Jobname: FUuR_7-2009.3d

15.6.2009 12:47:26

Kuckenburg - Grundstiicksbewertung im Zugeinnausgleichsverfahren ...

Bernd Kuckenburg

Grundstiicksbewertung im
Zugewinnausgleichsverfahren
versus im neuen Schenkungs- und
Erbschaftssteuerrecht

I. Vorbemerkung und Einfiihrung

Bei Grundstiicken kommt es grundsitzlich auf den »vol-
len wirklichen Wert« an, der als Verkehrswert bezeichnet
wird'. Nur Flichen der Land- und Forstwirtschaft kon-
nen nach § 1376 Abs. 4 BGB anders bewertet werden’.

Praxishinweis

Die Wertermittlung ist zunachst einmal dann ent-
behrlich, wenn beide Eheleute je zur Halfte Eigentu-
mer des Grundstlcks sind. Dann braucht ein genauer
Wert nicht ermittelt zu werden, wenn beide Ehegat-
ten einen positiven Zugewinn erwirtschaftet haben’.

Es besteht die anwaltliche Pflicht, alle tatsichlichen An-
gaben bzw. zu Grunde gelegten MafSe des Gutachters bei
der Gebdudebewertung zu tberpriifen’. Diese Priifungs-
pflicht diirfte in Hinblick auf die Tendenz in der Recht-
sprechung, einen haftenden Dritten im Schadensfalle »zu
suchen und zu finden«, auch dringend geboten sein.

Kaum ein anderes Gebiet im Zugewinnausgleich, aufSer
der Unternehmensbewertung, ist so stark von der Aus-
wahl des Sachverstindigen bestimmt, wie die Grund-
stiicksbewertung. Den Parteien sollte auch bei Kosten-
scheu deutlich gemacht werden, dass diese Kosten in
keinem Verhiltnis zu den Wertdifferenzen stehen, die
bei den Bewertungen auftreten’. Dies gilt natiirlich ins-
besondere auch bei der Unternehmensbewertung.

Kogel® weist zu Recht daraufhin, dass Sachverstindige
bei ein und demselben Objekt zu teilweise ganz erheb-
lichen Bewertungsdifferenzen kommen konnen, ohne
dass das Gutachten zwingend falsch sein muss.

So werden hiufig Begutachtungen durch den Gut-
achterausschuss der ortlichen Stadt- oder Kreisver-
waltung vorgenommen. Dabei sollte man sich aber im
Klaren sein, dass seine Bewertung des Objekts oft an
der unteren Verkehrswertgrenze liegt’. Aus politischen
Griinden sind die Gutachterausschiisse geneigt, Grund-
stiickswerte niedrig zu halten. Auch stehen diesen nur
die offiziell gezahlten Preise als VergleichsmafSstab zur
Verfigung! Die tatsiachlich gezahlten Preise, die aus
nahe liegenden Grinden oftmals nicht genannt werden,
konnen in diese Vergleichsbewertung nicht einfliefSen!
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Die Entscheidung, welche Sachverstindigen man
wahlt, hat deshalb mafsgebliche Bedeutung und stellt
im Hinblick auf die oben genannten Griinde eine wei-
tere Regressproblematik dar.

Praxishinweis

Bei Vereinbarungen, auch zur Sachverstandigen-
auswahl, auch wenn ein Dritter irgendeinen 6ffent-
lich vereidigten Sachverstandigen bestimmen soll,
ist aus oben genannten Grinden nicht zweck-
maBig.

Einigen sich die Parteien auf einen Sachverstandi-
gen, auch bei der Bestimmung durch einen Dritten,
ist die Formvorschrift des § 1378 Abs.3 S.2 BGB zu
beachten, den die Rechtsprechung restriktiv aus-
gelegt. Auch fur die Auswahl des Sachverstandigen
ist mithin die notarielle Beurkundung geboten®.

Il. Bewertungsverfahren’ und
Bewertungsdurchfiihrung

Es ist von § 194 BauGB auszugehen: »Der Verkehrs-
wert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Be-
wertung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhiltnisse zu erzielen wire. «

Die Wertermittlung iS der vorgenannten Vorschrift er-
folgt regelmiflig, unter Einschaltung eines Sachver-
standigen, durch die VO tiber die Grundsatze der Er-
mittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken'.

