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Stellungnahme

zu dem Gesetzentwurf zur Reform des

Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts (ErbStRG)

A. Allgemeine Anmerkung

Mit der Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungsgesetzes verfolgt der Gesetzgeber das Ziel, die
Unternehmensnachfolge in kleinen und mittelstdndischen Unternehmen zu erleichtern, selbst genutzte
Wohnimmobilien steuerfrei zu tUbertragen und zu Wohnzwecken vermietete Immobilien zu schonen,

um die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnraum sicherzustellen.

Der BFW begriifRt diese Ziele, bezweifelt jedoch die Geeignetheit des vorliegenden Gesetzentwurfes.
Denn zum einen fuhrt die Entlastung der im Privatbesitz gehaltenen vermieteten Immobilien in Form
der Nichtberlcksichtigung von maximal 10 Prozent ihres gemeinen Wertes zu einer Uber das vertret-
bare Mal} hinausgehenden Erbschaftsteuerbelastung, die insbesondere der erhéhten Sozialbindung

und Bedeutung der Immobilien fiir das Allgemeinwohl nicht gerecht wird. Zum anderen enthalt der

Entwurf unterschiedliche Verschonungsregelungen fiir Betriebsvermdgen; namlich sogenanntes ,pro
duktives” Betriebsvermogen, das zu 85 Prozent seines gemeinen Wertes nicht der Erbschaftsteuer
unterworfen wird und sogenanntes Verwaltungsvermogen, welches als nicht beglinstigungsfahig an-
gesehen wird. Zu diesem Verwaltungsvermdgen zahlen fremd vermietete Immobilien. Folge dieser
Begulinstigungsausnahme ist, dass das vollstdndige Betriebsvermdgen eines bestandshaltenden Un-
ternehmens dem Privatvermégen zugerechnet werden soll und damit nur 10 Prozent des gemeinen
Wertes der Immobilien auRer Ansatz bleibt. Eben eine solche ungleiche Bewertung war der Grund fiir
die durch das Bundesverfassungsgericht festgestellte Verfassungswidrigkeit des bisherigen Erb-
schaftsteuergesetzes. Daher fordert der BFW die grundsatzliche Gleichbehandlung aller Vermogens-

gegenstande im betrieblichen Vermogen.

Aber auch die im Privatbesitz gehaltenen vermieteten Wohnimmobilien werden durch einen maximal
10-prozentigen Abschlag nicht geniigend geschont, so dass diese Anlageform unter erbschafts- und
schenkungsteuerlichen Gesichtspunkten gegenlber anderen Anlageformen, wie Aktien und Festgeld,

uninteressanter wird. Kapitalvermdgen wird bereits durch die 25-prozentige Abgeltungsteuer ertrag-
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steuerlich besser gestellt als andere Vermoégensarten, so dass Grundbesitz durch die geplanten Neu-
regelungen noch weiter unattraktiv wird. Die erbschaftsteuerliche Benachteiligung der Wohnimmobi-

lien hat fir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung gravierende Auswirkungen, einerseits durch Abzug
von Investitionskapital aus Wohnimmobilien und damit Verfall und Verknappung von erschwinglichem

Wohnraum, andererseits durch Beeintrachtigung des Bau- und Handwerkssektors.

Gegenstand der Stellungnahme sind die im Referentenentwurf vorgesehenen Anderungen im Bewer-
tungsrecht zum Grundvermoégen, Betriebsvermdgen sowie die erbrechtlichen Vorschriften im Bereich
der Unternehmensibertragung, die Besteuerungsgrundlagen fir das Grundvermégen sowie der Dis-

kussionsentwurf fiir eine Durchfiihrungsverordnung der §§ 182 ff. des Bewertungsgesetzes.

Wir bitten, unsere Anmerkungen im Rahmen der Beratungen des Gesetzentwurfs zu beriicksichtigen.

B. Bewertungsgesetz

Um verfassungsrechtlichen Grundsatzen gerecht zu werden, ist der Gesetzgeber gehalten, den ge-
meinen Wert zur Grundstlicksbewertung anzusetzen. Da es fir das Grundvermdgen aufgrund unter-
schiedlicher preisbildender Faktoren keinen absoluten, sicher realisierbaren Marktwert gibt, geht der
Gesetzgeber von typisierenden Bewertungsmethoden aus, die geeignet sind, den ,gemeinen Wert"
annahernd zu erreichen. Der gemeine Wert (siehe auch § 194 BauGB) ist durch den Preis zu bestim-
men, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsguts bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Es sind dabei alle Umsténde einzubeziehen, die den Preis beeinflus-
sen, nur auBergewdhnliche Umstande oder persdnliche Verhaltnisse bleiben unbertcksichtigt, gem. §
9 Abs. 3 BewG.

Die Beibehaltung der bereits anerkannten Verfahren zur Verkehrswertermittlung auf Grundlage der
Wertermittlungsverordnung (WertV) begriiRen wir. Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfah-
ren sind grundsatzlich geeignet, flir Zwecke der steuerlichen Bewertung typisierend Werte abzubilden,

die dem gemeinen Wert annahernd entsprechen.

