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Aus der Rechtsprechung

Steuerliche Aufteilung Bau- und
Bodenwert: Arbeitshilfe des BMF
ungeeignet!

Zu BFH, Unt. v. 2..7.2020 - IX R 26/19, DS 2020, 67
(in diesem Heft)

Seit vielen Jahren birgt eine Handhabung der Finanz-
verwaltung immer wieder Konfliktpotenzial: Die Auftei-
lung eines bebauten Grundstiicks in einerseits den
(steuerlich nicht abschreibbaren) Bodenwert, anderer-
seits den (steuerlich abschreibbaren) Gebaudeanteil,
Diese Aufteilung steht in allen Fallen an, in denen be-
baute Grundstiicke erworben oder Ubertragen worden
sind. Vielfach vereinbaren Kaufer und Verkaufer regel-
maBig einen einheitlichen Gesamtkaufpreis der .ge-
brauchten Immobilie”. Der Kaufpreis fir das Gesamt-
grundstlck wird fir einen einheitlichen Kaufgegenstand
gezahlt, stellt doch das auf einem Grundstiick errichtete
Gebdude zivilrechtlich einen wesentlichen Bestandteil
des Grundstiicks dar (§§ 93,94 S. 1 BGB). Die erforder-
liche Aufteilung in Bodenwert und Gebaudeanteil ist
jedoch wichtig: Der neue Eigentiimer kann Absetzungen
far Abnutzung (AfA) von den Anschaffungskosten vor-
nehmen, die auf das Gebaude entfallen, denn nur das
Gebaude ist ein abnutzbares Wirtschaftsgut. Der Steu-
erpflichtige ist deshalb daran interessiert, bei Erwerb
eines bebauten Grundstiicks einen maglichst hohen Ge-
baudewertanteil zu errechnen, damit er von seinen Ein-
kiinften moglichst hohe Betrage fir AfA geltend machen
kann.' Héufig entsteht aber der Eindruck, dass der Ge-
baudewertanteil von der Finanzverwaltung zu niedrig
bemessen wird, Aus dieser Konfliktsituation ergeben
sich Streitigkeiten zwischen dem Steuemflichtigen und
den Finanzbehdrden. Diese Kontroverse kann der Er-
werber eines bebauten Grundsticks nicht dadurch 16-
sen, dass er mit dem Verkdufer bereits im Kaufvertrag
eine (frei vereinbarte, sprich willktrliche) Aufteilung ver-
einbart. Denn eine solche Aufteilung wére nicht maB-
geblich, da die Aufteilung des Kaufpreises entsprechend
allgemeinen Grundsatzen des Steuerrechts nach objek-
tiven Merkmalen vorgenommen werden muss. Der sub-
jektive Wille der Vertragsparteien kann nicht mafgeblich
sein.? Diese Gemengelage hat sich in den vergangenen
Jahrzehnten nicht geandert. In diesem steuerlichen
Segment sind Auseinandersetzungen mit der Finanz-
verwaltung nicht ausgeblieben. Nach wie vor aibt es
keine gesetziiche Regelung, wie die Aufteilung bei ei-

1 Vgl § 7 IV-Va ESIG

2 Vgl hierzu schon de Kommentierung 2u BFH NJW 1986, 1710,
von Vogel, Die Autieilung der Anschaflungskostan e ein bebau-
tes Grundstiick - Methoden zur Ermittiung des abschrelbbaren
Gebiudewartes, in: Das Grundeigentum 13/1988, Dieser Baeitrag
hat schon vor langer Zeit diazu gelihnt, dass beanstandungswlrdi-
gen Beschalden (ber die Aufteilung von Baw und Bodenwert ent-
pegengetrelen werden konnte

DS 32021 | 45

nem einheitlichen Grundstickskaufpreis zwischen
Grund und Boden einerseits und den Baulichkeiten an-
dererseits durchgeflhrt werden soll. In htspre-
chung haben sich die Uberlegungen des Autors aus
dem Jahr 1985" immer wieder bestitigt: Heutzutage st
als Grundlage einer sachgerechten Beurteilung die
ImmoWertV* heranzuziehen. Der BFH sieht bei selbst-
genutzien Eigentumswohnungen (im Privatvermébgen)
sowie bei Mehrfamilienhdusem eine Aufteilung des ein-
heitlichen Kaufpreises unter Anwendung des Sachwert-
verfahrens grundsatzlich als vorrangig.®

Die Praxis der Finanzverwaltung erbrachte allerdings
eine grofe Zahl von Auseinandersetzungen mit den
Finanzamtem, die jedoch nur in einem geringen Pro-
zentsatz zu finanzgerichtlichen Verfahren fiihrten.

