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Verkehrswertnachweis fiir Steuerzwecke durch
Sachverstandigengutachten

Abweichend von der neueren Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs akzeptiert die
Finanzverwaltung zum Nachweis niedrigerer Verkehrswerte von Immobilien fiir
Steuerzwecke (Erbschaftsteuer, Grunderwerbsteuer) auch Gutachten durch zertifizierte
Sachverstandige.

Hintergrund

Werden Immobilien vererbt oder verschenkt, erwirbt jemand mindestens 95 % der Anteile
an einer Gesellschaft mit Grundbesitz oder wechseln innerhalb von 5 Jahren (mittelbar oder
unmittelbar) mehr als 95 % der Anteile an einer grundbesitzenden Personengesellschaft
ihre(n) Eigentimer, so sind fir Zwecke der Erbschaftsteuer bzw. der Grunderwerbsteuer die
Immobilien auf der Grundlage steuergesetzlicher Regelungen zu bewerten. Diese ergeben
sich flr die Erbschaftsteuer aus den 88 176 ff. und fUr die Grunderwerbsteuer aus 88 138 ff.
des Bewertungsgesetzes.

Da es sich hierbei um pauschale Bewertungsverfahren ,vom Schreibtisch aus” handelt, hat
der Gesetzgeber die Moglichkeit eréffnet, dem Finanzamt im Vergleich mit den
standardisiert ermittelten Werten niedrigere Verkehrswerte ,nachzuweisen” (fir die
Grunderwerbsteuer: § 138 Abs. 4 BewG; flr die Erbschaftsteuer: § 198 BewG). Geeignete
und in der Praxis wohl haufigste Form eines solchen Nachweises ist ein
Verkehrswertgutachten durch einen Sachverstandigen.

Dabei vertrat die Finanzverwaltung teilweise die Auffassung, es misse sich hierbei um ein
Gutachten des 0rtlich zustandigen Gutachterausschusses oder eines 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen fur die Bewertung von Grundstlicken handeln. Dem hat
sich auch der Bundesfinanzhof in einer Entscheidung aus dem Jahre 2013 angeschlossen (lI
R61/11).

Aktuelle Auffassung der Finanzverwaltung

Bemerkenswerterweise vertritt die Finanzverwaltung jedoch in einer Verlautbarung aus
2014 (Erlass vom 19.02.2014) die Auffassung, dass der Steuerpflichtige den Nachweis eines
niedrigeren gemeinen Werts ,regelmafig durch ein Gutachten des zustandigen
Gutachterausschusses oder eines Sachverstandigen fur die Bewertung von Grundstlicken
erbringen kann ... . Dies gilt, nicht zuletzt schon aus verfassungs- und europarechtlichen
Grunden, insbesondere fur inhaltlich mangelfreie Gutachten eines nach der DIN EN ISO/IEC
17024 zertifizierten Sachverstandigen fur die Bewertung von Grundstlicken.” Demnach wird
z.B. auch das Sachverstandigengutachten eines ,Zertifizierten Immobiliensachverstandigen
far Beleihungswertermittlungen - zertifiziert durch HypZert” anerkannt (vgl. auch die
Verfagung des LfSt Bayern vom 13.06.2014).

Dies sollte u.E. auch dann gelten, wenn das Auftragsverhaltnis so gestaltet ist, dass
Auftragnehmer eine Wirtschaftsprifungsgesellschaft ist und das Gutachten
héchstpersdnlich durch einen zertifizierten Sachverstandigen erstellt und in Vertretung fir
die Wirtschaftsprufungsgesellschaft unterschrieben wird.

Wir empfehlen, in geeigneten Fallen die steuerliche Zweckhaftigkeit des Nachweises
niedrigerer Verkehrswerte fir Immobilien sorgfaltig zu prifen und die Frage der
Anforderungen an die Person des Gutachters vorab mit dem zustéandigen Finanzamt unter
Hinweis auf die o.g. gleichlautenden Landererlasse vom 19.02.2014 abzustimmen.
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