1 BVerfG FamRZ 1985, 256, 260; BGH FamRZ 1986, 37, 40
2 Zur GrdSt-Bewertung nach neuem Schenkungs- und Erb-
schaftssteuergesetz, Kuckenburg, FuR 2009, 261 ff
3 HaufSleiter/Schulz, Vermdogensauseinandersetzung, 4. Aufl.,
Rdn. 194

4 Haufleiter/Schulz, Rdn.196; vgl. insb. beziiglich eines ein-

schligigen Anwaltsregresses OLG Diisseldorf ZFE 2007, 36;

BGH AnwBI 2009, 306 ff

Kogel, Strategien in Zugewinnausgleich, 2. Aufl., Rdn. 119 ff

Kogel, aaO

Vgl. Kogel, Rdn. 421

Vgl. Kogel, Rdn. 422

Vgl. zu Wertermittlungsystemen im Zugewinn allgemein; Ku-

ckenburg, FuR 2009, 316

10 Wertermittlungsverordnung — WertV- in der Fassung vom
6.12.1988 (BGBIL. I 1988, 2209), zuletzt geindert am
18.8.1997 (BGBI. 11997, 2081) iVm den dazu erlassenen er-
ginzenden Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswerts
von Grundstiicken — Wertermittlungsrichtlinien- WertR nebst
Anlagen
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Der BGH ist der Ansicht', dass die Vorschriften der
WertV fiir das gerichtliche Verfahren nicht bindende,
aber verwertbare Erfahrungssatze darstellten.

Dies lasst sich mit dem Verordnungscharakter begriin-
den. Die Sachverstindigen sind aber gehalten, die
WertV uneingeschrankt zur Anwendung zu bringen,
was §1 WertV von ihnen verlangt, so dass man mit
den dort geregelten Bewertungsverfahren stets zu tun
haben wird.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts nennt §7 WertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 13,14 WertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 15 bis 20 WertV) und das
Sachwertverfahren (§§21 bis 25 WertV) als gleich-
wertige Methoden.

§ 7 Abs. 2 WertV verlangt vom Gutachter die Auswahl
einer geeigneten Methode, deren Auswahl er einge-
hend zu begriinden hat. Hieraus wird ein Aggregati-
onsverbot abgeleitet; Mittelwertverfahren sind mithin
unzulissig'.

Die Auswahl der Bewertungsmethode obliegt dem-
gegeniiber dem Tatrichter eigenverantwortlich nach
pflichtgemiflem Ermessen, weil es sich um eine streit-
entscheidende Frage handelt”. Die Auswahl darf nicht
dem Sachverstindigen iiberlassen bleiben und die
Rechtsmittelinstanzen kénnen nur noch Uberpriifun-
gen dahingehend vornehmen, ob ein Verstof§ gegen
Denkgesetze vorliegt.

Das OLG Saarbriicken' weist deshalb auch zu Recht
daraufhin, dass die Wahl der jeweiligen Methode vom
Charakter des Bewertungsobjekts abhingt.

Praxishinweis

Der Rechtsanwalt muss auf Fehler hinweisen und
darf sich nicht auf den Mandanten, den Sachver-
standigen und das Gericht verlassen. Dies hat dann
auch konsequenterweise fur die Auswahl der Be-
wertungsmethode zu gelten. Bezeichnenderweise
hat das OLG Dusseldorf” einen Regressanspruch ge-
gen einen Anwalt stattgegeben, der fehlerhafte
Flachenangaben eines Gebaudesachverstandigen
nicht Uberpruft und gertigt hatte, was der eigene
Mandant und Grundstickeigentimer auch nicht be-
merkt hatte!

Mithin sind profunde Kenntnisse insbesondere bei
Beurteilung von Grundsttckwertgutachten und Un-
ternehmenswertgutachten erforderlich!
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lll. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die folgenden Ausfuhrungen werden weiter deutlich
machen, dass die Rechtsprechung im Wesentlichen
den Vorgaben der WertV folgt.

