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Aus der Sicht eines affentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen

Aufteilung des Kaufpreises zwischen Grund und
Boden einerseits und Bauwerkskosten andererseits (2)

Erwirbt ein Bauherr ein unbebautes Grund-
stiick und errichtet auf diesem Grundstiick
eine Baulichkeit, soistdie Aufteifung zwischen
Geund und Boden einerseits und Kosten des
Bauwerks andererseits unproblematisch.
Eine Vielzah! von Erwerbsfallen betrifft
allerdings bebaute Grundsticke: Wohn-
und Geschdftshduser, gewerblich genutzte
immobilien, Ein- und Mehrfamilienhduser,
Eigentumswohnungen.

In solchen Fallen vereinbaren Kdufer und
Verkduferregelmiifiigeinen elnheitlichen Ge-
samtkaufpreisder,gebrauchtenimmobiie’ Es
istnicht dbfich und auch nicht notwendg, fir
den Geund und Boden sowie fiirdas Gebaude
gesonderte Preisanteife zu vereinbaren, da
belde einen einheitlichen Kaufgegenstand
bitden. Denn zivilrechtiich stellt das aufeinem
Grundstiickerrichtete Gebdude einenwesent-
lichen Bestandteil des Grundstiicks dar (vl
§5§ 93, 94 Satz 1 BGS).
Dievorgenannte Aufteilung zwischen Grund-
und Bodenanteil einerseits und Gebdudean-
teil andererseits Ist jedoch aus steuerfichen
Griinden wichtig. Einkommensteveriich hat
der Erwerber ndmiich mit dem einheitlichen
Koufpreis zwei Wirtschaftsqiiter erworben:
Zum einen den Grund und Boden, zum
anderen das Gebdude. Der Erwerber kann
Absetzungen fiir Abnutzung (AfA} nur von
den Anschaffungskosten vornehmen, die
auf das Gebdude entfallen. Denn nur das
Gebdudest ein abnutzbares Wirtschaftsgut.
Der Grund und Boden stellt kein abnutzbares
Wirtschaftsgut dar und ist daher bei der AfA
auller Ansatz zulassen. Aus dieser Vorbemer-
kung ergibt sich die Problematik: Der Steuer-
plichtige ist daran interessiert, bei Erwerb
eines bebauten Grundstiicks einen mdglichst
hohen Gebdudewertantell zu errechnen,
damnit er von seinen Einkinften maglichst
hohe Betrdge fir AfA geftend machen kann.
Haufig - insbesondere beidem Erwerb dlterer
Gebdude - hat er aber den Eindruck, dass der
Gebdudewertantell von der Finanzverwal-
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tung zuniedrig bemessenwird, Dahinter steht
die fiskalische Praxis der Finanzverwaltung,
die bestrebt ist, dem einseitigen Interesse des
Steuerpflichtigen entgegenzuwirken und
einen hoheren Anteil des Bodenwerts am
Gesamtkaufpreis durchzusetzen. Aus dieser
Konfliktsituationergeben sich hdufig Streitig-
keiten zwischen dem Steverpfiichtigen und
den Finanzbehdrden. Diesen Konfitkt kann
der Erwerber eines bebauten Grundstilcks
auch nicht dadurch 16sen, dass er mit dem
Verkdufer bereits im Kaulvertrag eine (frei
vereinbarte, sprich willkdrfiche) Auftellung
vereinbart. Denn diese Aufteilung widre nicht
maligeblich, dadieAulteilung des Kaufpreises
entsprechend allgemeinen Grundsdtzen des
Steuerrechts nach objektiven Merkmalen
vorgenommen werden muss. Der subjektive
Wille der Vertragsparteien kann nicht mai-
geblich sein.”

Mit dieser Einleitung begann die grund-
legende Kommentierung des Autors vor
35 Jahren zu einem BFH-Urteil, Diese Satze
waren damals - und sind auch noch heute
—unveranderlich glltig. Dieser Beitrag hat
schon vor so langer Zeit dazu gefuhst, dass
beanstandungswiirdigen Bescheiden Uber
die Aufteilung von Bau- und Bodenwert
entgegengetreten werden konnte.

Seit dieser Zeit und zahlreichen Gutachten
in diesem steuerlichen Segment sind Aus-
einandersetzungen mit der Finanzverwal-
tung nicht ausgeblieben,

Eine gesetzliche Regelung, wie die Auftei-
lung bei einem einheitlichen Grundstiicks-
kaufpreis durchgefihrt werden soll, gibtes
nicht. Inder Rechtsprechung haben sich die
Uberlegungen des Autors aus 1985 immer
wieder bestitigt: Heutzutage ist Grund-
lage einer sachgerechten Beurteilung die
Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV). Der BFH hiilt bei selbstge-
nutzten Eigentumswohnungen (im Privat-
vermbgen) sowle bel Mehrfamilienhiusern
eine Auftellung unter Anwendung des
Sachwertverfahrens flir vorranglg.