I. 8§ 109 BewG-R

Betriebsvermégen wird gem. § 109 BewG-R mit dem gemeinen Wert angesetzt. Zum Betriebsvermo-
gen zahlen Einzelunternehmen, Freiberufler, Beteiligungen an Personengesellschaften und Anteile an
Kapitalgesellschaften. Der BFW begrii’t, dass der Gesetzgeber die Verkehrswertermittiung anhand
eines offenen Verfahrens durchfiihren will. Die Bewertung soll durch die Wertableitung aus Verkaufen
des letzten Jahres unter fremden Dritten erfolgen. Soweit innerhalb des letzten Jahres keine Verkaufe
getatigt worden sind, wird der gemeine Wert anhand der Ertragsaussichten der Kapitalgesellschaft
ermittelt. Die Ertragswertmethode ist jedoch nur fir groRe Unternehmen geeignet, bei denen tatsach-
lich die Beteiligungen anhand der Ertragswertmethode ermittelt werden kdnnen. Bei vielen kleineren,
insbesondere mittelstdndischen, Immobilienunternehmen ist diese Methode nicht geeignet, weil die

Bertcksichtigung individueller Faktoren gemaf § 9 Abs. 3 BewG ausgeblendet wird, obwohl gerade



Seite 3

diese bei mittelstdndischen und kleinen Unternehmen eine gewichtige Rolle spielt. Damit geht einher,
dass Vergleichsmoglichkeiten nicht bestehen. Die vom Gesetzgeber weiter zugelassenen Methoden
(vergleichsorientierte Methoden, Multiplikatorenmethode, DCF-Verfahren) sind jedoch auch fir kleine-
re Unternehmen geeignet, den Verkehrswert darzustellen. Die beabsichtigte Typisierung trifft damit
haufig nicht — moglicherweise gar nur zufallig — den eigentlichen Wert des Unternehmens. Eben dies

haben aber BFH und Bundesverfassungsgericht an den bisherigen Regelungen bemangelt.

1. 8 179 BewG-R

Der Wert unbebauter Grundstiicke bestimmt sich gem. § 179 BewG-R nach der Flache und den Bo-
denrichtwerten. Ein Pauschalabschlag von 20 Prozent ist nach den neuen Regelungen nicht mehr
vorgesehen. Der Wegfall dieses Pauschalabschlags fiihrt dazu, dass unbebaute Grundstiicke in der
Regel Uber dem gemeinen Wert bewertet werden. Fir eine Annaherung an den gemeinen Wert sollte
bei unbebauten Grundstiicken ein pauschaler Sicherheitsabschlag von 20 Prozent beibehalten wer-

den.

Formulierungsvorschlag:

§ 179 Satz 1 BewG-R: Der Wert unbebauter Grundstticke bestimmt sich regelméafig nach ihrer Flache
und den um 20 vom Hundert erméaRigten Bodenrichtwerten (8§ 196 des Baugesetzbuch in der jeweils

geltenden Fassung).

Begrindung:
Wir halten die Beibehaltung eines Pauschalabschlags bei unbebauten Grundstticken in H6he von 20

Prozent fUr interessengerecht, da ansonsten die Ausnahmeregelung des Nachweises des niedrigeren
Verkehrswertes gem. § 187 BewG-R nicht eine Ausnahmeregelung bliebe, sondern von den meisten
Grundstuckseigentimern angewandt wirde. Der Pauschalabschlag diente bislang dazu, Wertminde-
rungsgrinde, wie beispielsweise Ecklage, Zuschnitt, Beschaffenheit des Baugrundes, Larm- oder
Staubbelastigungen, Altlasten und Grunddienstbarkeiten, pauschal zu erfassen und abzugelten. Bei
der Uiberwiegenden Zahl der unbebauten Grundstiicke finden sich Aspekte, um einen pauschalen
Abschlag zu rechtfertigen, so dass der Nachweis des niedrigeren Verkehrswertes bei Wegfall des
Pauschalabschlags zur Regel erhoben wiirde. Der Nachweis muss durch ein Gutachten des Steuer-
pflichtigen erbracht werden, so dass vermehrte Kosten und Verwaltungstatigkeit sowohl auf Seiten
des Steuerpflichtigen als auch auf Behdrdenseite entstehen. Streitigkeiten zwischen den Finanzbe-
hérden und den Steuerpflichtigen sind weiterhin vorprogrammiert, da haufig die Finanzbehérden den
durch Gutachten belegten Wert anzweifeln werden. Nur ein Pauschalabschlag fiuhrt zu Rechtsfrieden
und Birokratieabbau. Verfassungsrechtlich ist ein solcher Pauschalabschlag ebenfalls nicht zu bean-
standen, da dieser einen Naherungswert zum geforderten Verkehrswert ermdglicht. Das Bundesver-
fassungsgericht hatte in seiner Entscheidung vom 7. November 2006 (Az.: 1 BvL 10/02, Rn. 137)
klargestellt, dass die derzeit geltende Wertermittlung bei unbebauten Grundstiicken den verfassungs-
rechtlichen Ansprichen geniigt. Da Abweichungen von bis zu 20 Prozent zum Verkehrswert nach

Ansicht der Verfassungsrichter vertretbar sind, pladieren wir fir die Beibehaltung dieser Norm.
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I1l. 8§ 180, 181 BewG-R

Bebaute Grundstiicke werden aufgrund der Neuregelung des Bewertungsgesetzes in verschiedene
Grundstlcksarten unterteilt. Der Gesetzgeber geht von Ein- und Zweifamilienhausern, Mietwohn-
grundstiicken, Wohnungs- und Teileigentum, Geschaftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundsti-
cken und sonstigen bebauten Grundstlicken aus. Grundsatzlich ist die Einteilung in verschiedene
Grundstlcksarten zu befurworten. Wir weisen jedoch darauf hin, dass die Einordnung zu einer Grund-
stlcksart unter Umstanden erheblichen Aufwand fir die Finanzverwaltung und den Steuerpflichtigen
beinhaltet. Die Neuregelung unterscheidet sich von der grundsteuerlichen Einheitsbewertung, indem
nicht auf das Verhaltnis der Jahresrohmieten, sondern auf die Wohn-/Nutzflachenrelation abzustellen
ist. In einigen Fallen wird daher eine abweichende Zuordnung der Grundstlcksart fur die erb- und
schenkungsrechtliche Bewertung vorliegen. Um die zutreffende Grundstlcksart zu ermitteln, ist der

Umfang der Wohn- und Nutzflachenrelation zu ermittein.

