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Die Bewertung von
Mietgrundstucken im Jahr 2007

Die Ubertragung von vermieteten Grundstiicken aus steuerlicher Sicht

uch im privaten Bereich wird in den kommen-

den Jahren erhebliches Vermdgen auf die
nachste Generation ibertragen. Oft wird von der
vererbenden Generation aus Angst vor einer Ent-
scheidung der strategisch richtige Zeitpunkt der
Vermdgensiibertragung verpasst, so dass sich
Handlungszwénge ergeben oder krisenhafte Ent-
wicklungen eintreten kdnnen. Von groBer Bedeu-
tung ist daher die rechtzeitige und umfassende
Planung der Vermégensiibertragung.
Zusatzlich erschwert wird die Planung der Verma-
gensiibertragungen aus strategischer und erb-
schaftsteuerrechtlicher Sicht durch zahlreiche
bereits zum 1.1.2007 in Kraft getretene und in
Kirze erwartete Gesetzesanderungen. Sosind ins-
besonderezum 1.1.2007 bereits erste Anderungen
des Bewertungsgesetzes im Rahmen des Jahres-
steuergesetzes 2007 in Kraft getreten.
Fiir die Bewertung von Mietgrundstiicken gilt fiir
Bewertungsstichtage ab dem 1.1.2007 ein gean-
dertes Bewertungsverfahren. Da das Bundesver-
fassungsgericht (Beschluss vom 7.11.2006) eine
Anndherung der Bewertung an die Verkehrswerte
fordert, wird eine weitere Verscharfung der Bewer-
tung erwartet. Gegenwadrtig betragt der Steuer-
wert etwa 55 bis 60 Prozent des Verkehrswertes.
Der Wert der Mietgrundstiicke ist von der Bewer-
tungsstelle in einem besonderen Verfahren geson-
dert festzustellen. Zusténdig ist das Finanzamt, in
dessen Bezirk sich das Grundstiick befindet.
Die Bewertung von Mietgrundstiicken nach § 146
Bewertungsgesetz wird gegenwartigin folgenden
Schritten durchgefiihrt:

1. Ermittlung der Jahresmiete
beziehungsweise der (iblichen Miete

2. Multiplikation mit einem einheitlichen
Vervielfltiger von 12,5

3. Abzug der Wertminderung wegen Alters
(maximal 25 Prozent)

4. Zuschlag von 20 Prozent bei reinen
Wohngrundstticken mit nicht mehr
als zwei Wohnungen

5. Vergleich mit einem Mindestwert
(abhéngig vom Bodenrichtwert)

6. Abrundung auf volle 500 Euro

7. Eventuell Nachwelis eines niedrigeren gemeinen
Wertes durch den Steuerpflichtigen(Wertgut-
achten durch einen Sachverstindigen).

Beispiel

Herr Mustermann ist am 3.9.2007 verstorben.
Alleinerbinist seine einzige TochterTina (30 Jahre).
Der gesamte Nachlass besteht aus einem vermie-
teten Mehrfamilienhaus mit fiinf Wohnungen
(Baujahr 1967), Bodenrichtwert des Grund und
Boden 110 Euro/Quadratmeter, GrundstiicksgroBe
771 Quadratmeter, Verkehrswert 500.000 Euro.
Eine Wohnung war ab dem 1.1.2006 fiir 300 Euro
monatlich, die tbrigen vier Wohnungen fiir 550
Euro monatlich vermietet. Die umlagefahigen
Betriebskosten wurden zusétzlich abgerechnet.
Mustermann hat fiir Oktober 2006 bis Marz 2007
die Miete fiir eine Wohnung nicht erhalten, da die
Mieter in finanzielle Schwierigkeiten geraten
waren. Trotzdem errechnet sich der Grundbesitz-
wert fiir erbschaftsteuerliche Zwecke wie folgt:

Vereinbarte Miete im Besteuerungszeitpunkt:
300 Euro x 12 = 3.600 Euro

(550 Euro x12) x 4 = 26.400 Euro

Das ergibtin der Summe 30.000 Euro
Ausgangswert:

30.000 Euro x 12,5 = 375.000 Euro
Wertminderung wegen Alters (40 volle Jahre):
40x0,5 % =20 % von 375.000 Euro=75.000 Euro.
Gekiirzter Ausgangswert: 300.000 Euro.

Zuschlag entfallt, da mehr als zwei Wohnungen.
Grundstiickswert: 300.000 Euro.