Die zwischenzeitliche Praxis der Finanzver-
wealtung fiihrte zu vielfachen Auseinander-
setzungen mit den Finanzimtern, miindete
allerdings nur in wenigen Fallen In ein
finanzgerichtfiches Verfahren,

Damit die Finanzverwaltung In einem
Massenverfahren rechtssichare Bescheide
Uber dle staverliche Auftsilung ders beiden
Kaufpreiskomponenten Bodamwert” und
Joebsudewert” erassen konmte, hat das
Bundesministerium der Finanzen (BMF)
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die Arbeitshilfe zur Aufteflung eines Gesamt-
kaufpreises fUr ein bebautes Grundstick
(Kaufpreisaufteilung)” verdffentlicht, die
verschiedentlich aktualisiert wurde. Im
Internet ist die neueste  Arbeitshilfe® mit
Stand vom April 2020 herunterzuladen.
Sachbearbeiter der Finanzverwaltung
verwenden diese Arbeitshilfe, dies auch
zu Recht, da ihnen andere Erkenntnisse
in einem Massenverfahren mit vielen
Tausenden von jahrlich anfallenden Auf-
teilungs-Aufgaben normalerwelse nicht
zur Verflgung stehen, Konflikte ergeben
sich, wenn Steuerpflichtige Abweichendes
inihren Erkldrungen abgeben oder gegen
ergangene Bescheide Einspruch erheben.
Insbesondere bei dlteren Gebduden {aus
der Griinderzeit, bei Zwischenkriegs- und
Nachkriegsbauten) fiihren Gutachten
sffentlich besteliter und vereidigter Grund-
stiickssachverstindiger zu abweichenden
Beurteilungen. Leider folgen viele Finanz-
gerichte kritiklos der Arbeltshilfe des BMF,
weil sie diese flir uberzeugend halten.
Gegen derartige Urteile kann sachverstan-
dige Hilfe nur unterstitzend sein, wenn
(erstinstanzlich abweisende) Urteile} nach
dem Unterliegen den BFH erreichen, was
selten geschieht, weil -~ abhiangig vom
Interesse des Steverpflichtigen - die Ab-
wigung zwischen méglichem Obsiegen
und den Kosten als wirtschaftlich riskant
angesehen wird,
Es geht meist um die marktbezogene
Beurtellung des Zeitwerts der baulichen
Anlagen. Gerade bei alteren Bewertungs-
objekten flihet die Arbeitshitfe” dazu, dass
1, deutlichmarktferneHerstellungskosten
des Gebaudeanteils, die den ortlichen
Marktverhiltnissen widersprechen
(2. B. in GroBstadten wie Berlin) und
2. viel 2u geringe Restnutzungsdauern
zugrunde gelegt werden. Dies fiihrt haufig
zu einem zu geringen Gebaudewertanteil
und damit zu niedrigeren Abschrelbungs-
betriigen als sie dem Steuerpflichtigen bei
korrekter Beurtellung zustehen.
In einem Verfahren, das beim FG Berlin-
Brandenburg seinen Ausgangspunkt hatte,
und in dem es um Aufteilung des Kaufprei-
sesflreine vermietete Eigentumswohnung
ging, hatte das FG Berlin-8randenburg die
Klage gegen den Bescheid des Finanz-
amtes mit der Begriindung, die vom BMF
herausgegebene, Arbeitshilfe’ stelle flr die
Auftellung des Kaufpreisesin einen Boden-
und Gebliudewertantell ein geelgnetes
Instrument dar, abgewiesen.
Im Einspruchsverfahren hatte die Klagerin
2ur Abwelchung des im Kaufvertiag ange-
gebenen Boderwerts vom Bodeandchtwert
vorgettagen, sie habe sich vor dem Erwerh
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der Wehnung umfassend mit dem von
einer Stararchitektin® erbauten Gebawde
auseinandergesetzt, Dabei seien nicht nur
der Zustand des Gebaudes, sondern such
der Zuschnitt der Wohnung und die Raum-
aufteilung, die Gestaltung der Hausflure
und die grofien Batkone kaufentscheidend
gewesen. Hingegen sel die Lage des Grund-
stidcks (zwischen S-Bahn und Autobahn,
nahe einem Platz mit hoher Verbrechens-
rate, Kopfsteinpflaster vor der Tir) nicht
gut. Daher sei der Bodenrichtwert haltlos.
Derim Kaufvertrag ausgewiesene Anteil sei
von den Kaufvertragsparteien -es handele
sich um fremde Dritte - wohlbedacht und
angemessen zugeordnet worden. Allein
die Aufwendungen fir eine Renovierung
von Bad und Kiiche wiaren hoher als der
nach der Arbeitshilfe zugrunde zu legende
Gebaudewertanteil,

Im sich daran anschlieBenden Revisions-
verfahren vor dem BFH forderte dieser
durch Beschluss vom 21. Januar 2020 - IX
R 26/19 - das Bundesfinanzministerium
zum Beitritt zu diesem Verfahren auf, well
der BFH die Frage fir klarungsbedirftig
hielt, ob die vom BMF zur Verfiigung ge-
stellte Arbeitshilfe, bei der Aufteilung eines
vertraglichen Kaufpreises auf Grund und
Gebéude fiir Zwecke der AfA-Bemessung
zugrunde gelegt werden kann."

