaufpreises kann mit Hilfe degrBssionsanalyse erfolgen, wobei die
den Kaufpreis und den Kaufpreis pro QuadratmetenMlache beeinflussenden Faktoren, in
die Regressionsgleichung zur Schatzung aufzunehsied.?® Dabei ist zunachst die

Nettojahresmiete zu nennen. Fir beide untersudhiieder hat sich weiterhin herausgestellt,
dass die starkste Abhéangigkeit des Quadratmetegmezur Miete pro Quadratmeter
Wohnflache besteht. Fur Berlin kann au3erdem neclbduliche Zustand und die Wohnlage
genannt werden. Der bauliche Zustand wie auch dianlage weisen die drei Auspragungen

~gut®, ,mittel“ und ,schlecht” auf. In Niedersachsebeeinflussen der Bodenrichtwert, das
Baujahr und die Einwohnerzahl den Kaufpreis pro d@aneter Wohnflache. Das Baujahr
wurde in das Gebaudealter umqualifiziert, der Bodetwert wurde unverédndert
Ubernommen und die Einwohnerzahl wurde in die @ldskalierte Variable Stadtgrol3e
umgerechnet, welche die funf Auspragungen ,Dorfandstadt’, ,Kleinstadt®, , Mittelstadt"
und ,GroRstadt* aufweist Das Kaufjahr sollte ebenfalls bei beiden Landeeniicksichtigt
werden, auch wenn sich fur Berlin keine starke Algigkeit herausstellt, da bei Betrachtung
der Daten aufféllt, dass die Steuerwert/VerkehrsRetation tber die Jahre schwankt. Eine
Klassierung nach Kaufjahren kam bei der SchatzuergFdinktion nicht in Betracht, da in
diesem Falle das Problem der zu geringen Fallzadléineten wirde. Hilfreich kdnnte z.B.

das Vorliegen von Preisindizes fur Mietwohngrundk&iin der Art sein, wie sie gerade fur

% Die Idee der hedonischen GrundstiicksbewertungvéBeang anhand der Charakteristika des bebauten
Grundstiicks) ist nicht nelLancaster(1966) undRosen(1974) gelten als Begriinder dieser Theorie. Im
Bereich der Wertfindung von Mietwohngrundstiickendie Anwendung hedonischer Bewertungsmethoden
jedoch eher eine Seltenheit. Zu nennen sind Dignse/Joneg1998) oderHaase/Kytzia(2007), die fur
Blrogebaude Werte mittels Regressionsanalyse sshababei wurden Variablen, die die Standort-, die
Gebaude- und die Mietvertragsqualitat beschreitss, wertbestimmend ermittelt. Verbreiteter ist die
hedonische Bewertung im Bereich der Ein- und Zweilienhauser (vgl. bspwschulz(2003) zu Hausern in
Berlin oderSirmans u.a(2005) mit einem Uberblicksartikel tiber hedonisthadelle und deren Ergebnisse).

% Dorf < 2.000 Einwohner, Landstadt < 5.000 EinwehnKleinstadt < 20.000 Einwohner, Mittelstadt
< 100.000 Einwohner, Grof3stadt > 100.000 Einwohner.
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Ein- und Zweifamilienhduser mittels hedonischer ihelen ermittelt wurdefi. AuRerdem
sollte fur Berlin das Merkmal Belegenheit in Ostleo Westberlin bericksichtigt werden.
Eine Ermittlung des Zusammenhangs mittels Kormetetkoeffizient ist aufgrund der
nominalen Skalierung des Merkmals Belegenheit nichbglich. Jedoch hat sich
herausgestellt, dass im Hinblick auf die Bewertwog Mietwohngrundstiicken zwischen
Ost- und Westberlin erhebliche Unterschiede bestelvas vermutlich an unterschiedlichen
Zukunftserwartungen von Kaufer und Verkaufer liegesag, aber auch an der im Ostteil der
Stadt noch teilweise schlechteren Bausubstanz,niasinem erhdhten Renovierungsbedarf
einhergeht® Die sich so ergebende Regressionsfunktion beithaihen Vervielfaltiger fiir
die Jahresmiete, einen fur die Miete pro Quadram@tohnflache und Zu- bzw. Abschlage

bei Vorliegen bestimmter Merkmalsauspragungen vBe guter oder schlechter Wohnlage.