IV. 8§ 182, 199 BewG-R

Wie bereits erwéhnt, begriiRen wir die Ubernahme der anerkannten Bewertungsmethoden zur Ver-
kehrswertermittiung nach der Wertermittlungsverordnung (WertV v. 6.12.1988). Vergleichswert-, Er-
tragswert- und Sachwertverfahren sind grundsatzlich geeignet, fir Zwecke der steuerlichen Bewer-

tung typisierend Werte abzubilden, die dem Verkehrswert anndherungsweise widerspiegein.

Das Vergleichswertverfahren kann nur bei Grundstiicken genutzt werden, die mit weitgehend gleichar-
tigen Gebauden bebaut sind und bei denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichswerten orientie-
ren kann, wie etwa bei Wohnungseigentum, Teileigentum sowie Ein- und Zweifamilienhausern. Auch
in diesem Bereich ist unseres Erachtens ein Sicherheitsabschlag von mindestens 15 bis 20 Prozent
nétig, um den Abweichungen, wie Lage, Grund und Boden, Gebaudesubstanz etc., gerecht zu wer-
den.

Das Ertragswertverfahren kommt bei typischen Renditeobjekten zur Anwendung. Das sind insbeson-
dere bebaute Grundstiicke, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am
Grundsticksmarkt zum Ansatz gebracht werden kann. Dies sind beispielsweise Mietwohngrundsti-
cke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke, deren Ubliche Miete auf dem regio-

nalen Grundstiicksmarkt ermittelt werden kann.

Das Sachwertverfahren geht davon aus, dass die Werteinschatzung am Grundstiicksmarkt nicht den
richtigen Wert ermittelt, sondern die Anschaffungs- oder Herstellungskosten (Wiederherstellungskos-
ten) den Wert des Grundstlcks bestimmen. Dies gilt beispielsweise fir Wohnungen im Wohnungs-

und Teileigentum sowie fur Ein- und Zweifamilienhauser, bei denen keine Vergleichswerte existieren,

und gemischt genutzte Grundstiicke, fur die sich keine Ubliche Miete ermitteln Iasst.

Gerade die Wiederherstellungskosten sind aufgrund schwankender Preise schwer zu ermitteln und
fuhren wiederum zu Rechtsstreitigkeiten zwischen der Finanzverwaltung und dem Steuerpflichtigen.

Der im Sachwertverfahren berticksichtigte Alterswertabschlag und die von den Gutachterausschiissen
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veroffentlichten Marktanpassungsfaktoren sind nicht ausreichend, um Rechtssicherheit zu erlangen,

so dass ebenfalls ein Sicherheitsabschlag eingerdaumt werden sollte.

V. 88 187 BewG-R
Wir begriiRen, dass der Gesetzgeber die bereits in § 138 Abs. 4 BewG a. F. bestehende Offnungs-

klausel beibehalt und die Méglichkeit einrdumt, durch Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts
Uberbewertungen zu vermeiden. Da der Verkehrswertnachweis auch nach neuem Recht auf Grundla-
ge eines stichtagsnahen Kaufpreises durch ein Gutachten des 6rtlich zustandigen Gutachteraus-
schusses oder eines Sachverstandigen durchgefuhrt werden sollte, sind regelmaRig Streitigkeiten mit

den Finanzbehdrden uUber die Anerkennung des Nachweises nicht ausgeschlossen.

Daher sind Sicherheitsabschlage im Bereich der unbebauten und bebauten Grundstiicke unbedingt zu
erhalten, um die Offnungsklausel nicht zum Regelfall der bewertungsrechtlichen Einschatzung der
Immobilien zu machen. Die Verfassungsrichter haben mit der Entscheidung vom 7. November 2006
hierzu klargemacht, dass Abschlage bis zu 20 Prozent verfassungsgemalf sind, da die Verkehrswert-

ermittlung bei Grundstiicken immer nur einen Naherungswert, nicht aber den tatsachlichen Wert trifft.

C. Erbschaftsteuergesetz

I. 8 13a ErbStG-R Steuerbefreiung fur Betriebsvermdgen, Betriebe der

Land- und Forstwirtschaft und Anteile an Kapitalgesellschaften

1. 8 13a Abs. 1 ErbStG-R

85 Prozent des Betriebsvermogens bleiben steuerfrei, soweit die jahrliche Lohnsumme innerhalb von
10 Jahren nach Erwerb in jedem Jahr 70 Prozent der Ausgangslohnsumme nicht unterschreitet. Unter
der Ausgangslohnsumme versteht der Gesetzgeber die durchschnittliche Lohnsumme der letzten finf

Jahre vor dem Erb- oder Schenkungsfall.