Um die Finanzverwaltung in die Lage zu versetzen, in
einem Massenverfahren rechtssichere Bescheide (ber
die steuerliche Aufteilung der beiden eigentlich im Kauf-
verirag ungetrennten Anteile des Boden- und des Ge-
baudewerts zu bearbeiten, verdffentlichte das BMF eine
JArbeitshilfe zur Aufteilung eines Gesamikaufpreises fir
ein bebautes Grundstiick (Kaulfpreisaufteilung)”, die ver-
schiedentlich fortgeschrieben und aktualisiert wurde.®

Zu Recht verwenden die Sachbearbeiter der Finanzver-
waltung diese Arbeitshilfe, schiieBlich stehen ihnen an-
dere Erkenntnisse in einem Massenverfahren mit vielen
Tausenden von jahrlich anfallenden Aufteilungs-Auf-
gaben in aller Regel nicht zur Verfligung. Auseinander-
setzungen gibt es dann, wenn die Steuerpflichtigen in
ihren Erklarungen abweichende Vorstellungen abgeben
oder aber Einspruch gegen einen bereits ergangenen
Bescheid erheben.

Im Einspruchsverfahren werden dann gegeniber den
Einlassungen der Finanzverwaltung Einwendungen er-
hoben. Insbesondere bei &lteren Gebauden (Gebaude
aus der Grinderzeil, aus Zwischenkriegsbaujahren,
Nachkriegsbaujahren) kénnen erhebliche Beanstandun-
gen seitens dffentlich besteliter und vereidigter Sachver-
standiger bestatigt werden, die nach der Rechtspre-
chung als legitimiert angesehen werden, gegeniiber der
Finanzverwaltung ggf. abweichende Beurteilungen zu
begrinden und zu vertreten. Dies allerdings in finanzge-
richtlichen Verfahren auch ohne besondere Beachtung
durch die Exekutive, die haufig die ,amtliche* Ermittlung
durch die Finanzverwaltung aufgrund der vorgenannten
Arbeitshille des BMF fir (berzeugend halten und - zu-
weilen ohne Inanspruchnahme von auBergerichtlich he-
rangezogenem Sachverstand - die Bescheide der Fi-
nanzverwaltung mit entsprechenden Urteilen bestéti-
gen.

Sachversténdige Hilfe in derartigen Verfahren kann nur
unterstitzend sein. Werden erstinstanzlich Bescheide
unverandert bestétigt, kann nur der Weg zum BFH an-
geraten werden. Die Steuerpflichtigen wégen dann zwi-
schen moéglichem Obsiegen und den entstehenden Kos-
ten aufgrund des erstinstanzlichen Urteils ab, héulig
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sehen sie den Schritt als wirtschaftlich riskant an und
lassen die Bescheide/Uneile rechiskriftig werden, wenn
ihnen die ﬂni}azgerichtuche Entscheidung erklant, man
folge der Gber2®ugenden Arbeitshilfe”,

Ist die fir die Finanzgerichte so (berzeugende ,Arbeits-
hitfe* wirklich das Maf aller Dinge? Stellt sie doch Mo-
deliwerte dar, die bel einer marktbezogenen Beurteilung
des Zeitwerls der baulichen Anlagen einer kritischen,
sachverstandigen Prifung h&ufig nicht standhalten.