Das BMF ist dem Verfahren beigetreten
und hat im Wesentlichen darauf verwie-
sen, dass die Priifung einer vertraglichen
Kaufpreisaufteilung ebenso wie die Auf-
teilung selbst durch eine bausachver-
standige Stellungnahme erfolgen konne,
Im steverlichen Massenverfahren lieflen
sich aber nicht alle Kaufpreisauftellungen
durch Bausachverstindige dberpriifen,
vielmehr bedirfe es im Hinblick auf die
hohe Zahl von Immobilientransaktio-
nen einer gewichtenden Arbeitsweise,
so dass die Bausachverstindigen etwa
bei Sonderbauten und in Zweifelsfallen
herangezogen wiirden, In allen anderen
Fallen miissten dieVeranlagungsstellen die
Kaufpreisaufteilung - unter Heranziehung
der Arbeitshilfe - durchfuhren baw. (ber-
prisfen. Die Arbeltshilfe gewihrleiste einen
bundesweiten effektiven und gleichmali-
gen Gesetzesvollzug. Sie sei im Jahr 2019
knapp iber 200,000 malvon der Homepage
des BMF heruntergeladen worden. Dies
zeige - gepaart mit der geringen Zahl an
Birgeranfragen (ca. 20 im Jahr 2019) - die
groBe Nachvollziehbarkeit und Akzeptanz
des Tools auf Seiten der Steuerpflichtigen.
Es handele sich um eine - sachverstandig
widerlegbare - qualifizierte Schitzung, die
dieVorgaben der ImmoWertV und der SW-
RLumsetze. Hingegen habe die Arbeitshitfe
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nicht den Anspruch, eine sachverstindige
Stellungnahme zu ersetzen.

Der Bezug zv den aktuellen Baupreisen
werde durch die jshriiche Aktualisierung
der Arbeitshilfe unter Berlicksichtigung der
vom Statistischen Bundesamt verdffent-
lichten Preisindizes fur die Bauwirtschaft
gewahrleistet. Zudem kénne, sofern es
nicht um einen Neubau gehe, die Alters-
wertminderung als Marktanpassung ver-
standen werden.

Am 21, Juli 2020 erging in der Sache dann
das Urteil, Der BFH folgte dabei dem BMF
nicht. Einevertragliche Kaufpreisaufteilung
aul Grund und Gebiude, die die realen
Wertverhaltnisse in grundsitzlicher Weilse
verfehlt und wirtschaftlich nicht haltbar
erscheint, darf nicht durch die unter Ver-
wendung der Arbeitshilfe des BMF ermit-
telte Aufteilung ersetzt werden.
Stattdessen ist bei einer streitigen Grund-
sticksbewertung in der Regel das Gutach-
tenelnesoffentlich bestellten und vereidig-
ten Sachverstandigen fir die Bewertung
von Grundstiicken einzuholen, wenn das
Finanzgericht nicht ausnahmsweise selbst
Uber die nétige Sachkunde verfiigt und die-
se in den Entscheidungsgriinden darlegt.
Dem ist aus sachverstandiger Sicht beizu-
pflichten.

Im Hinblick auf eine jingst wieder auf-
gekommene Diskussion {vgl. Drosdzol,
Immobilien & Bewertung|3)] 2020, 10)ist be-
merkenswert, dass der BFH daran festhiit,
dass im Fall einer streitigen Grundstiicks-
bewertung das Finanzgericht in der Regel
gehaltenist, das Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstindi-
gen fir die Bewertung von Grundstiicken
einzuholen, also von Sachverstindigen, die
nach & 36 der Gewerbeordnung (Gew0)
durchdie dafur zustandigen Industrie- und
Handelskammern, Architekten-/ingenieur-
kammermn oder Landwirtschaftskammern
offentlich bestellt worden sind.

Lediglich zertifizierte Sachverstandige
blesben, auch wennsieeindhnlich strenges
Verfahren bei akkreditierten Zertifizie-
rungsstellen durchlaufen haben - wie auch
beim Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts gemill § 198 Bewertungsgesetz
(BewG) - nach der Rechtsprechung des
BFH bei der Erstellung solcher Gutachten
im Prozess nach wie vor aullen vor.