Was wird nach welcher Methode bewertet:

Unbebaute Grundstlicke:

(auch Bodenwertanteil
bebauter Grundstuicke) Vergleichswertverfahren
§§13, 14 WertV

§ 15 Abs. 2 WertV

§21 Abs. 2 WertV

Bebaute Grundstulcke:

Eigentumswohnungen Vergleichswertverfahren

Mietwohnhauser,

gewerblich-industriell genutzte GrdSt,

offentlich genutzte GrdSt,

Sonderimmobilien, wie

beispielsweise Dienstleistungs-

und Freizeitimmobilien:

Preisbemessung nach

Ertragsfahigkeit des Grundstucks
Ertragswertverfahren

§§ 15 bis 20 WertV

Ein-und Zweifamilienhauser:
Preisbemessung nach verkérperten
Herstellungskosten Sachwertverfahren

§§21 bis 25 WertV

1. Unbebaute Grundstiicke und der Bodenwert be-
bauter Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen wer-

11 BGH FamRZ 1989, 1051; 1992, 918, 919

12 Anders noch BGH FamRZ 1986, 37, 39; Haufleiter/Schulz,
Rdn. 198

13 Zur Auswahl der Bewertungsmethode bei der Unternehmens-
bewertung BGH FamRZ 1999, 361, 364 = NJW 1999, 784,
787; OLG Saarbriicken FamRZ 1998, 2335; Biite, Zugewinn-
ausgleich bei Ehescheidung, 3. Aufl., Rdn. 117

14 AaO

15 OLG Diisseldorf ZFE 2007, 36; vgl. auch BGH AnwBI 2009,
306 ff
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den in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren
bewertet.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der
Vergleichswert aus einer hinreichenden Anzahl geeig-
neter Vergleichspreise unter Berticksichtigung von Ab-
weichungen der qualitativen Eigenschaft der Vergleichs-
grundstiicke zu denen des Wertermittlungsobjekts sowie
unter Anpassung der in der Regel aus zuriickliegender
Zeit herangezogenen Vergleichspreise an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags ermittelt.

Dabei sind die Bodenrichtwerte'® nach §196 BauGB
heranzuziehen durch Nachfrage beim Gutachteraus-
schuss der zustindigen Stadt- bzw. Kreisverwaltung,
die die Mittelwerte aus mitgeteilten Grundstiicksver-
kiufen in den einzelnen Gemeinden ausweisen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiir die ortli-
chen Verhiltnisse typisches Grundstiick unter Beriick-
sichtigung von Entwicklungszustand (z.B. baureifes
Land), ErschliefSungszustand (z.B. erschliefSungsbei-
tragsfrei) und Art der Nutzung (z. B. Mischgebiet).

Dieser bedarf aber stets einer Uberpriifung, also auch
durch den anwaltlichen Berater, weil die Werte aus den
Kaufpreissammlungen nicht unbesehen in den Ver-
gleich einbezogen werden konnen, wenn den Umstin-
den nach Zweifel an der Vergleichbarkeit bestehen'.

Die Bewertung von Eigentumswohnungen erfolgt
auch nach dem Vergleichswertverfahren.

Demgegeniiber findet bei Renditeobjekten regelmifSig
allein das Ertragswertverfahren Anwendung'.

2. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens' ermit-
telt sich der Ertragswert als Barwert aller kinftigen
Ertrage. Die Voraussage der kiinftigen Ertrage ist das
Kernproblem jeder Ertragswertermittlung. Zur Lo-
sung dieses Problems kann grundsitzlich zwischen
zwei Verfahrensweisen unterschieden werden:

a) Der am Wertermittlungsstichtag erzielbare Rein-
ertrag des Grundstiickes wird iiber die Restnutzungsdau-
er des Gebdudes mit Hilfe des finanzmathematischen
Vervielfiltigers kapitalisiert. Die Kapitalisierung erfolgt
auf der Grundlage eines speziellen (dynamischen und
marktorientierten) Liegenschaftszinses nach § 11 WertV,
mit dem allgemeine, vom Grundstiicksmarkt erwartete
Ertrags- und Wertentwicklungen beriicksichtigt wer-
den®. Anderungen in den Ertragsverhiltnissen auf Grund
miet- oder vertragsrechtlicher Bindungen sowie sonstige
Anomalien miissen dabei allerdings beriicksichtigt wer-
den (§19 WertV).Der Vorteil dieser Methode besteht
darin, dass die kiinftigen Entwicklungen nicht mit der
subjektiven Einschitzung des Sachverstindigen, sondern
nach der objektiven Betrachtungsweise des Grundstiicks-
marktes berlicksichtigt werden. Der dabei nach §11
WertV heranzuziehende Liegenschaftszins wird namlich
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aus auf dem Grundsticksmarkt getitigten Kiufen und
damit unter Berticksichtigung der Einschitzung der kiinf-
tigen Entwicklung eben dieses Marktes abgeleitet. Dieses
Verfahren kann deshalb fiir sich in Anspruch nehmen, in
besonderem Mafse dem Anspruch gerecht zu werden,
zum Verkehrswert zu fithren. Das in der WertV normier-
te Ertragswertverfahren geht iVm der Ermittlung von
dynamischen Liegenschaftszinssitzen durch die nach
§§ 192 ff BauGB eingerichteten Gutachterausschiisse von
diesem Modell aus.

b) Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage prognostizierter Ertrige (discounted-cash-
flow-Methode) muss die Ertragsentwicklung (sowohl in
Bezug auf Einnahmen, wie auch auf die Bewirtschaftungs-
kosten) tiber die gesamte Restnutzungsdauer abgeschitzt
werden. Dies ist in Hinblick auf die in der Regel sehr lan-
ge Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage duferst
fehlertrachtig, zumal selbst nach 10 Jahren die diskontie-
renden Reinertrage noch erheblich sind. Das Prognosever-
fahren der discounted-cash-flow-Methode kommt des-
halb in der Weise zu Anwendung, dass man die Prognose
auf einen Zeitraum von etwa 10 Jahren beschrankt und
den damit ermittelten Barwerts mit einem zumeist auf
dem klassischen Ertragswertverfahren ermittelten Rest-
wert zusammengefasst (bei der Unternehmensbewertung
gibt es eine derartige vergleichbare zeitliche Beschrinkung
auch beim modifizierten Ertragswertverfahren).

Bei der Anwendung der Ertragswertmethode ist der
Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebau-
de und der AufSenanlagen, also getrennt vom Boden-
wert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln.”

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist vom nachhal-
tig erzielbaren Reinertrag des Grundstiicks auszuge-
hen, der sich aus Rohertrag abziglich der Bewirt-
schaftskosten ergibt. Dieser Reinertrag ist um den
Betrag zu mindern, der sich durch eine angemessene
Verzinsung des Bodenwerts ergibt.

3. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens fiir Ein-
und Zweifamilienhiuser” wird als Sachwert der Ersatz-

16 Bei der Bewertung fiir Schenkungs- und Erbschaftsteuerzwe-
cke hat der Bodenrichtwert Prioritat, §§ 178, 179 BewG; Ku-
ckenburg FuR 2009, 262

17 BGH FamRZ 1992, 918, 920; Biite, Rdn. 117

18 BGHZ 17, 236, 240; OLG Frankfurt, FamRZ 1980, 576

19 Zur Bewertung nach BewG vgl. §§ 182 Abs.3 iVm 184-188
BewG; Kuckenburg, FuR 2009, 262

20 Nach BewG ergibt sich der Vervielfiltiger aus Anlage 21/22
des BewG; Kuckenburg, FuR 2009, 262

21 Zur Ermittlung des Bodenwerts im Vergleichswertverfahren
$. 0.

22 Nach BewG werden diese mit dem Vergleichswertverfahren
bewertet; das Sachwertverfahren findet hier Anwendung fiir
GrdSt ohne Vergleichswert, Geschiftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzte Grundstiicke, fiir die keine tibliche Miete zu
ermitteln ist und sonstige GrdSt nach §§182 Abs.4 iVm
189-191 BewG; Kuckenburg, FuR 2009, 262 f
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beschaffungswert der baulichen und sonstigen Anlagen
zusammen mit dem Bodenwert ermittelt, wobei die al-
tersbedingte Wertminderung, Baumingel und Bauscha-
den sowie wirtschaftliche Wertminderungen und Wert-
erhohung zusitzlich berticksichtigt werden miissen.
Der Ersatzbeschaffungswert wird aber regelmafSig nach
gewohnlichen Herstellungskosten (Normalherstellungs-
kosten) bezogen auf eine geeignete Flache- oder Raum-
einheit, bzw. nach Eintragewerten ermittelt.

