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von Erich Huber und Marco Richarz

Bewertung jenseits der Gegenwart

...wenn der Sachverstindige durch Zeit und Raum reist...

In diesem Artikel werden zentrale Herausforderungen einer riickwirkenden Bewertung beleuchtet. Im Fokus steht die
Ermittlung des Verkehrswerts fiir ein Geb&ude, das zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens bereits abgerissen wurde
(zuriickliegender Stichtag). Zwei Kernfragen begleiten die Ausfiihrungen: Wie kann ein abgerissenes Objekt rechtssicher
bewertet werden? Und wie l&sst sich eine zeitgem&Re und rechtlich hinreichend belastbare Kaufpreisaufteilung in der

Praxis umsetzen?

1. BEWERTUNG EINES BEREITS
ABGERISSENEN GEBAUDES

Wenn der Sachverstandige in der
Vergangenheit ermitteln muss

Die Bewertung eines bereits abge-
rissenen Gebaudes gehort zu jenen
Fallen der Verkehrswertermittlung, die
den Sachverstdndigen aus der Routi-
ne des Alltdglichen herausfiihren. Sie
zwingt dazu, das Stichtagsprinzip als
tragendes Element des Verkehrs-
wertbegriffs nach § 194 BauGB nicht
nur formal anzuwenden, sondern ge-
danklich konsequent zu durchdringen
- mit allen methodischen, tatsachli-
chen und rechtlichen Konsequenzen.

Der hier zugrunde liegende Bewer-
tungsfall ist hierfir exemplarisch:
Bewertet wird ein Wohn- und Ge-
schaftshaus mit zugehoriger Garagen-
anlage zum Wertermittlungsstichtag
28.04.2011, wahrend das Gutachten
selbst erst im Jahr 2024/2025 erstellt
wurde ~ zu einem Zeitpunkt, zu dem
die urspriingliche Bebauung bereits
vollstandig abgerissen und durch
eine neue Wohnanlage ersetzt war.
Der Sachverstédndige ist damit gehal-
ten, den Verkehrswert strikt aus der
Perspektive des damaligen Marktge-

schehens abzuleiten und alle spateren
Entwicklungen auszublenden, soweit
sie zum Stichtag nicht mit hinreichen-
der Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen absehbar waren. Grund-
sadtzlich sind retrospektive Betrach-
tungen bei Verkehrswertermittlungen
nicht zuldssig (Wurzeltheorie'). Hier-
zu wird auf die hochstrichterliche
Rechtsprechung des BGH verwiesen:
LSpétere Entwicklungen, deren Wurzeln
in der Zeit nach dem Wertermittlungs-
stichtag liegen, miissen aul3er Betracht
bleiben...?".

Der Sachverstandige bewertet somit
nicht nur ,riickwirkend”, sondern an
einem Ort, der in seiner damaligen
Gestalt heute nicht mehr existiert.
Damit verlasst die Bewertung den
Bereich der unmittelbaren Anschau-
ung und wird zu einer rekonstruktiven
Aufgabe im Sinne des § 194 BauGB:
Mafgeblich ist nicht das, was sich
heute auf dem Grundstiick befindet
oder aus heutiger Sicht als folgerich-
tig erscheint, sondern ausschliellich
das, was ein wirtschaftlich denkender
und handelnder Marktteilnehmer zum
Stichtag unter den damaligen recht-
lichen und wirtschaftlichen Gegeben-
heiten als wertbestimmend angese-
hen hatte.

" ,Die Wurzeltheorie ist eine Methode bei der Bewertung eines Unternehmens, nach der nur solche zukiinftigen Entwicklungen, die sich zum
Bewertungszeitpunkt noch nicht realisiert haben, aber schon im Kern (,in der Wurzel”) angelegt sind, zu beriicksichtigen sind. Damit sind
Tatsachen von der Beriicksichtigung ausgeschlossen, die ihre Wurzeln erst in einem nach dem Bewertungsstichtag liegenden Zeitpunkt haben.
Als Wurzel sind MaBnahmen wie ein Umsetzungsbeschluss der Geschéftsfiihrung des Unternehmens zu verstehen. Angelegt ist eine Entwick-
lung, wenn sie fiir einen Sachverstandigen schon erkennbar ist.” (www.wikipedia.de)

2 BGH, Urteil vom 17.01.1973 ~ IV ZR 142/70 -, EzGuG 20.53a; Vgl. Kleiber, Simon, Weyers, “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, 4. Aufl.
2002, Teil IV, § 195 BauGB, Rnd. 68 ff., S.420
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Der Sachverhalt: Nutzung,
Zustand und spitere Entwicklung

Zum Wertermittlungsstichtag stellte
sich das Bewertungsobjekt als funk-
tional genutztes und wirtschaftlich
etabliertes Wohn- und Geschéfts-
haus dar. Das Gebdude wurde
urspriinglich ca. 1975 errichtet, mit
einer erdgeschossigen Ladeneinheit
und vier Wohneinheiten in den Ober-
geschossen. Die Ladeneinheit war
tiber viele Jahre als Nahversorgungs-
markt genutzt worden; nach einer zwi-
schenzeitlichen Leerstandsphase war
sie zum Stichtag erneut vermietet.
Die Wohneinheiten waren vollstandig
vermietet und wiesen Grundrisse und
Ausstattungen auf, die dem Baujahr
entsprachen und vom Markt akzep-
tiert wurden.