Vergleich mit Mindestwert:

771 Quadratmeterx (0,8 x 110 Euro) =67.848 Euro
(somit kein Ansatz des Mindestwertes). ’

Falls kein Nachweis eines niedrigeren gemeinen
Wertes fiir das Mietgrundstiick erbracht wird,
dient der Wert von 300.000 Euro als Bemessungs-
grundlage fiir die Ermittlung der Erbschaftsteuer.
Da das Mietgrundstiick den gesamten Nachlass
darstellt, ergibtsich nach Abzug des Freibetrags filr
die Tochter (zurzeit 205.000 Euro) eine Erb-
schaftsteuerbelastung von 9.317 Euro.

Wird nun kiinftig bei der Ermittlung der Erb-
schaftsteuer auf den Verkehrswert abgestellt, ent-
steht moglicherweise eine hohere Erbschaftsteu-
erbelastung. Dies hangt von der Gestaltung der
Freibetrage und der Steuersatze durch den Gesetz-
geber im Rahmen der Erbschaftsteuerreform ab.
Wie lange das vorgestellte und derzeit giiltige
Bewertungsverfahren Bestand haben wird, ist noch
nicht erkennbar. Geplante Vermégensiibertragun-
gen sollten daher immer mit einem Steuerberater
und einem Fachanwalt fiir Erbrecht erfirtertwerden,.
um alle gestalterischen Mdglichkeiten aus steuer-
rechtlicher und rechtlicher Sicht auszunutzen.

Der Verein Haus & Grund Schaumburg-Obern-
kirchen bietet seinen Mitgliedern in der Zeit vom
5. bis 26. November eine Kiirziiberpriifung (keine
Erstberatung) ihres Testaments unter steuerlichen
Aspekten zum Preis von 10 Euro an.

Fragen der Mitglieder zu diesem Themenbereich
werden nach Voranmeldung in der Sprechstunde
montags von 16 bis 17 Uhrin Obernkirchen beant-
wortet (Lange StraBe 53). Bitte vorab einen Termin
unter der Telefonnummer (05724) 96514 verein-
baren und die entsprechenden Unterlagen zum
Termin mitbringen.

Ingrid Beelenherm Steuerberaterin
Kooperationspartnerin von Haus & Grund
Schaumburg-Obernkirchen e.V.
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wWir,

beide wohnhaft

§ 2 Erbeinsetzung

gende Bestimmungen gelten:

Gemeinsames Test

1. Elisabeth Miller, geborene Hofmann, geboren a
2. Karl Miller, geboren am 27.08.1922 in Neustadt

Erich-Witzleben-StralBe 15, Neustadt
sind ausschlieBlich im Besitz der deutschen Staa

§ 7 Testierfahigkeit und Aufhebung frilhe
V_Wr s{nd riicht durch Erbvertrédge in unsere
hiermit alle friher getroffenen testamenta

Wir setzen uns gegenseitig als Alleinerbé
dber sein eigenes Vermégen und den ere
auch von Todes wegen frei verfiigen kénner
Erbes vorbehalten. Solite der Uberlebende
len nach dem Letztversterbenden, oder im

ament

m 15.10.15

Das will gut iiberlegt sein: Ein so genanntes Berliner Testament begiinstigt den Lebenspartner —kann aber ungewollte und unerwiinschte Uberraschungen

bieten.

Wie sichere ich mein Vermogen?

Oder bin ich mit dem Berliner Testament auf der sicheren Seite?

icht alles, was aus Berlin kommt, kann unge-
Npriift gutgeheiBen werden. Bei der Testa-
mentsform, die sich unter dem Begriff Berliner
Testament eingebiirgert hat, bestehen fir altere
Eheleute ganz besondere Tiicken. Die Grundform
dieses Testaments besteht darin, dass sich die
Ehegatten gegenseitig zu Vollerben einsetzen
und ihre Kinder die Schlusserben nach dem Letzt-
versterbenden sind. Das Berliner Testament ist
somit ein gemeinschaftliches Testament.
Hiobs-Meldungen, was die Prognosen fiir die Ent-
wicklungen der Demenzerkrankungen angeht,
erreichen uns fast taglich. Immer haufiger wer-
den &ltere Ehepaare mit der Demenzerkrankung
des Ehepartners konfrontiert. Dies hat auch Aus-
wirkungen auf ein bestehendes gemeinschaftli-
ches Testament. Dem gesunden Ehegatten ist
selbstverstandlich daran gelegen, dass fiir den
Fall, dass erzuerst stirbt, der gesamte Erbteil nicht
an den dementen Ehegatten féllt. Wegen der Bin-
dungswirkung des Berliner Testaments muss der
Widerruf des gemeinschaftlichen Testaments
oder Erbvertrags dem anderen Teil zugehen. Das
Zugehen ist deshalb schwierig, weil es nun einem
Geschaftsunfahigen zugeht, so dass eine wirksa-
me Zustellung nicht bewirkt werden kann.
Hilfreich in dieser Situation ist eine Vorsorgevoll-
macht, die bereits zu dem Zeitpunkt bestellt sein
musste, als der andere Ehegatte noch nicht
dement war.