Das beschriebene Modell wurde zum einen einfachuath doppelt-logarithmiert geschéizt.
Es wurde zusatzlich eine Variante geschatzt, iradédie Schatzung eines konstanten Terms
verzichtet wird. Dies liegt darin begrindet, dase #&onstante in einem steuerlichen
Bewertungsverfahren wie eine willkirlich festgekedbrofRe erscheinen wirde. Auch die
O0konomische Interpretation einer Konstanten wirftige Fragen auf. Die Regressionsgeraden

verlaufen fur diese Variante durch den Ursprung.
Fur Berlin werden folglich folgende vier Funktionshen geschatzt.

p = B, + Bmiete+ S, miete_qm+ BbZs_ gut+ B,bZs_ schlecht+ ZWL _gut+

1 )
) BWL _schlecht+ B,0st+ &

p = Bmiete+ S, miete_gm+ S.bZs_gut+ S,bZs_schlecht+ WL _gut+

2 k)
@ BWL _schlecht+ £,0Ost+ &

In(p) = B, + B, In(miete) + S, In(miete_qm) + B;bZs_ gut + B,bZs_ schlecht+

3 1
®) BWL _ gut+ BWL _schlecht+ B,0st+ &

In(p) = B, In(miete) + B, In(miete_qm) + B.bZs_ gut+ B,bZs_ schlecht+

4 )
@) BWL_ gut+ BWL _schlecht+ 5,0st+ ¢

27 ygl. Behrmann/Kath&2004); Dechent(2004): Dechent(2006); Dechent(2008a);Dechent(2008b).

2 ygl. Broekelschen/Maitertt2008a), S. 533.

% Die doppelt-logarithmierte Funktionsform wurdewgélt, weil so die Voraussetzungen der Regression
(Normalverteilung der Variablen, Homoskedastizigtjullt sind. Ein semi-logarithmisches Modell &tr
Abbildung der Zusammenhéange nicht geeignet, zursindeenn diese mittels linearer Regression gestchétz
werden sollen.
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mit  p = Kaufpreis,
miete = Nettojahresmiete,
miete_gm = Miete pro Quadratmeter Wohnflache,
bZs = baulicher Zustand der Immobilie,
WL = Wohnlage und
Ost = Belegenheit in Ostberlin.

Fur Niedersachsen ergeben sich die gleichen Furdfbamen, nur unter Einbezug anderer

unabhangiger Variablen.

p = B, + Bmiete+ S, miete_qm+ Salter + ,BRW + S Stadt_ Dorf +

5 :
®) BStadt_klein + B, Stadt_ mittel + ;Stadt_ grol3+ &
©) p = Bmiete+ B,miete_qm+ S alter + 5,BRW + S Stadt_ Dorf +
B, Stadt_klein+ B,Stadt_ mittel + Z,Stadt_ groR3 + £ '
@) In(p) = B, + B, In(miete) + S, In(miete_gm) + S, In(alter) + 5, In(BRW) + .
B.Stadt_ Dorf + B,Stadt_klein + 8, Stadt_ mittel + B, Stadt_ groR+ &
®) In(p) = B, In(miete) + 5, In(miete_qgm) + S, In(alter) + 5, In(BRW) +

B.Stadt_ Dorf + B,Stadt_klein + 5,Stadt_ mittel + Z,Stadt_ groR + &

mit  alter = Gebaudealter,
BRW = Bodenrichtwert und
Stadt = Stadtgrofie.

5.2 Ergebnisse

Die Ergebnisse der unterschiedlichen geschatztedeMo zeigen Tabellen 6 und 7. Die
Modelle wurden fir das Norm- und das Ausreil3ertgaschétzt, um zu untersuchen, ob die
sich ergebenden Regressionsgleichungen sich vordgnaunterscheiden, was eine

unterschiedliche Behandlung der beiden Hausarteelegen wirde.
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Tabelle 6: Resultate der Modelle zur Schatzung des Kaufpreises fur Mietwohngrundstiicke in Berlin - Normhaus und
Ausreil3erhaus