Nach der Anwendung der NHK 2000 (NHK = Nor-
malherstellungskosten) wird als Bezugseinheit die
Bruttogrundfliche® angegeben. Der Grund dafiir liegt
in der iiberwiegenden Anwendung dieser Bezugsein-
heit in der Baubranche. Der umbaute Raum und der
Bruttorauminhalt haben dort als Bezugsgrofle nur
noch eine untergeordnete Bedeutung.

Praxishinweis

Auch diese Angaben im Sachverstandigengutachten
sind vom Rechtsanwalt zu tberprifen®.

Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren, das zu-
kunftsorientiert vorgeht, ist das Sachwertverfahren
vergangenheitsbezogen, so dass sich auch aus die-
sem Grund Mittelwertverfahren verbieten.

IV. Steuerfragen zur Grundstiicksbewertung

Gewinne aus GrundstiicksverdufSerungen sind nach
§23 Abs.1S.1 Nr. 1 EStG zu versteuern.

Dabei stellt sich die Problematik der latenten wie auch
der effektiven Spekulationssteuer.

Ist ein Steueranfall zu erwarten, soll diese latente Spe-
kulationssteuer bei der Bewertung von Immobilien
fiktiv wertmindernd beriicksichtigt werden®.

Weiterhin hat der Gesetzgeber auf eine Besteuerung
bei privaten VeraufSerungsgeschiften verzichtet, wenn
eine Eigennutzung vorliegt®. Dies ist aber dann nicht
gegeben, wenn beispielsweise der Ehemann auszieht
und innerhalb der Spekulationsfrist von 10 Jahren den
Grundbesitz an die Ehefrau zum Ausgleich des Zuge-
winnausgleichs iibertrigt”.

Zur Neuregelung der Zuwendungen unter Ehegatten
nach den neuen Schenkung- und Erbschaftsteuerge-
setz, auf Antrag anwendbar auch fiir Erwerbe ab dem
1.1.2007 und zwingend ab dem 1.1.2009, ist auf
§ 13 Abs. 1 Nr. 4 a ErbStG zu verweisen.

Steuerbefreiung fiir diese Zuwendungen unter Ehegat-
ten (auch Lebenspartnern, bei Kindern ist nur noch
der Erwerb von Todes wegen nach § 13 Abs. 1 Nr.4¢

384

ErbStG privilegiert) gibt es nur noch bei lebzeitiger
Zuwendung als noch als Familienheim genutztes Ob-
jekt. Ein vorheriges Verlassen des Familienheims z. B.
durch Trennung, aufSer aus zwingenden Griinden wie
Pflegebediirftigkeit, ist steuerschadlich™.

Die Problematik des §§23 Abs. 1 S.1 EStG taucht im-
mer auf, wenn ein Grundstiick in Erfilllung des Zuge-
winnausgleichs ganz oder teilweise an den Ehepartner
iibertragen wird”.

Leistet der Zugewinnausgleichsverpflichtete einen Be-
trag durch Ubertragung eines Grundstiicks, der hoher
ist als der Zugewinnausgleich, fillt Schenkungsteuer
an! Dies gilt umgekehrt auch fur die Fille des Ver-
zichts auf Zugewinnausgleich®.

Fir die Bewertung des Grundstiicks mafsgeblicher
Zeitpunkt des Erwerbs ist der Tag der notariellen
Beurkundung, also der schuldrechtliche Vertrag, und
nicht erst die Grundbucheintragung™.

Beispiel:

Waurde vor dem Stichtag ein Grundstlck durch nota-
riellen Vertrag geschenkt oder gekauft und erfolgte
die Eintragung im Grundbuch erst nach dem Stich-
tag, bestand am Stichtag eine Anwartschaft, die wie
das Vollrecht zu bewerten ist.