Die zeitlichen Rahmen fir die Lohnsumme und die Ausgangslohnsumme sind unseres Erachtens zu
lang. Fur die Ausgangslohnsumme ware ein zeitlicher Rahmen von zwei Jahren ausreichend, um
missbrauchliche Gestaltungen auszuschlief3en. Eine missbrauchliche Gestaltung ist bei mehr als 10
Arbeitnehmern aufgrund der Kiindigungsschutzvorschriften im Bereich der Lohnsummen nicht denk-
bar, da auch beispielsweise Geschéftsflihrergehalter steuerlichen Restriktionen unterliegen und nicht
beliebig variiert werden kénnen (z.B. Regelungen zu verdeckten Gewinnausschuittungen gem. § 8a
KStG). Zu berlcksichtigen ist auch, dass die zehnjahrige Frist den Unternehmen die Moglichkeiten
nimmt, bei sich &ndernden Marktanforderungen zu reagieren, um ihren Fortbestand zu sichern. Ist ein
Unternehmen daher gezwungen, Mitarbeiter zu entlassen, um zu Uberleben, kann ihm dieser Weg
verwehrt sein, weil die nachgeforderten Erbschaftsteuerbetrage das angeschlagene Unternehmen

ebenfalls in die Insolvenz trieben.
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Wir befurworten es, dass bei Unternehmen unter 10 Arbeithehmern die Lohnsumme nicht als Pruf-
malstab angesetzt wird, um Birokratie zu vermeiden und kleinere Betriebe zu entlasten. Fraglich ist
jedoch, ob diese Vorschrift nicht auch dazu flihren wird, dass kleinere Unternehmen, die beispielswei-

se 12 Arbeitnehmer beschaftigen nicht 2 Arbeitnehmer entlassen werden, wenn eine Erbfolge ansteht.

2. 8 13a Abs. 2 ErbStG-R

Der Abzugsbetrag von 150.000 Euro flihrt zur Verwaltungsvereinfachung und erméglicht kleineren
Familienbetrieben einen unblrokratischen Vermogensiibergang. Dass der Abzugsbetrag von dersel-
ben Person innerhalb von 10 Jahren nur einmal in Anspruch genommen werden kann, erscheint uns

sachgerecht, um Missbrauch zu vermeiden.

3. § 13a Abs. 5 ErbStG-R

Der BFW vertritt die Auffassung, dass die Behaltensfrist von 15 Jahren zu lang ist und mindestens auf
10 Jahre herabgesetzt werden sollte. Eine Herabsetzung des Abzugsbetrags auf 100.000 Euro ist
einfacher zu administrieren (siehe C. I. 2.) als eine Verdreifachung der Behaltensfrist von funf auf 15
Jahre. Die wirtschaftlichen Entwicklungen und unternehmerische Entscheidungen und Prozesse lau-
fen in wesentlich kiirzeren Zeitraumen, so dass eine Behaltensfrist von 15 Jahren jegliche unterneh-
merischen Entscheidungen unterbindet (vgl. auch unter C.1.1.). Der Wegfall des Verschonungsab-
schlags und des Abzugsbetrags misste anteilig angesetzt werden, um die Unternehmen nicht unan-
gemessen zu treffen. Fur die anfallenden Steuern sollte eine Stundungsregelung von mindestens funf
Jahren eingefuihrt werden, damit der Unternehmer geniigend Zeit hat, die Steuerschuld nebst Zinsen

zu entrichten.

Formulierungsvorschlag:

Der Verschonungsabschlag (Absatz 1) und der Abzugsbetrag (Absatz 2) fallen anteilig mit Wirkung fir
die Vergangenheit weg, soweit der Erwerber innerhalb von 10 Jahren (Behaltensfrist) (..)

Die darauf anteilig entfallende Erbschaftsteuer ist auf Antrag bis zum Ende des zehnten Jahres seit
Entstehung zu stunden. Die Stundung erfolgt zinslos. Eine Sicherheitsleistung ist nicht zu erheben.
Die Steuer ist vom Erwerber in zehn gleichbleibenden Raten zu begleichen. Die erste Jahresrate ist

nach Ablauf des Kalenderjahres féllig, in dem der Vermdgensiibergang stattgefunden hat.

Begrindung:
Unternehmerische Entscheidungen erfordern eine kurzfristigere Behaltensfrist als 15 Jahre, da sonst

mogliche Umstrukturierungen, die der Markt und die wirtschaftliche Situation erfordern, blockiert wer-
den. Dies kann den Betrieb und samtliche Arbeitsplatze insgesamt gefahrden. Um die Folgen abzufe-

dern, sollte eine Stundungsregelung eingeflihrt werden.

Il. 8 13b ErbStG-R Beglinstigtes Vermogen

1. 8 13b Abs. 2 ErbStG-R
Der Gesetzgeber plant eine Beguinstigungsausnahme, soweit das Verwaltungsvermdgen einen Anteil
von 50 Prozent des Betriebsvermogens (iberschreitet. Bei Uberschreiten dieser Grenze gilt das ge-

samte Betriebsvermdgen als nicht begunstigt. Das Verwaltungsvermdgen wird in § 13b Abs. 2 Nr. 1-5
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ErbStG-R gesetzlich definiert. Zum Verwaltungsvermdgen gehéren nach dieser Definition insbesonde-
re Dritten zur Nutzung Uberlassene Grundstiicke, Anteile an Kapitalgesellschaften von 25 Prozent
oder weniger, Beteiligungen an Gesellschaften im Sinn von § 15 Abs. 1 S.1 Nr. 2, Abs. 3 oder § 18
Abs. 4 EStG.

