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Stellungnahme zum Referentenentwurf des Bundesministeriums
der Finanzen — Siebte Verordnung zur Anderung steuerlicher
Verordnungen - hier ausschlieBlich zu
Einkommensteuerdurchfithrungsverordnung (EStDV)

Am 4. August 2025 hat das Bundesministerium der Finanzen (BMF) u.a. den Entwurf fiir eine
Anderung der Einkommensteuerdurchfiihrungsverordnung (EStDV) veréffentlicht. Der
Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter
und Sachverstindigene.V. | Die Immobilienunternehmer —nimmt im Rahmen der
Verbandeanho6rung durch das BMF zu der geplanten Beschrankung auf 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige (Art. 2, Nr. 3 und 4) nachfolgend Stellung.

. Executive Summary

Nach den Planen des BMF sollenin bestimmten Fallen nur Gutachten von 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen anerkannt werden, nicht dagegen Gutachten von
Sachverstandigen, die nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifiziert sind. Betroffen sind die Aufteilung
des Kaufpreises (§9 b EStDV) und der Nachweis derkiirzeren Nutzungsdauer(§11 cAbs.1 a
EStDV).

Begriindet hat das BMF diese Beschrankung damit, dass insbesondere zum Nachweis der kiirzeren
Nutzungsdauer hdufig unqualifizierte einfache , Internetgutachten”eingereicht worden seien. Das
Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fiir die Bewertungvon
bebauten und unbebauten Grundstiickenim Sinne der §§ 36, 36a GewO biete dagegeneine
erhohte Wahrscheinlichkeit dafiir, dass Gutachtenstandards eingehalten worden sind und weitere
Nachweise im Rahmen des Veranlagungsverfahrens entbehrlich sind. Bei Gutachten anderer
Personen miusste die Finanzverwaltung zunachst die fachliche Eignung dieser Personen feststellen
und sich zur Uberpriifung der Feststellungen ggf. eines weiteren Sachverstandigen bedienen.

Im Rahmen der Bedarfsbewertunglasst das Bewertungsgesetzin § 198 Abs. 2 BewG auch
Gutachtenvon Sachverstiandigen zu, die von einer nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten
Stelle als Sachverstandige oder Gutachter fir die Wertermittlung von Grundstiicken bestellt oder
zertifiziert worden sind. Auf diese Vorschrift nimmt auch § 220 Abs. 2 BewGim Rahmender
Ermittlung des Grundsteuerwertes Bezug. In dhnlicher Weise sollteauch§9b EStDVund § 11 ¢
Abs. 1 a EStDV verfahren werden.

In seinem Schreibenvom 22.2.2023 zum Nachweis derkiirzeren Nutzungsdauer hat das BMF noch
zugelassen, dass der Nachweis nicht nurvon 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen erbracht werden kann, sondern auch von solchen Sachverstandigen, dievon
einernach DIN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle als Sachversténdiger oder Gutachterfiirdie
Wertermittlung von Grundstiicken nach entsprechender Norm zertifiziert worden sind. Mit Urteil
vom 2.4.2025 (14 K 654/23) hat das Finanzgericht Miinster sogar entschieden, dass das Gutachten
zum Nachweis derkirzeren Nutzungsdauer auch von einem Gutachtererbracht werden kann, der
nichtnach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditiertist. Die Qualifizierungalsvon derIndustrie-und
Handelskammer gepriifter und zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung und vom
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TUOV gepriifter und zertifizierter Sachverstandiger fir Bauschiaden und Baufehler sowie fiir

SchimmelschddeninInnenrdumen reicht als Qualifizierung aus. In dem Urteilsfall war die

Akkreditierung des Sachverstandigen durch die —in den Niederlanden ansassige —,AdanViva BV*
erfolgt.

Dieindem Entwurf der EStDV vorgesehene Einschrankungist nach Auffassung des IVD nicht
gerechtfertigt. Eine pauschale Annahmehdoherer Qualitat bei 6buv-Gutachtenist weder empirisch
belegt noch verhaltnismaRig, zumal ISO/IEC 17024-Zertifizierungen strengen, international
anerkannten Standards mit kontinuierlicher Uberwachungunterliegen. Die vorgesehene
Einschrankung greift daher ohne zwingenden Grund in die Berufsausiibungsfreiheit (Art. 12 Abs. 1
GG) einund verletzt das Gleichbehandlungsgebot (Art. 3Abs. 1 GG). Zudem bestehen
europarechtliche Bedenken.

Der vorliegende Referentenentwurf zur Anderung der
Einkommensteuerdurchfihrungsverordnung stellt einen inakzeptablen Angriff auf die
Berufsaustbungsfreiheit tausender hochqualifizierter Sachverstandiger darund verstoRtin
eklatanter Weise gegen fundamentale Rechtsprinzipien. Die geplante Monopolisierung der
Gutachtenerstellung zugunsten 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandigerist rechtlich
unhaltbar. Das Vorhaben darf so nicht umgesetzt werden.

Il. Verfassungsrechtliche Bedenken hinsichtlich Berufsfreiheit und Gleichbehandlung

Die geplante Beschrankung stellt einen erheblichen Eingriffin die Berufsauslibungsfreiheit (Art. 12
Abs. 1 GG) einergroRen Zahl qualifizierter Sachverstindiger dar. Uber 90 Prozent der derzeit
tatigen, fachlich qualifizierten Sachverstandigen wiirden von der Erstellung steuerrelevanter
Gutachten ausgeschlossen - nicht aufgrund mangelnderfachlicher Eignung,sondern
ausschlieRBlich aufgrund eines anderen, jedoch gleichwertigen Zertifizierungsweges.