Normhaus Ausreil3erhaus
abhangige I . - - . - - N
Modell Variable unabhangige Variable Koeffizient t-Statistik Signifikanz Koeffizient t-Statistik Signifikanz
Konstante 392.571 11,29 ok 380.541 4,00 ok
miete 11 125,53 ok 8 108,28 i
miete_gm -54.316 -9,69 xxx 32.669 2,50 *x
_@ bZs_gut 526.398 23,78 ok 1.634.453 17,48 i
1 = bZs_schlecht -259.148 -8,82 ok -384.977 7,16 ok
E WL_gut 195.549 7,61 ok 598.175 6,68 ok
¥ WL_schlecht -89.482 -4,70 ok -129.278 -2,03 ok
Ost -10.365 -0,59 -136.085 -2,49 ok
R’ 0,7637 0,7073
korr. R? 0,7634 0,7069
miete 11 124,36 ok 8 108,09 ok
miete_gm -2.291 -0,71 68.195 7,13 e
bZs_gut 492.957 22,22 ok 1.597.806 17,15 i
2 bZs_schlecht -207.917 -7,09 ok -349.683 -6,59 i
2 g WL_gut 268.690 10,69 ok 738.436 8,95 ok
3 WL_schlecht 21.985 1,33 21.643 0,42
Ost 33.546 1,93 * -41.467 -0,84
R’ 0,8924 0,7571
korr. R? 0,8923 0,7568
Konstante 3,504 48,65 ok 4,544 60,44 ok
In(miete) 0,962 138,98 ok 0,890 122,70 i
. In(miete_gm) -0,358 -21,87 xxx -0,556 -30,27 e
2 bZs_gut 0,360 29,33 ok 0,722 30,08 i
=3 bZs_schlecht -0,240 -14,67 ok -0,252 -17,85 ok
3 Ei WL_gut 0,136 9,51 ok 0,295 12,55 ok
§ WL_schlecht -0,094 -8,89 ok -0,118 -7,05 ok
= Ost -0,028 -2,89 ok -0,136 -9,48 ook
R? 0,8094 0,7908
korr. R? 0,8092 0,7905
In(miete) 1,274 414,61 ok 1,288 333,10 ok
In(miete_gm) -0,413 -21,22 xxx -0,672 -28,63 e
@ bZs_gut 0,332 22,74 ok 0,658 21,35 i
© bZs_schlecht -0,165 -8,46 ok -0,154 -8,54 i
4 £ WL_gut 0,160 9,40 ok 0,382 12,70 ok
8 WL_schlecht -0,068 -5,39 ok 0,000 0,01
g Ost 0,188 1,62 0,031 1,74 ok
R’ 0,9992 0,9982
korr. R? 0,9992 0,9982

* ¥ *kx statistisch signifikant fur a = 0,1, a = 0,05 bzw, a =0,01
Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008, eigene Berechnungen

Modell (1) weist fiir das Normhaus ein korrigier@sstimmtheitsmaf (korr.3Rvon 0,7637
auf. Die Vorzeichen der Regressionskoeffizientendsibis auf den der Miete pro
Quadratmeter plausibel. Es gibt einen Zu- bzw. Alsg bei gutem bzw. schlechtem
baulichen Zustand und bei guter bzw. schlechter M&gfe und die Belegenheit des
Mietwohngrundstticks im Ostteil Berlin hat einerchden negativen Einfluss, wobei hier der
Einfluss nicht signifikant von null verschieden. istodell (2) unterscheidet sich von Modell
(1) dadurch, dass auf die Schatzung einer Konstamggzichtet wurde. Die
Regressionsfaktoren unterscheiden sich stark vomerdedes Modells (1) und deren
Vorzeichen sind auch weniger plausibel. Allerdimgsigt das Bestimmtheitsmal} leicht an,
was jedoch auch auf ein fehlspezifiziertes ModdhlieR3en lasst, da es nicht mdglich ist, dass

sich Modell (1) durch Weglassen der Konstante \ssbe. Das doppelt-logarithmierte
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Modell (3) weist wieder ein korrigiertes Bestimmiteeal3, &hnlich dem des Modells (1) auf.
Die Vorzeichen der Regressionsfaktoren sind — wieldis auf den der Miete pro

Quadratmeter — plausibel. Modell (4) zeigt sich bbloRer Betrachtung des

BestimmtheitsmalRes als das beste Modell. Jedoch lveir Analyse der Residuen deutlich,
dass sich dieses Modell nicht eignet, um den Kaigpvorherzusagen. Im Vergleich zum
Normhaus ist das Bestimmtheitsmalfd bei den Schatruagf dem Ausrei3erhaus-Datensatz
in jedem Modell etwas geringer, was darauf hindelkénnte, dass es schwieriger ist, flr
Ausreil3erhauser ein einheitliches Modell zu findeals fir Normhduser. Die

Regressionsfaktoren sind in vielen Féllen dener\eeshauses sehr ahnlich. In den meisten
Féllen jedoch unterscheiden sich die Regressiotmsfak stark voneinander oder wechseln
sogar die Vorzeichen, was nahe legt, Ausrei3erm&daisders zu bewerten als ,normale“

Hauser.