Neben der Errichtung eines Testaments ist Ehe-
gatten daher dringend zu raten, eine Vorsorge-
vollmacht zu bestellen. Wenn eine Vorsorgevoll-
macht fehlt, besteht nur noch die Maglichkeit der
Bestellung eines Pflegers fiir den dementen Ehe-
gatten, der die Zustellung entgegen nimmt. Ob zu
diesem Zweck eine Pflegerbestellung von den
Gerichten angeordnet wird, ist in der Rechtspre-
chung noch nicht entschieden, da der Pfleger im
Grunde genommen eine nachteilige Handlung filr
den dementen Ehegatten vornimmt. Der Zweck
der Zustellung ist namlich, dass dieser durch ein
neuerliches Testament enterbt wird.

Eine andere Schwierigkeit im Berliner Testament
ergibt sich dann, wenn einer der beiden Ehegat-
ten verstorben ist und der {iberlebende Ehegatte
eines seiner Kinder enterben mochte, weil dessen
Entwicklung nicht den (gemeinsamen) Erwartun-
gen entspricht, die die Eltern bei Errichtung des
Testaments hatten. Beispiele dafiir sind, dass das
Kind Sozialhilfe erhalt, sich familienfeindlich ver-
hélt, drogen- oder alkoholabhéngig ist, insolvent
wird oder geschéfts- oder handlungsunféhig ist.
Der iiberlebende Ehegatte kann das gemein-
schaftliche Testament oder den Erbvertrag nicht
einseitig abandern. Er ist also gezwungen, zuzu-
lassen, dass das zu enterbende Kind Erbe des
Nachlasses wird.

Solchen Schwierigkeiten kann durch eine erbver-
tragliche Anderungsklausel oder durch eine

Riicktrittsklausel im gemeinschaftlichen Testa-
ment oder Erbvertrag begegnet werden. Auf-
grund der neueren Rechtsprechung ist es nun-
mehr maglich, den Anderungsvorbehalt bei
gemeinschaftlichen Abkdmmlingen soweit zu
formulieren, dass — obwaohl zunéchst als Erbe
vorgesehen — das gemeinsame Kind vom {iberle-
benden Elternteil enterbt werden kann.

Aus dem genannten Beispiel ist ersichtlich, dass
das Berliner Testament in seiner Grundform
erheblich geandert und erweitert werden muss,
um ungewollte Ergebnisse zu vermeiden. Da sich
die Rechtsprechung insoweit immer fortent-
wickelt hat, ist allen Ehegatten anzuraten, die
selbst ein handschriftliches oder notarielles Ber-
liner Testament verfasst haben, dies umgehend
auf derartige (un-)vorhersehbare Uberraschun-
gen tiberpriifen zu lassen.

Der Verein Haus & Grund Schaumburg-Obernkir-
chen bietet seinen Mitgliedern in der Zeit vom 5.
bis 26. November eine Kiirziiberpriifung ihres
Testaments zum Preis von 10 Euro an. Bitte brin-
gen Sie zur Sprechstunde montags von 16 bis 17
Uhr in Obernkirchen (Lange StraBe 53) Ihre ent-
sprechenden Unterlagen mit.

Friedbert Wittum
Rechtsanwalt

Vorsitzender von Haus & Grund
Schaumburg-Obernkirchen e. V.
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Uberschwemmungsgebiete prifen

eranlasst durch die teils verheerenden Hoch-

wasserfluten, die in den vergangenen Jahren
an Rhein und Elbe auftraten, hat der Gesetzgeber
bestimmt, dass zukiinftig an allen Bachen und
Fliissen die Uberschwemmungsgebiete von Be-
bauung freizuhalten sind.
Die Gemeinden sind daraufhin tatig gewordenund
haben die Grenzen der Flichen ermittelt, die bei
einem Hochwasser, wie es alle 100 Jahre einmal zu
erwarten ist (HQ 100), voraussichtlich (iber-
schwemmt werden. Innerhalb dieser Grenzen soll
kiinftig gar nicht mehr oder nur noch unter stren-
gen Auflagen gebaut werden.