Formulierungsvorschlag:

(..) Zum Verwaltungsvermdgen gehdren

Nr. 1: ersatzlos streichen

Begriundung:
Wir halten die Beguinstigungsausnahme des Verwaltungsvermégens weder fur notwendig noch sys-

temgerecht. Die Besteuerung des Betriebsvermdgens, welches nicht rein betrieblichen Zwecken dient,

wird durch den pauschalen Ansatz von 15 Prozent bereits erreicht.

Geschaftszweck der Immobilienwirtschaft ist, Wohnungs- und Immobilienbesténde zu halten und zu
vermieten. Damit besteht folglich mehr als 50 Prozent des Betriebsvermdgens aus so genannten
~verwaltungsvermogen®. Die geplante Begiinstigungsausnahme fiihrt dazu, dass die gesamte Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft nicht wie betrieblich agierende Unternehmen, sondern wie Privatper-
sonen mit ,inaktivem® und auch nicht dem Gemeinwohl dienenden Vermdgen, wie z.B. Kapitalvermo-

gen, gestellt wird.

Sinn und Zweck der Privilegierung von Betriebsvermdgen ist, dieses Vermdgen zu schonen und zu
erhalten, weil es von sozialer Bedeutung ist. Denn Betriebe gewahren Arbeitsplatze, ein existenzielles
Grundbediirfnis der Bevdlkerung. Das Gleiche gilt jedoch auch flir Grundvermogen. Nicht nur ,Lohn
und Brot“, sondern auch ,ein Dach Uber dem Kopf“ ist ein existenzielles Grundbedirfnis der Men-
schen. Dariber hinaus bendtigen nicht nur Menschen, sondern auch Betriebe, die ,Lohn und Brot*
gewahren, ein ,Dach Uber dem Kopf*, um tatig sein zu kdnnen. Beide Vermobgensarten Betriebsver-
mdgen und Grundvermoégen unterscheiden sich somit von allen anderen Vermdgenswerten, wie etwa
Aktien, Barvermdgen und Wertgegenstanden, insofern als sie nicht nur dem Erben, sondern auch
Dritten dienen. Dies hat das Bundesverfassungsgericht in seiner Entscheidung (Az.: 1 BvL 10/02 vom

7.11.2006) zu dem bisherigen ErbStG sogar ausdricklich flir Immobilien herausgestellt.

2. 8§ 13b Abs. 4 ErbStG-R

Die Besteuerung wird durch diesen Gesetzentwurf auf 15 Prozent des Vermogens begrenzt. Damit
soll die komplizierte Abgrenzung zwischen produktivem und nicht produktivem Vermoégen vermieden
werden, die verfassungsrechtliche Bedenken hervorgerufen hatte. Der Anteil des beglnstigten Ver-
mogens wird pauschal mit 85 Prozent angenommen. Dieser Teil des Betriebsvermdgens wird von der
Erbschaft- und Schenkungsteuer verschont, wenn die sonstigen Voraussetzungen (Lohnsumme, Be-

triebsfortfihrung etc.) vorliegen.

Diese Regelung ist nur dann konsequent, wenn keine weiteren Beglinstigungsausnahmen (siehe §
13b Abs. 2) getroffen werden. Typisierungen sind zudem nur dann verfassungsgemaf, wenn keine

UbermaRbesteuerung eintritt. Vgl. dazu das oben Ausgefihrte.
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I1l. 8 13c ErbStG-R Steuerbefreiung fur zu Wohnzwecke vermietete

Grundstiucke

1. 8 13c Abs. 1 ErbStG-R

Eine Steuerbefreiung in Hohe von nur 10 Prozent fir zu Wohnzwecken vermietete Grundstticke fuhrt
zu einer Abnahme der privaten Immobilienbesitzer und Personenunternehmen und demgemaR zu
einer Abnahme des Investitionskapitals in Immobilien. Dies wiegt umso schwerer, als gerade diese
Steuerpflichtigen zu den langfristig in Immobilien investierenden und nicht zu den auf kurzfristige Ge-
winne zielenden Investoren gehoren. Um ein Marktungleichgewicht zwischen institutionellen und pri-
vaten Anbietern und die Investitionsfahigkeit der privaten Eigentimer nicht zu beschranken, ist eine

Steuerbefreiung in H6he von mindestens 30 bis 40 Prozent erforderlich.

Formulierungsvorschlag:

Grundsticke im Sinne des Absatzes 3 sind mit 65 Prozent ihres Wertes anzusetzen.

Begriundung:
Berechnungen unseres Verbandes ergeben, dass bei Ansatz des Verkehrswertes ein Abschlag von

mindestens 30 Prozent erforderlich ist, um die Vermietung von Wohnraum erb- und schenkungsrecht-
lich dem Barvermdgen gleichzustellen. Der geplante Bewertungsabschlag von nur 10 Prozent fur Im-
mobilien, die im Privatvermdgen gehalten werden, ist zu niedrig, um den auch vom Verfassungsge-
richt im Beschluss vom 7. November 2006 genannten Gemeinwohlzwecken nachzukommen. Das
Grundvermdgen erlést wesentlich weniger Rendite als Bar- oder Aktienvermégen und ist aufgrund der
Gemeinwohlverpflichtungen wesentlich schitzenswert. Ein nur zehnprozentiger Abschlag von der
Bemessungsgrundlage fiihrt dazu, dass Vermdgen aus den Immobilien in Aktien oder Barvermégen
abwandert. Barvermogen und Aktienvermogen ist aber tatsachlich ,unproduktiv und von erheblich
geringerer sozialer Bedeutung als Immobilien, so dass ein nicht absehbarer Schaden fir die Volks-
wirtschaft, insbesondere fir die Mietlandschaft und fir die auf erschwinglichen Wohnraum angewie-
senen Mieter, entstehen kann. Hinzu kommt, dass Kapitalvermdgen bereits ertragsteuerlich durch die

Abgeltungsteuer entlastet wird.