Im System der ,Arbeitshilfe” werden gerade bei alteren

Bewertungsobjekten

1. erkennbar marktferne Herstellungskosten des Ge-
baudeanteils, die den Marktverhaltnissen widerspre-
chen, so zum Beispiel im Bereich von Grofstadien
wie Berlin ohne Beriicksichtigung der rtlichen Markt-
bedingungen,

2. aus Markisicht zu gering anzusehende Restnut-
zungsdauem

als Grundlage der Bescheide verarbeitet. Dies fiihrt hau-
fig zu einem zu geringen Gebaudewertanteil und damit
zu einem zu geringen Ansatz der Abschreibungsbetra-
ge, auf die der Steuerpflichtige bei korrekter, marktbezo-
gener Beurteilung Anspruch hat,

Nun (endlich) hat ein Verfahren in dieser Sache den
BFH erreicht, dem das BMF aul Anforderung des BFH
beigelreten ist. Im erstinstanzlichen Urteil hatte das FG
Berlin-Brandenburg’ eine Klage gegen einen Bescheid
abgewiesen. In diesem Verfahren ging es um die Auf-
teilung des Kaufpreises filr eine vermietete Eigentums-
wohnung. Das FG Berfin-Brandenburg erklarte zur Be-
grindung des abweisenden Urteils, die vom BMF he-
rausgegebene ,Arbeitshilfe” stelle dafiir ein geeignetes
Instrument dar. Im sich daran anschlieBenden Revisi-
onsverfahren vor dem BFH entschied sich das Gericht
fur die Untersuchung der Frage, welche Bedeutung der
vom BMF zur Verfligung gestellten ,Arbeitshilfe" in einer
soichen Beurteilung beizumessen ist, auf die sich das
FG Berlin-Brandenburg gestiitzt hatte.

Die Revision wurde als begrindet beschieden.? Die le-
senswerte Entscheidung des BFH hat das Verfahren
zur ,anderweitigen Verhandlung und Entscheidung” an
das FG Berlin-Brandenburg zurickverwiesen, Damit ist
dem FG Berlin-Brandenburg auferlegt, sich entspre-
chenden Sachverstands zu bedienen, in dem die Prinzi-
pien der Grundstickswertermittiung nach ImmoWertV
beachtet werden. Deutlich sagt der BFH; ,Die Arbeits-

3 Vogel, Do Auftellung der Anschaflungskosten Nir ein bebaules
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hilfe hat fUr die Betelliglten und das FG keine Bindungs-
wirkung, Es handelt sich weder um eine Rechtsnorm
noch um eine die Finanzbehdrden bindende Verwal-
tungsanweisung, sondern - prozessrechtlich - lediglich
um Parteivortrag des Finanzamts. Sofern die Arbeits-
hilfe in der Praxis der Finanzverwaltung de lacto als
bindend f0r den Steuerpflichtigen behandelt wird, be-
steht hierfOr keine Rechtsgrundlage.*®

Weiter: ,Die Arbeitshilfe genligt jedoch nicht den Anfor-
derungen der héchstrichterlichen Rechtsprechung an
die Methodenwahl und durfte daher nicht zugrunde ge-
legt werden. Sie setzt auf die SW-RL sowie die NHK
2010 (Anlage 1 zur SW-RL) auf und greift damit stets
und allein auf das Sachwertverfahren zurlick; es handelt
sich mithin um ein vereinfachtes Sachwentverfahren®,'®

Entscheidend auch: ,Des Weiteren weist die Arbeitshilfe
einen systemischen Fehler auf, indem bei der Ermittiung
des Gebaudewerts (NHK) kein so genannte Orts- oder
Regionalisierungsfaktor beriicksichtigt wird. ... Damit
geht einher, dass der nach MaBgabe der Arbeitshilfe
ermittelte Gebaudewert nur bedingt einen Marktbezug
aufweist.""

In der Regel ist das FG gehalten, das Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
for die Bawertung von Grundstiicken einzuholen, wenn
es nicht ausnahmsweise selbst Gber die nétige Sach-
kunde verfigt und diese in den Entscheidungsgrinden
darlegt.

Zusammenfassend kritisieren die Leitsatze 2 und 3 die-
ses Uneils die  Arbeitsrichtlinie® des BMF und stellen
die Forderung nach sachverstandiger Begleitung sol-
cher Verfahren auf.’? Beiden Leitsétzen ist aus sachver-
standiger Sicht beizupflichten.

O.b.u.v. Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken
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