Fiir viele Ortschaften — zum Beispiel Lauenhagen
an der Hiilse oder GroBenwieden an der Weser —
bedeutet dies, dass ortsnahe Flachen, die schon
immer als Bauflachen fiir die nachste Generation
vorgesehen waren, nun nicht mehr als Bauland zur
Verfligung stehen. Vielfach stoBt die Festsetzung
der Grenzen bei den Betroffenen auf Unverstind-
nis.

Die Verordnungen, in denen die Uberschwe-
mungsgebiete festgesetzt werden, kdnnen unter
UmstandenimWege der Normenkontrolle vor dem
Oberverwaltungsgericht angefochten werden.
Fragen der Mitglieder von Haus & Grund Schaum-

burg-Obernkirchen zu diesem Thema werden nach
Voranmeldung in der Sprechstunde montags von
16 bis 17 Uhrin Obernkirchen beantwortet (Lange
StraBe 53). Bitte vorab einen Termin unter der Tele-
fonnummer (0 57 24) 9 65 14 vereinbaren.

Gisbert Haver Rechtsanwalt
Kooperationspartner von Haus & Grund
Schaumburg-Obernkirchen e.V.

fiir das Fachgebiet Verwaltungsrecht

Neues aus der
Schaumburger Rechtsprechung
Urteil des Amtsgerichts Blickeburg vom 13.9.2007 (Az. 21 11 4/05)

ine  Wohnungseigentiimergemeinschaft in

Biickeburg hatte inihrer Hausordnung die Ver-
pflichtung aufgenommen, fremde Personen bis
vor die Haustlir zu begleiten, um damit sicher zu
stellen, dass die Haustiir ordnungsgemaB ver-
schlossen ist. AuBerdem wurde das Trocknen von
Wasche auf den Balkonen und das Anbringen von
privaten Satelitenschiisseln per Hausordnung
untersagt.
Auf die Klage eines Miteigentiimers hat nun das
Amtsgericht Biickeburg entschieden, dass dies

eine unzumutbare Einschrankung der personli-
chen Freiheit darstellt. Es ist dem Eigentiimer nicht
zuzumuten, seine Besucher bis vor die Haustiir zu
begleiten, um ein ordnungsgemaBes VerschlieBen
der Haustlir zu gewahrleisten, zumindest nicht
wahrend der Tageszeit. Ebenso wird der Woh-
nungseigentlimerinseinen Eigentumsrechten ein-
geschrankt, wenn er seine Wésche nicht im Freien
trocknen darf.

Bei der Installation einer privaten Satellitenanlage
ist zwischen dem Interesse der Hausgemeinschaft

an dem Erscheinungsbild der Fassade einerseits
und dem Informationsinteresse der Miteigentii-
mer andererseits abzuwégen. DasAmtsgericht hat
dem Informationsinteresse den Vorrang gegeben
und hob daher insoweit die Hausordnung auf.

Erstritten von Rechtsanwalt
Friedbert Wittum

fiir ein Mitglied von

Haus & Grund
Schaumburg-Obernkirchen e. V.

Wir liefern:
Holz- u. Kunststofffenster
Glas

glastiiren
Jberdachungen
Rieiiatiren

Vermietuny:
Arbeitshebeblihne
15 m Arbeitshéhe

Tag & Nacht: 0170 -4 71 99 04

Glaserei Wischnewski
Glas + Fenster

31737 Rinteln, Die Drift 11
Tel. 057 51 /9583 94

31737 Rinteln/Méllenbeck, |
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Sprechen Sie uns an,
wir beraten Sie gern.

Verheizen Sie Ihr Geld nicht
durch die AuBenwand!

itei i i vahee. 15 %
Ihr Haus nicht nur gut aus. e
Sie sparen auch bares Geld durch e e
A . Taren

Mit einer Fassadenddmmung sieht

.25%' m
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Werkstatt

Lemgoer Str. 3

WERNER KOPPER
Malerfachbetrieb GMBH

W 31691 Seggebruch
% Tallenser Str. 22

Tel.: 05724 /8917

Tel.05751/417 38

Fax: 05724 / 2514 . www.malerteamwk.de - malerteamwk@teleos-web.de