Besonders problematisch erscheint die faktische Beeintrachtigung verfassungsmaRig garantierter
Steuerpflichtigenrechte: Die bereits heute stark beanspruchten 6buv-Sachverstandigen sind
vielfach nichtin derLage, eine zeitnahe Bearbeitung samtlicher Bewertungsanfragen
sicherzustellen. Eine weitere Verengung des Gutachterkreises kénnte dazu fihren, dass
Steuerpflichtige ihr verfassungsmaRiges Recht auf Nachweis eines niedrigeren gemeinen Wertes
praktisch nicht mehrwahrnehmenkoénnen (Art. 3Abs. 1 GG i.V.m. dem Leistungsfahigkeitsprinzip;
vgl.BVerfGE 117, 1, 30 ff.).

Zudem besteht eine nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung zwischen 6buv- und ISO/IEC
17024-zertifizierten Sachverstandigen, vor allem durch die Deutsche Akkreditierungsstelle
(DAKKS) zertifizierten, dabeide Gruppen vergleichbare Qualitatsstandards erfiillen.

M. Vertrauensschutz und VerhaltnismaRigkeitsaspekte

Mit der Gesetzesdanderungvon 2021 hat der Bundesgesetzgeber deutlich anerkannt, dass auch
durch die deutsche Akkreditierungsstelle akkreditierte nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte
Sachverstandige liber die erforderliche Fachkompetenz verfiigen. In berechtigtem Vertrauen auf
diese Rechtslage haben seithertausende Wirtschaftsteilnehmer erhebliche Investitionenin
Zertifizierungen und den Ausbau ihrer Sachverstandigentatigkeit getatigt.



Seite 3 5 .

erte = von DIE IMMOBILIEN
4 UNTERNEHMER.

Ein nachtraglicher Ausschluss dieser fachlich qualifizierten Personengruppe wiirde zu einer

erheblichen Entwertung getatigter Investitionen und zur Beeintrachtigung von

Geschaftsgrundlagen fiihren. Dies beriihrt den verfassungsrechtlichen Vertrauensschutz,

insbesondere da ein zwingender Grund fiir eine solche Kehrtwende nicht erkennbarist (vgl.
BVerfG, Beschlussvom 19. Juli 2012 — 1 BvL 18/11, Rz 91).

V. Europarechtliche Aspekte
Die geplante Regelung wirft auch europarechtliche Fragen auf:

¢ Grundfreiheiten (Art. 49, 56 AEUV): Die systematische Benachteiligung qualifizierter EU-
Sachverstandiger konnte die Niederlassungs- und Dienstleistungsfreiheit beriihren

o Berufsanerkennungsrichtlinie (2005/36/EG): Die EU-Richtlinie verpflichtet zur
Anerkennunggleichwertiger Qualifikationen, was die DIN ISO/IEC 17024-Zertifizierungen
(DAKKS) erfillen

¢ VerhiltnismaRigkeitsrichtlinie (2018/958/EU): Neue Berufsreglementierungen erfordern
eine sorgfaltige VerhaltnismaRigkeitsprifung

Nach deretablierten Rechtsprechung des EuGH sind diskriminierende MaBnahmen, die
gleichwertige Qualifikationen ungleich behandeln, zumindest europarechtlich bedenklich.

V. Praktische Auswirkungen und Marktverzerrungen

Die geplante Regelung hatte erhebliche praktische Konsequenzen:

¢ Verldngerung derBearbeitungszeiten durch Verknappung des Gutachterangebots (teils
jetzt schon Wartezeitenvon >1 Jahr bei diversen Gutachterausschiissen und 6buv

¢ Kostensteigerungen fir Steuerpflichtige durch reduzierte Konkurrenz
¢ Benachteiligung strukturschwacher Regionen mitwenigen 6buv-Sachverstandigen
e Staatlich verursachte Marktverzerrung ohne erkennbare sachliche Rechtfertigung

Diese Entwicklung stehtim Widerspruch zum urspriinglichen Anliegen der Gesetzesanderungvon
2021, eine breitere und effizientere Sachverstandigenbasis zu schaffen.

VI. Fachliche Bewertung der Qualitatsargumente

Die im Referentenentwurf angefiihrte Begriindung hoherer Qualitatsstandards bei 6buv-
Sachverstandigenistfachlich nicht nachvollziehbar:

o DIN ENISO/IEC 17024-Zertifizierungen unterliegen kontinuierlicher Uberwachung durch
akkreditierte Stellen (DAkKS)

e RegelmaRige Rezertifizierungsverfahren gewadhrleisten die Aktualitdt des Fachwissens
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e DieZertifizierungsstandards sind international anerkannt und oft strenger als bei der
offentlichen Bestellung

e Die praktische Bewadhrungzeigtsichin dererfolgreichen Anwendungseit 2021

VII. Petitum

Die dargestellten rechtlichen Bedenken sind so schwerwiegend, dass sie einer grundlegenden
Uberarbeitung derentsprechenden Bestimmungen bediirfen. §§9b und 11c EStDV-E sollten
Uberdacht werden, um eine rechtskonforme Losung zu entwickeln, die sowohl den
gesetzgeberischen Willen respektiert als auch verfassungs- und europarechtlichen Anforderungen
genugt.

Eine gleichberechtigte Einbeziehung von nach DIN EN ISO/IEC 17024-zertifizierten
Sachverstandigen durch die deutsche Akkreditierungsstelle entsprechend der ge setzlichen
Wertungin § 198 BewGist jedenfalls unabdingbar.
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