Die Ergebnisse fir Niedersachsen sind in Tabelldargestellt. Hier ergeben sich im
einfachen Modell mit Konstante (Modell (5)) fur diettojahresmiete, den Bodenrichtwert
und das Gebaudealter plausible Vorzeichen. Wie au@erlin ergibt sich im Modell (5) fur
die Miete pro Quadratmeter ein negativer Regresfadtor. Auch die Interpretation der
Koeffizienten fir die Stadtgrofl3e ist problematisébde Abweichung von der Kleinstadt ist
negativ, aul3erdem sind die Regressionskoeffizienignt in jedem Fall signifikant von Null
verschieden. Das korrigierte Bestimmtheitsmal3 |e%t0,8905. Modell (6) weist wieder —
wie auch fur Berlin Modell (2) — ein etwas hohekesrigiertes Bestimmtheitsmal? auf. Das
Vorzeichen des Faktors fur die Miete pro Quadragémedt jedoch positiv und Stadtgréf3en
unter Kleinstadt wirken sich positiv auf den Kawfigr aus, grof3ere Stadte als Kleinstadt
hingegen negativ. Das doppelt-logarithmierte Mod@) ist wieder im Hinblick auf
Bestimmtheitsmal’ und Vorzeichen und Signifikanz Rlegressionskoeffizienten mit Modell
(5) zu vergleichen. Modell (8), das doppelt-logariterte Modell ohne Konstante, ist
hingegen trotz des extrem hohen Bestimmtheitsmalgas geeignet, wie sich auch bei der
Analyse der Residuen herausstellt. In NiedersacHadh im Vergleich Normhaus zu
AusreiRerhaus auf, dass beim Ausrei3erhaus in dedeln (5) und (6) viel weniger
Faktoren signifikant sind. AuRerdem ist das Bestiheitsmal} wie auch in Berlin in allen
Fallen etwas geringer als beim Normhaus. Die Fektdiir die Nettokaltmiete und die Miete

pro Quadratmeter &hneln denen, die sich beim Nansbegeben.
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Tabelle 7: Resultate der Modelle zur Schatzung des Kaufpreises
Niedersachsen - Normhaus und Ausreil3erhaus

Wohnflache fur Mietwohngrundstiicke in

Normhaus Ausreil3erhaus
abhangige . . - - L - . N
Modell Variable unabhangige Variable Koeffizient t-Statistik Signifikanz ~ Koeffizient t-Statistik Signifikanz
Konstante 67.219 5,563 ook 65.790 1,59
miete 11 129,28 ok 11 96,49 o
miete_gm -8.068 -3,33 ok -2.210 -0,29
Stadt_Dorf -11.885 -1,11 -40.643 -0,94
2 Stadt_Land -3.966 -0,36 59.427 1,22
5 % Stadt_Mittel -19.548 2,83 ok -8.715 -0,29
3 Stadt_GroR -6.514 -0,85 14.826 0,48
BRW 269 7,79 ok 33 1,02
alter -374 -6,33 ok -443 -2,03 *
R? 0,8909 0,8867
korr. R? 0,8905 0,8860
miete 11 128,87 ok 11 96,42 o
miete_gm 3.095 2,29 * 7.227 1,50
Stadt_Dorf 1.313 0,12 -19.605 -0,48
" Stadt_Land 8.583 0,80 76.984 1,62
g Stadt_Mittel -12.682 -1,86 5.413 0,19
6 S Stadt_Grog -4.368 -0,57 23.545 0,77
N BRW 263 757 ok 35 1,08
alter -229 -4,30 ok -307 -1,53
R2 0,9489 0,9068
korr. R? 0,9487 0,9062
Konstante 4,266 41,20 ook 3,648 23,45 xxk
In(miete) 0,845 90,41 ok 0,907 71,45 o
In(miete_gm) -0,164 -6,27 xxx -0,266 -7,00 e
- Stadt_Dorf -0,035 -1,43 -0,022 -0,52
© Stadt_Land -0,043 -1,71 -0,005 -0,10
7 £ Stadt_Mittel -0,034 2,16 * 0,009 0,31
8 Stadt_GroR 0,024 1,26 0,081 2,18 *
g IN(BRW) 0,122 10,70 ok 0,150 8,41 o
In(alter) -0,136 -15,28 ok -0,154 9,83 o
R2 0,8535 0,8598
korr. R? 0,8530 0,8589
In(miete) 1,143 149,91 ok 1,131 113,41 o
In(miete_gm) -0,107 -3,18 xx% -0,256 -5,65 e
. Stadt_Dorf 0,107 3,35 ok 0,168 3,43 o
2 Stadt_Land 0,103 3,21 ok 0,086 1,49
a Stadt_Mittel -0,086 -4,18 ok -0,054 -1,53
8 E Stadt_GroR -0,293 -13,16 ok -0,205 -4,90 o
§ In(BRW) 0,237 16,49 ok 0,278 13,66 o
= In(alter) 0,056 5,74 ok 0,066 4,38 o
R? 0,9993 0,9988
korr. R? 0,9993 0,9988

