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4 Fazit

Die Bewertung von Grundstücken ist ein wesentlicher Be-
standteil der Nachfolgeberatung. Für diese Bewertung stellt 
das Bewertungsgesetz in Abhängigkeit von der vorliegenden 
Grundstücks- und Gebäudeart entsprechende Bewertungs-
verfahren zur Verfügung, die auf die Ermittlung des sog. 
Grundbesitzwerts abstellen (vgl. §§ 178 ff. BewG, konkret: 
Vergleichswert-, Sachwert-, Ertragswertverfahren). Dieser 
entspricht dem gemeinen Wert des Grundstückes (§§ 177, 9 
BewG). § 198 BewG gibt den Steuerpfl ichtigen dabei die Mög-
lichkeit, einen geringeren gemeinen Wert nachzuweisen, der 
dann als Grundbesitzwert für die Besteuerung mit Erbschaft- 
bzw. Schenkungsteuer zur Anwendung kommt (über § 12 
Abs. 3 ErbStG). Diese Regelung ist für die Praxis insbesondere 
dann bedeutend, wenn die im Bewertungsgesetz vorgese-
henen  Bewertungsverfahren (Vergleichswert-, Ertragswert- 
und Sachwertverfahren) die Besonderheiten des jeweiligen 
Einzelfalls nicht abbilden. Weitere bedeutende Anwendungs-
fälle sind insbesondere die Übertragung von Immobilien unter 
Nießbrauchsvorbehalt sowie ggf. von Miteigentumsanteilen 
an Grundstücken.

1. ÖFFNUNGSKLAUSEL FÜR DIE BEWERTUNG 
VON GRUNDSTÜCKEN

§ 198 BewG enthält eine Öffnungsklausel. Diese eröffnet dem 
Steuerpfl ichtigen die Möglichkeit, einen niedrigeren gemei-
nen Wert nachzuweisen. Voraussetzung für dessen Ansatz ist 
also, dass der nach den §§ 179, 182 bis 196 BewG ermittelte 
Grundbesitzwert höher ist als der nachgewiesene Wert am 
Bewertungsstichtag (§§ 9, 11 ErbStG). Die Beweislast liegt 
beim Steuerpfl ichtigen. Damit kann die Regelung nur An-
wendung fi nden, wenn das Grundstück für erbschaft- oder 
schenkungsteuerliche Zwecke nach den genannten Regelun-
gen zu bewerten ist. Dies kann nur inländische Grundstücke 
betreffen (vgl. § 12 Abs. 3, 5 ErbStG).

Eine Bewertung von Grundstücken für erbschaftsteuerliche 
Zwecke ist immer dann notwendig, wenn diese entweder im 
Wege der Schenkung oder aufgrund eines Erwerbs von Todes 
wegen übertragen werden.1 Entsprechendes gilt auch dann, 
wenn diese zum Vermögen einer Sachgesamtheit (z. B. zum 
Betriebsvermögen einer Kapitalgesellschaft oder einer Per-
sonengesellschaft) gehören, die übertragen wird. Eine Bewer-
tung des Grundbesitzes von Unternehmen ist jedenfalls für 
Anwendung des Substanzwertverfahrens, ggf. auch bereits 
für die Anwendung des Ertragswertverfahrens notwendig. 
Der Substanzwert entspricht nach § 11 Abs. 2 Satz 3 BewG 
der Summe der gemeinen Werte der einzelnen Wirtschafts-
güter, die nach den Vorschriften der §§ 99–103 BewG zum 
Betriebsvermögen der Gesellschaft gehören. Er entspricht 
damit den Veräußerungswerten der einzelnen Wirtschaftsgü-
ter, die im Zuge der Versilberung des gesamten Vermögens 
des Unternehmens erzielt werden könnten. Seine Ermitt-
lung setzt die Einzelbewertung aller zum Betriebsvermögen 

1 In Ausnahmefällen ist keine Bewertung des Grundstückes not-
wendig, z. B. wenn ein Fall von geringer Bedeutung vorliegt.
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