V. Riickfallklauseln bei
Grundstiicksiibertragungen

Zwei Fallgestaltung sind zu unterscheiden:

Beispielsfall Nr. 1:

Der verheiratete Ehemann M hat von seinen Eltern
ein  Grundstlick geschenkt bekommen. Dieses
Grundstltick darf er zu Lebzeiten der Eltern weder
belasten noch verkaufen. Fur den Fall, dass er gegen

23 Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen

24 OLG Diisseldorf ZFE 2007, 36

25 Haufleiter/Schulz, Rdn. 198 a

26 §23 Abs.1S.1Nr.18S.3EStG

27 Schreiben des BMF vom 5.10.2000, BStBI I, 1383; Kucken-
burg, Spekulations- und Schenkungssteuer im Zugewinnaus-
gleich, FuR 2005, 337

28 Kuckenburg, FuR 2009, 261, 265, zu Freibetrigen und Steu-
ersitzen 266

29 Vgl. hierzu im Einzelnen: Kuckenburg, aaO, 337, 338

30 Vgl. Kuckenburg, FuR 2005, 337, 339 mit Hinweis auf Ein-
kommensteuerrichtlinien 2003, R 12 Abs.1 S.2 und Abs.2
S.3

31 BGH FamRZ 1992, 1160, 1162
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diese Auflage verstoBt, fallt das Grundstick an die
Eltern zurlck. Bewertung im Scheidungsfall?

Hier hat das OLG Miinchen™ entschieden, das Grund-
stiick sei lediglich mit einem Bruchteil des Vermogens
im Anfang- und Endvermogen zu berticksichtigen.

In der Literatur’” wird zu Recht darauf verwiesen, dass
die Rechtsprechung zu unsicheren bzw. bedingten
Rechtsposition heranzuziehen sei. Bei einer etwaigen
Veraufserung oder Belastung wiirde die Wirkung des
Rechtsgeschifts enden und der frithere Zustand eintre-
ten®. Vielmehr wird der Wert des Grundstiicks durch
die Nutzungsmoglichkeit bestimmt, die im vollen Um-
fange gegeben ist. Nur die Verauflerung ist nicht mog-
lich. Vielmehr ist entscheidend die freie Nutzbarkeit,
wie dies auch im Gesellschaftsrecht bei der Unterneh-
mensbewertung” angenommen wird*. Ein etwaiger
Wertabschlag ist nach § 287 ZPO zu schitzen.

Nach entsprechendem Vortrag des Verfahrensbevoll-
maichtigten hat das Gericht die wirtschaftliche Ge-
samtsituation des Beschenkten zu priifen. Hat der
sonstiges Vermogen, um den Zugewinnausgleichs-
anspruch zu befriedigen, kann ein Wertabschlag ent-
fallen”. Ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass ohne
eine Belastung des Grundstiicks der Zugewinnaus-
gleich nicht zu erfullen ist, muss ein Wertabschlag er-
folgen™.

Beispielsfall Nr. 2:

Der Ehemann M hat das Grundsttick von seiner El-
tern geschenkt bekommen mit der MaBgabe, dass
es im Falle der Scheidung entschadigungslos zurtck-
gegeben werden muss. Bewertung im Scheidungs-
fall?

Die Bewertung im Endvermogen ist eindeutig. M hat
auf der Aktivseite einen Vermogenswert und auf der
Passivseite eine Rickiibertragungsverpflichtung, die
keine unsichere Rechtsposition darstellt. Durch Ein-
reichung des Scheidungsantrags entsteht diese Ver-
pflichtung. Im Ergebnis ist das Grundstiick im Endver-
mogen mit Null anzusetzen”. Umstritten ist die Frage,
wie diese Vermogensposition im Anfangsvermogen zu
berlicksichtigen ist.

Haufleiter/Schulz*’: im Anfangsvermogen sei eine
identische Behandlung geboten. Es sei nicht darauf
abzustellen, wie grof§ die Wahrscheinlichkeit sei, dass
die Ehe geschieden werde. Der Zugewinnausgleichs-
anspruch entstehe jedenfalls dann, wenn es zur Schei-
dung komme. Dieses gelte auch beim vorzeitigen Zu-
gewinnausgleich.
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Mit Kogel* ist m. E. die kostenlose Nutzungsmoglich-
keit in Ansatz zu bringen, die dhnlich einem Niefs-
brauchrecht zu bertcksichtigen ist.