* ¥ *k% statistisch signifikant fur a = 0,1, a = 0,05 bzw, a =0,01

Quelle: Kaufpreissammlungen Niedersachsen 1997-2006, eigene Berechnungen
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5.3 Die Steuerwert/Verkehrswert-Relation

Die in Kapitel 5.2 geschatzten Modelle sollen nue ¢rundlage fir ein steuerliches
Bewertungsverfahren fur Mietwohngrundstiicke bildeBeschatzt wurde jeweils der
Kaufpreis. Die Steuerwert/Verkehrswert-Relationedie sich bei Anwendung der
verschiedenen Modelle ergeben, sind fir Normhaud Aosrei3erhaus fir Berlin und
Niedersachsen in Tabelle 8 ausgewiesen. Dabei wunde diejenige Faktoren im Modell
belassen, die mit einer Wahrscheinlichkeit von 99® von Null verschieden sind (***).
Obwohl in Kapitel 5.2 Bedenken geaul3ert wurdenibimiich der richtigen Spezifikation der

Modelle ohne Konstante, werden zur Veranschaulighalle Modelle geschatzt.

Tabelle 8: Steuerwert/Verkehrswert-Relation bei Anw  endung der durch

Regression ermittelten Bewertungsverfahren in Berli n und Niedersachsen
Normhaus Ausrei3erhaus
Modell Mittelwert ~ Yonalons-ypolwery  vaniations-
koeffizient koeffizient
1 103,85% 38,96% 153,97% 72,45%
Berlin 2 105,22% 40,95% 140,06% 83,99%
3 105,87% 33,77% 110,93% 47,99%
4 105,51% 40,64% 113,78% 64,86%
5 108,89% 27,04% 141,90% 51,74%
Niedersachsen 6 101,33% 27,32% 106,35% 51,43%
7 103,38% 26,14% 105,14% 44,43%
8 103,96% 32,65% 110,53% 52,65%
Quelle: Kaufpreissammlungen Berlin 1996-2008 und Niedersachsen 1997-2006, eigene

Berechnungen

Das Bewertungsverfahren, das durch Regressionteltmiturde, bringt im Vergleich zu den

steuerlichen Bewertungsmethoden (vgl. Tabelle )ekgrof3e Verbesserung. Die Mittelwerte
der Relation Steuerwert zu Verkehrswert sind ireralFallen etwas hoher als bei den
steuerlichen Verfahren, obwohl der Mittelwert dezl&ion bei der neuen Bewertung schon
nahe 100 % (beim Ausreifl3erhaus tber 100 %) gelegeie Grolde, die zur Beurteilung der
Gleichmaligkeit der geschatzten Verfahren herarggerzaverden sollte, ist jedoch wiederum
der Variationskoeffizient der Steuerwert/VerkehrawiRelation. Dieser ist fur beide

Hauserarten in Berlin im einfachen Modell ohne Kange (Modell (2)) und in Niedersachsen
im doppelt-logarithmierten Modell ohne Konstanteo@déll (8)) am hdchsten. Die geringste
Streuung weist in beiden Bundeslandern das doppgtithmierte Modell mit Konstante auf.