2. 8 13c Abs. 4 ErbStG-R

Der Gesetzesentwurf sieht vor, dass die Steuerbefreiung mit Wirkung fur die Vergangenheit entfallt,
soweit der Erwerber innerhalb von 15 Jahren das Grundstick verauRert. Eine Haltefrist von 15 Jahren
ist unseres Erachtens zu lang, da sie planerisches Handeln verhindert und einem sich schnell wan-
delnden Markt nicht gerecht wird. Dies kann einen Betrieb insgesamt in seinem Bestand gefahrden
(Vgl. unter C.1.1.).

Formulierungsvorschlag:

Der verminderte Wertansatz fallt mit Wirkung fur die Vergangenheit weg, soweit der Erwerber inner-

halb von 10 Jahren nach dem Erwerb Grundstiicke im Sinne des Absatzes 3 veraulert.

Begrindung:
Die bislang bestehende Haltefrist von 10 Jahren ist einerseits flr den Immobilieneigentiimer gerade

noch planbar und andererseits ausreichend, um Gestaltungsmissbrauch zu verhindern.
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Der Gesetzgeber geht bei den meisten Fristen von 10 Jahren aus, wie beispielsweise in § 13a Abs. 2
ErbStG-R (Inanspruchnahme des Abzugsbetrags nur alle 10 Jahre, Veraulierungsgeschaften, Aufbe-
wahrungsfristen fir Unterlagen), so dass aufgrund der Rechtseinheit und der GleichmaRigkeit der
Besteuerung fir Immobilieneigentimer auch eine Frist von 10 Jahren anzusetzen ist. Im Umwand-

lungsteuergesetz sind sogar regelmaiig kirzere Fristen festgesetzt.

IV. Anrechenbarkeit der Erbschaftsteuer auf die Einkommensteuer

Der Gesetzvorschlag enthalt keine Moglichkeit der Anrechnung gezahlter Erbschaftsteuer auf die Ein-
kommensteuer. Das Vermogen beim Erblasser wurde jedoch aus bereits versteuertem Einkommen
aufgebaut, welches der Einkommensteuer unterlag. Bei Eintritt des Erb- oder Schenkungsfalls ist auf
das weitergegebene Vermdgen Erbschaftsteuer fallig. Bei einer spateren Veraullerung kommt es er-
neut zu einer Ertragsbesteuerung. Soweit fremd vermietetes Immobilienvermdgen zur Zahlung der
Erbschaftsteuerschuld verauert werden muss, hat dies bei Immobilienunternehmen also eine Dop-
pelbesteuerung zur Folge. Die Veraulerung von Betriebsvermoégen fuhrt zur Aufdeckung der stillen
Reserven, 16st damit einen Verauflerungsgewinn aus, der bereits ertragsteuerlich erfasst wird. Die
Doppelbelastung kénnte durch eine Abzugsfahigkeit der latenten Einkommensteuerbelastung im
Rahmen der Erbschaftsbesteuerung vermieden werden. Es sollte ein Abzugsposten in § 10 Abs. 5

ErbStG n. F. geschaffen werden.

Formulierungsvorschlag:
§ 10 Abs. 5 Nr. 4 ErbStG-R: Vom Erwerb sind, (...) abzugsfahig die Einkommensteuerschuld, die

durch die VerauRerung der Betriebsvermdgensanteile zur Tilgung der Erbschaftsteuer entstanden ist.

Begrindung:
Eine Anrechenbarkeit der Erbschaftsteuer auf die Einkommensteuer fiihrt zur Vermeidung der Doppel-

und einer erheblichen Ubermalbesteuerung.

D. Diskussionsentwurf fir eine Verordnung zur Durchfihrung der §8
182, 183 und 184 des Bewertungsgesetzes (Grundvermogensbewer-

tungsverordnung - GrBewV)

I. 81 GrBewV - Bewertung im Vergleichswertverfahren

§ 1 Abs. 1 GrBewV bestimmt, dass Besonderheiten bei der Bewertung von Grundstiicken im Ver-
gleichswertverfahren nicht berticksichtigt werden. Besonderheiten, die den Wert des Grundstlicks

beeinflussen, sollten beriicksichtigt werden, um geeignete Vergleichspreise zu erhalten.

Formulierungsvorschlag:

Besonderheiten, die fir das Grundstiick wesentlich sind, werden im Vergleichspreis beriicksichtigt.
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Begriundung:
Die Nichtberlcksichtigung von wesentlichen Besonderheiten, die den Wert erheblich beeinflussen,

fuhrt dazu, dass die Grundstiicke, die im Vergleichswertverfahren zur Verfligung stehen, wesentlich
zu hoch bewertet werden. Der BFW pladiert daher dafiir, dass wesentliche Besonderheiten auch dem
Vergleichswertverfahren zu Grunde gelegt werden sollten, um nicht Vergleichsgrundstiicke heranzu-
ziehen, die insgesamt wesentlich zu hoch angesetzt werden.

Soweit auf die vorliegenden Unterlagen der Finanzverwaltung zu vergleichbaren Kauffallen zurtickge-
griffen werden kann, sollte gleichzeitig dem Steuerpflichtigen ebenfalls die Méglichkeit gegeben wer-

den, geeignete Kauffalle durch Nachweis vorzulegen.