Das Problem diirfte in der Bewertung der Dauer des
Nief$brauchsrechts zu sehen sein, weil der Wert ent-
sprechend gekiirzt werden muss, je nachdem, wie
hoch man die Wahrscheinlichkeit einer Ehescheidung
in Ansatz bringt! Dieser Ansatz im Anfangsvermogen
fithrt zu einer Saldierung mit Vermogen im Endver-
mogen.

VI. Wertminderungen durch konjunkturelle
Wertschwankungen

Bei konjunktureller Schwiche am Grundstiicksmarkt
werden bei Grundstiicksbewertungen durch die Sach-
verstandigen oftmals Abschldge vorgenommen.

Diese vortibergehenden Flauten am Grundstiicks-
markt sind jedoch nicht zu beriicksichtigen”. Es
kommt eben nicht auf den hypothetischen Verkaufs-
wert, sondern auf den wirklichen Wert an; es sei denn,
dass das Grundstuck infolge des Zugewinnausgleichs
verduflert werden muss®. Biite* will deshalb in allen
Fillen den Sachwert ohne Abschlag zu Grunde legen,
wenn die Immobilie dem Markt nicht zur Verfiigung
steht.

Dem ist zu folgen, weil iiblicherweise auf den Stichtag
bezogen eine Verduflerung nicht stattfindet; der Ver-
mogensgegenstand also stets nicht dem Markt zur
Verfugung steht. Dartiber hinaus ist die Sachwert-
methode fiir bestimmte Bewertungsansitze (vgl. obige
Tabelle) ohnehin ungeeignet.

Praxishinweis®

Gebaudesachverstandigengutachten mussen also
deshalb Gberpruft werden, ob der dort angegebe-
nen Verkehrswert tatsachlich mit dem Wert, den die
Rechtsprechung im Zugewinn zu Grunde legt, Gber-

32 OLG Miinchen FamRZ 2000, 1152

33 Haufsleiter/Schulz, Rdn. 201 a; Kogel, Rdn. 433

34 §158 Abs.2 BGB

35 Dort gibt es auch Wertabschlige fiir die Finanzierung des
Ausgleichsbetrages, HFA 2/1995, Zur Unternehmensbewer-
tung im Familien-und Erbrecht, IV, 1

36 BGH FamRZ 1999, 361 ff; Hauflleiter/Schulz, Rdn. 201 ¢

37 Anders Kogel, Rdn. 434

38 So auch Kogel, aaO

39 Haufleiter/Schulz, Rdn. 201 e; Kogel, Rdn. 436

40 Rdn.201fund 201 h

41 AaO, Rdn. 438

42 BGH FamRZ 1992, 918; 1986, 37, 40

43 BGH, aaO; Kogel, Rdn. 427; Haufleiter/Schulz, Rdn. 202

44 AaO,Rdn.117 a.E.

45 Nach Kogel, aaO
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einstimmen, weil schon geringflgige Differenzen
hohe wirtschaftliche Bedeutung haben koénnen.
Dies gilt naturlich auch fur die Unternehmensbewer-
tung.

VII. Stichtagsnaher VerauBerungspreis

Auch bei der Grundstiicksbewertung, wie bei der Un-
ternechmensbewertung®, stellt sich die Frage des sog.
»Stichtagsnahen VerdufSerungspreises«.

Das neue Bewertungsgesetz fur Betriebsvermogen zu
Schenkung- und Erbschaftsteuerzwecken kennt nun
auch das Wertermittlungskriterium des Preises aus
»Verkdufen unter Dritten« mit einem Zeitfenster von
einem Jahr nach § 11 Abs.2 S.2 BewG".

So wenden sich Prozessparteien oftmals gegen ein
Gutachten mit dem Hinweis auf einen spiteren Ver-
kauf desselben Grundstiickes oder beziehen sich auf
einen Preis, der fur ein vergleichbares benachbartes
Grundstiick erzielt wurde.

Damit allein ldsst sich ein Gutachten in Hinblick auf
das strenge Stichtagsprinzip, den Zufilligkeiten bei ei-
ner Preisvereinbarung und der tatsichlichen Ver-
gleichbarkeit mit anderen Objekten nicht entkraften.