Hier betragt die Streuung beim Normhaus in Berlin 83,77 % in Niedersachsen 26,14 %,
was in beiden Fallen unterhalb der Streuung degmdiewertungsverfahrens nach dem
Erbschaftsteuerrefomgesetz liegt. Der Variationfkoent fir das Ausreil3erhaus ist in

Berlin héher als in Niedersachsen und sogar holsenach neuer Bewertung in Berlin. Die

Schatzung des Verkehrswertes bringt also fir di#sesergruppe eine Verschlechterung mit
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sich. Im Gegensatz dazu wird die Streuung in Nealgrsen flr das Ausreil3erhaus erheblich
geringer. In allen Fallen ist das doppelt-logaritnie Modell mit Konstante dasjenige,
welches die geringste Streuung aufweist. FragBtledoch, ob solch ein Verfahren aufgrund
der Interpretation und Umsetzbarkeit einer Konstargteuerlich anwendbar ware. Weiterhin
kénnte die Verwendung logarithmierter Grol3en undewaein. AuRerdem konnte es als
problematisch anzusehen sein, dass fur Niedersachs® Berlin unterschiedliche Modelle
notwendig sind. Aufgrund der Datenlage ist es leideht mdglich, die Wirkung der
niedersachsischen Verfahren auf den Berliner Datetesten und umgekehrt. Ein Vergleich
der Regressionsfaktoren fir die Miete pro Quadregmmacht jedoch schon deutlich, dass
dies wahrscheinlich nicht funktionieren wrde, wasderum fur die Notwendigkeit regional
differenzierender Verfahren sprechen konnte.

6 Fazit

Die Untersuchung der beiden Kaufpreissammlungengbaeigt, dass sowohl alte als auch
neue Bewertung verfassungsrechtlich bedenklich. dmdbeiden Fallen ist die Streuung zu
hoch, um von einer gleichmaRigen Bewertung sprecherkbnnen. Im Rahmen dieser
Untersuchung wird der Versuch unternommen, mittaldtipler Regressionsanalyse ein
Bewertungsverfahren zu entwickeln, welches gleidbiger als die bisherige Bewertung
wirkt. Dazu wird der Kaufpreis anhand der ihn b#assenden Merkmale geschéatzt. Als
besonders beeindruckend stellt sich die Abhéangdigksi Steuerwert/VVerkehrswert-Relation
von Preis pro Quadratmeter Wohnflache heraus. Rieatung des Kaufpreises erfolgt
getrennt fur Norm- und Ausreil3erhduser. Die sichelenden Regressionsgleichungen
bringen Steuerwerte hervor, die im Schnitt Uber #&ufpreisen liegen. Beziglich der
Streuung gibt es Modelle, die zu einer Erh6hungGleichmafigkeit fihren. Die geringste
Streuung kann fur Normhéuser in Niedersachsencétraverden. Fir Ausreil3erhduser in
Berlin ergibt sich sogar eine Verschlechterunglisherigen Rechtslage. Bei Beurteilung der
Modelle muss zudem Dberiicksichtigt werden, dass aude geschatzten
Regressionsfunktionen noch nicht einmal fur dieeDaauf denen sie geschétzt werden zu
einer gleichméRigen Bewertung, wie es das BVeri@du, fihren. Dies ist nicht einmal der
Fall, wenn nur ,normale“ Grundstiicke betrachtet deex. Zu erwarten ist, dass die
Anwendung der geschatzten Regressionsgleichungeiteider nur ex post ermittelt werden

konnen, auf anderen Daten wiederum zu einer edtedii Streuung fihren wird.

Die Frage, die sich nun stellt, ist, ob die Ergebaider Regression auch fir andere Daten
Gultigkeit besitzen. Dies misste empirisch Ubetpni@rden. Sollte dies jedoch der Fall sein
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und dieses Verfahren fur steuerliche Zwecke Anwagdinden, so dirfte mit den Ublichen
Problemen gerechnet werden. Wie kann der bauliclstald der Immobilie bzw. die GrélRe
der Stadt eindeutig bestimmt werden? Was, wenn Amgabe zur Miete fehlt? Soll eine

zeitliche Anpassung der Regressionsfaktoren enfiplgyenn ja, wann und wie?
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