Il. 8 3 GrBewV - Ermittlung des Gebaudeertragswerts

§ 3 Abs. 3 GrBewV bestimmt, dass der Gebaudereinertrag mit dem sich aus der Anlage 1 zu der Ver-
ordnung ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren ist. Der BFW begrif3t, dass die Vervielfaltiger aus

der Wertverordnung Gibernommen wurden.

I1l. 8 5 GrBewV - Bewirtschaftungskosten

§ 5 Abs. 2 GrBewV bestimmt, dass von den pauschalierten Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3
der Verordnung auszugehen ist, soweit von den oértlichen Gutachterausschiissen keine Erfahrungs-
satze zur Verfiigung gestellt werden. Der BFW schlagt vor, dies in ein Wahlrecht umzuwandeln, denn
oft stimmen die Erfahrungssatze der Gutachterausschisse nicht mit den individuellen Bewirtschaf-
tungskosten tberein.

Formulierungsvorschlag:

§ 5 Abs. 2 Satz 1 GrBewV: Die Bewirtschaftungskosten sind entweder nach Erfahrungsséatzen oder

nach den pauschalierten Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 anzusetzen.

Begrindung:
Aus Vereinfachungsgrinden sollte ein Wahlrecht eingeftihrt werden.

E. Allgemeine Stellungnahme fur die Begunstigung von Grundbesitz
gegenuber anderen Vermogensgegenstanden im Rahmen der Erb-

schaftsteuer

Einleitung

Die Ungleichbehandlung bei der Bewertung der verschiedenen Vermdgensgegenstande, insbesonde-
re von Immobilien- und Barvermogen, bei der Erbschaftsteuer hat das Bundesverfassungsgericht in
seinem Urteil vom 7. November 2006 fiir nicht verfassungsgemaf erklart und dem Gesetzgeber auf-

gegeben, spatestens mit Wirkung zum 1. Januar 2009 neue verfassungskonforme Regelungen fir die
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Wertermittlung bei der Erbschaftsteuer zu treffen. Hervorzuheben ist dabei, dass das Bundesverfas-
sungsgericht nicht die Beglinstigung selbst von bestimmten Vermdgensgegenstanden vor anderen fiir
verfassungswidrig erachtet hat, sondern lediglich die Art und Weise, wie die Beglinstigung ermittelt
wird. Das Bundesverfassungsgericht hat — wie der Bundesfinanzhof in seinem Vorlagebeschluss zu-
vor — in seinem Urteil klargestellt, dass die Begtinstigung bestimmter Vermégensgegenstande selbst
verfassungsgemal ist und sogar verfassungsrechtlich geboten sein kann. Als einzige ,Vermdgensgat-
tung® hat es dabei ausdriicklich das Grundvermégen als beglnstigungswurdig wortlich hervorgeho-

ben.

Grinde fur die besonderen Beglunstigungsvorschriften fur Grundbesitz

1. Besondere Sozialbindung von Grundvermogen

Der Gesetzgeber privilegiert innerhalb der Erbschaftsteuerreform Betriebsvermégen. Sinn und Zweck
dabei ist, dieses Vermdgen zu schonen und zu erhalten, weil es von sozialer Bedeutung ist. Denn
Betriebe gewahren Arbeitsplatze, ein existenzielles Grundbeduirfnis der Bevolkerung. Das Gleiche gilt
jedoch auch fir Grundvermdégen. Betriebsvermdgen und Grundvermdgen unterscheiden sich von
allen anderen Vermdgenswerten, wie etwa Aktien, Barvermdgen und Wertgegenstanden, da sie nicht

nur dem Erben, sondern auch Dritten dienen.

2. Grundvermdgen ist produktives Vermogen

Der Gesetzgeber fordert Betriebsvermdgen weiterhin, weil es produktives Vermogen darstellt und
damit nicht nur unmittelbar, sondern auch mittelbar Dritten dient. Denn zum Beispiel erhalten Ver-
tragspartner des Betriebes dessen Auftradge und ermdglichen damit weitere Arbeitsplatze. Auch wer-
den, sowohl durch den Betrieb selbst als auch durch die Vertragspartner, Ertragsteuern erwirtschaftet.
Dies gilt auch fir das Grundvermdgen. Denn dieses muss im Rahmen seiner Bewirtschaftung instand
gehalten, gereinigt, renoviert, auf neue technische Standards gehoben oder gar mit véllig neuen Ob-
jekten bebaut werden. Das Grundvermdégen ist daher ,Motor* fiir Bauwirtschaft, Handwerk und
Dienstleister. Grundvermogen ist auch deshalb nicht passiv oder unproduktiv, weil Wertsteigerungen —
im Gegensatz zu Aktien oder Barvermdgen — nicht ohne Investitionen zu erzielen sind. Denn Objekte,
die nicht instand gehalten werden, verfallen und sinken im Wert. Darlber hinaus erzielt Grundvermo-
gen — sofern es dem Eigentiimer nicht selbst dessen existenziellen Grundbedirfnis des Wohnens
dient — Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung. Mithin erwirtschaftet Grundvermégen, wie Be-

triebsvermogen auch, laufend Ertragsteuern.