Wer sich auf einen spiter erzielten Verkaufspreis be-
ruft, muss dartun und beweisen, dass sich seit dem
Stichtag weder der Grundsticksmarkt, noch das
Grundstiick und seine Bausubstanz verandert haben™.

VIIl. Bewertung bei Einsatz 6ffentlicher
Mittel

Die Bewertung eines mit 6ffentlichen Mitteln und des-
halb der Mietpreisbindung unterliegenden, mit einem
Mehrfamilienhaus gebauten Grundstiicks erfolgt auch
nach der Ertragswertmethode®. Dabei ist aber nur die
so genannte Kostenmiete und nicht die am Markt zu
erzielenden Miete in Ansatz zu bringen.

Das so gewonnene Ergebnis ist aber noch mit dem so
genannten Liegenschaftszins marktgerecht abzuglei-
chen. Dieser Liegenschaftszinsindex wird aus einer
Relation von Mieten und dem aus einer Marktbeob-

achtung angenommenen Kaufpreis ermittelt™.

IX. Wertzuwachs »Ostimmobilien«

Wie sind die Wertzuwichse von ehemaligen »DDR-
Immobilien« nach und infolge der Wiedervereinigung
beim Zugewinnausgleich zu beriicksichtigen?
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Das OLG Diisseldorf’ fiihrt in strikter Anwendung
der Normen des Zugewinnausgleichs aus, dass der an-
dere Ehepartner an der Wertsteigerung giiterrechtlich
teilhaben soll, weil auch »unverdienter« aber effekti-
ver Wertzuwachs, der mit keiner Substanzverinde-
rung verbunden ist, echter Zugewinn ist”.

X. Besichtigungstermin

Praxishinweis
(gilt auch fur die Unternehmensbewertung!):

Mit Kogel® ist m. E. dringend geboten, an dem oft-
mals lastigen Besichtigungstermin teilzunehmen.
Auch ohne groBe technische Kenntnisse besteht die
Moglichkeit, je nach Interessenlage auf positive
oder negative wertbildende Merkmale hinzuweisen.
Kogel* weist zu Recht daraufhin, dass zudem nutzli-
che Informationen Uber den Hausrat beschafft wer-
den kdnnen.

Weiterhin sollte aus meiner Erfahrung als Gerichts-
gutachter ein psychologischer Aspekt nicht auBer
Acht gelassen werden: Auch der um Objektivitat
bemuhte Sachverstandige bekommt bei Fernblei-
ben der Gegenseite nur Kontakt zu einer Prozess-
partei, die fur sie gunstige Umstande vortragen
und auch ihr Leid Uber dem Prozess mit der »un-
fairen Gegenseite« klagen wird. So kann eine ein-
seitige »naturliche Nahe« zu einer Prozesspartei
entstehen!

Bernd Kuckenburg, Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir
Familien- und Steuerrecht, vereidigter Buchpriifer,
Mediator, Unternehmensbewertungsgutachter,
Hannover

46 Vgl. HFA 2/1995, Zur Unternehmensbewertung im Familien-
und Erbrecht, 111, 4

47 Kuckenburg, FuR 2009, 263

48 BGH FamRZ 1993, 698 = BGH NJW-RR 1991, 900; 1993,
131; Haufleiter/Schulz, Rdn. 203

49 Schroder, Bewertung im Zugewinnausgleich,
Rdn. 127, Biite, Rdn. 117

50 §9 Abs.3 S.3 WertV; OLG Diisseldorf FamRZ 1989, 280 ff,
dass im konkreten Fall einen Liegenschaftszins von 2 % be-
riicksichtigt hat

51 OLG Diisseldorf FamRZ 1999, 225; vgl. auch zu Pflichtteils-
anspriichen OLG Koln NJW 1998, 240; vgl. auch ausfiihrlich
Kogel, Rdn. 443 ff

52 Anderer Ansicht AmtsG Kempen, 14 F 129/95, zitiert bei
Schroder und ausfiihrlich dort dargestellt, Rdn. 128, dass nur
die Wertzuwichse ab dem 3.10.1990 unter Uberspielen des
Stichtagsprinzips annehmen will

53 Kogel, Rdn. 429

54 AaO

4. Aufl.,

FuR 7/2009