3. Grundvermdgen steigert Leistungsfahigkeit des Erben nur gering

Sinn und Zweck der Erbschaftsteuer ist, die Allgemeinheit an der gesteigerten Leistungsfahigkeit des
Erben teilhaben zu lassen, die dieser durch den Vermdgenszuwachs erhalt. Betriebsvermogen wird
geringer besteuert, weil die Leistungsfahigkeit des Erben im Verhaltnis zu Barvermégen oder Aktien in
erheblich geringerem Umfang steigt. Denn das Kapital ist in dem Betrieb gebunden und kann nur we-
nig oder gar nicht enthommen werden, ohne den Betrieb selbst zu gefahrden. Gleiches gilt auch fur
das Grundvermdégen. Der dem Erben zugeflossene Verkehrswert des Grundvermdgens ist in diesem

als Ganzes gebunden und kann — anders als Aktien- oder Barvermdgen — nicht teilweise realisiert
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werden. Sofern die Erbschaftsteuer ohne Begiinstigung einen Teil des Verkehrswertes abschopft, wird
der Erbe vielfach gezwungen, das Grundvermdgen zu veraufern, um die Erbschaftsteuer entrichten
zu kénnen. Eine Erbschaftsteuer ohne Beglinstigung verstieRe mithin gegen das UbermaRverbot. Das
UbermaR kann sich dabei noch weiter verstarken, wenn der Erbe mittlerer oder groRerer Grundver-
modgen gezwungen ist, mehr als drei Objekte zu veraufiern. In diesem Falle wiirde er allein aufgrund
der durch die Erbschaftsteuer erzwungenen Verkaufe zu einem gewerblichen Grundstiickshandler,

der auf die Veraulierungen zusatzlich Einkommen- und auch Gewerbesteuer zu entrichten hatte.

4. Grundvermadgen ist starkeren sozialen und offentlichen Lasten unterworfen

Dass Grundvermdgen ebenso wie das privilegierte Betriebsvermdgen — wie oben dargelegt — gegen-
Uber allen anderen Vermdgenswerten von gesteigerter sozialer Bedeutung ist, zeigt sich bereits dar-
an, dass es auch hoheren sozialen Belastungen unterliegt. So wie der Erbe eines Betriebes nicht
nach Belieben mit diesem verfahren kann, sondern beispielsweise dem Schutz der Arbeitnehmer
durch das Arbeitsrecht verpflichtet ist, so hat auch der Erbe von Grundvermégen den Schutz der Mie-
ter durch das Mietrecht zu respektieren. Aus Griinden des Allgemeinwohls ist der Erbe des Grundei-
gentums mithin in der Austibung seines Eigentumsrechts eingeschrankt. Weiterhin ist Grundeigentum
im Gegensatz zu anderen Vermdgenswerten mit einer Vielzahl 6ffentlicher Lasten, wie etwa der

Grundsteuer oder Stralenausbaubeitragen, belegt.

5. Grundvermdégen dient in erhdhtem Mal3e der Altersvorsorge

Grundvermdgen macht in der Altersvorsorge der Bevdlkerung vor allen anderen Vermdgenswerten
einen wichtigen Bestandteil aus, da Grundvermdgen nicht ,flichtig” ist und unabhangig von seinem
tatsachlichen Verkehrswert entweder als selbstgenutzte Immobilie das eigene existentielle Grundbe-
durfnis des Wohnens oder als fremdvermietetes Objekt das existentielle Grundbediirfnis Dritter und
daruber hinaus Einkiinfte von anderweitig nicht mehr berufstatigen Personen sichern kann. Da das
Grundvermdgen nicht zuletzt durch die Regelungen der sogenannten Riester-Rente gegeniber ande-
ren Arten der Altersvorsorge bereits benachteiligt ist, sollte es im Rahmen der Erbschaftsteuer nicht

noch weiter unattraktiv werden.

I1l. Zusammenfassung

Zusammengefasst bleibt festzuhalten, dass Grundvermdgen eines der wichtigsten existentiellen
Grundbedirfnisse der Bevolkerung sichert, dem Erben hohe soziale Verpflichtungen auferlegt und
dabei, wie das Betriebsvermogen, produktives Vermogen darstellt. Sogar selbstgenutzte Objekte sind
produktiv, weil auch sie — anders als bspw. Kapitalvermdgen — instand gehalten und bewirtschaftet
werden missen und somit Arbeitsplatze (mit-)erhalten. Aus all diesen Griinden stellt eine Privilegie-
rung des Grundvermoégens keine Beginstigung oder gar Bevorzugung vor anderen Vermdgenswerten
dar. Vielmehr ist sie ein notwendiger Ausgleich, um einen gegeniber anderen Vermogensgegenstan-
den wenig attraktiven Vermogenswert, der aber, wie Betriebsvermdgen auch, fur die Bevdlkerung von
erheblicher sozialer Bedeutung ist, zu erhalten. Die ausdriickliche Erwdhnung des Grundvermdégens in

dem oben erwahnten Urteil des Bundesverfassungsgerichts deutet dariiber hinaus an, dass eine feh-
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lende Begunstigung des Grundvermdgens die Erbschaftsteuerreform insofern verfassungswidrig wer-

den lassen konnte.

Die geplante Regelung, dass Unternehmen, deren Betriebsvermdgen zu mehr als 50 Prozent aus
Vermietungsobjekten besteht, nicht als unternehmerisch tatige Unternehmen angesehen werden,
verstot nach Auffassung des BFW aus oben genannten Griinden gegen das Verfassungsrecht. Eine

Besteuerung wie Privatvermdgen kommt einem enteignungsgleichen Eingriff gleich.

Fir Ruckfragen stehen wir jederzeit zur Verfigung.

BFW-Referentin fiir Betriebswirtschaft, Finanzen und Steuern:
Rechtsanwaltin Ira von Colin, LL.M. = Tel. (0 30) 3 27 81-0 = ira.voncoelln@bfw-bund.de