Ergdnzt wurde die Bebauung durch
einen groRen Garagenhof auf einem
direkt angrenzenden eigenen Flur-
stiick mit insgesamt 14 Garagen
(ebenfalls Teil des Bewertungs-
auftrags). Aufgrund grundbuchlich
gesicherter Mitbenutzungsrechte
sowie bauordnungsrechtlicher Auf-
lagen zur Feuerwehr und Warenan-
lieferung bildeten beide Flurstiicke
eine wirtschaftliche Einheit, was im
Gutachten ausfiihrlich begriindet und
fir die Bewertung konsequent zugrun-
de gelegt wurde.

Der bauliche Zustand der Anlagen war
- wie im Gutachten gewiirdigt — bau-
jahrestypisch: (berwiegend normal,
teilweise leicht vernachlassigt, jedoch
ohne Hinweise auf gravierende Man-
gel oder einen auBergewdhnlichen
Instandhaltungsstau. Es handelte sich
weder um eine tberalterte, funktions-
lose Bebauung noch um ein Objekt,
dessen  wirtschaftliche  Nutzung
objektiv am Ende seiner Nutzungs-
dauer angekommen war. Gerade
dieser Befund ist fiir die Bewertung
von zentraler Bedeutung.

Die tatsichliche Entwicklung verlief
spater anders. Einige Jahre nach dem
Stichtag wurden die Geb&ude frei-
gelegt, abgebrochen und durch eine
neue Wohnanlage ersetzt. Aufgrund
des zwingend einzuhaltenden Stich-
tagsprinzips ist diese Entwicklung
jedoch grundsatzlich nicht zu bertick-
sichtigen — auer der Umstand war
bereits zum Stichtag erkennbar (Stich-
wort ,Wurzeltheorie”). Genau dies war
hier — nach den im Gutachten doku-
mentierten Erkenntnissen — nicht der
Fall.

Eine Bewertung auf Zeitreise:
Zuriick ins Jahr 2011

Zwischen dem Wertermittlungsstich-
tag und der Erstellung des Gutachtens
liegt ein Zeitraum von rd. 14 Jahren.
Der Sachverstdndige begibt sich
damit auf eine regelrechte Zeitreise
— nicht nur in baulicher, sondern vor
allem in wirtschaftlicher und markt-
systematischer Hinsicht. Diese Riick-
verlagerung der Bewertung ist umso
anspruchsvoller, als der betrachtete
Zeitraum von einer aulergewdhn-
lich dynamischen Entwicklung der
Immobilienmérkte gepragt war. Es
ist in diesen Jahren viel passiert -
wirtschaftlich,  geldpolitisch- und
immobilienmarktbezogen.

Das Jahr 2011 war noch deutlich
von den Nachwirkungen der globalen
Finanzkrise 2008/2009 beeinflusst.
Die Europdische Zentralbank hatte
die Leitzinsen auf historisch niedrige
Niveaus gesenkt; eine Phase anhal-
tend glnstiger Finanzierungskondi-
tionen zeichnete sich ab, ohne dass
deren langfristige Auswirkungen be-
reits vollstandig vom Markt antizipiert
oder eingepreist waren. Die Immobili-
enmarkte befanden sich in einer Erho-
lungs- und Ubergangsphase: stabiler
als in den unmittelbaren Krisenjahren,
jedoch noch weit entfernt von jener
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ausgepragten Preis und Nachfrage-
dynamik, die sich erst in den darauf-
folgenden Jahren einstellen sollte.
Mietpreise, Kaufpreise und Rendite-
erwartungen bewegten sich auf einem
Niveau, das aus heutiger Perspek-
tive vielfach als moderat erscheint,
zum damaligen Zeitpunkt jedoch den
marktiblichen Rahmen markierte.

Gerade hierin liegt eine der groB-
ten Herausforderungen riickwirken-
der Bewertungen. Heute bekannte
Entwicklungen  wie  anhaltender
Wohnraummangel, stark gestiegene
Bodenpreise, verdnderte Investo-
renstrategien oder regulatorische
Eingriffe waren in dieser Form
weder absehbar noch handlungslei-
tend. Der Sachverstandige ist daher
gezwungen, sich bewusst von heu-
tigen Marktintuitionen zu I6sen und
sich gedanklich in eine Marktphase
zurlickzuversetzen, deren Rahmen-
bedingungen sich seither erheblich
verdndert haben.

Fir die Bewertung bedeutet dies,
dass Parameter wie Mieten, Liegen-
schaftszinssatze, Marktgangigkeit
und Investoreniogik strikt stich-
tagsbezogen herzuleiten sind. Jede
- auch unbewusste - Uberlagerung
durch  heutige  Markterfahrungen
wirde zu einer Verfdlschung des
Verkehrswerts fiihren.

Ein Ort, der nicht mehr existiert

Besonders anspruchsvoll wird der
Bewertungsfall dadurch, dass das
Bewertungsobjekt zum  Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung nicht mehr vor-
handen war. An seiner Stelle befindet
sich heute eine moderne Wohnanlage
mit zeitgeméler Architektur, hdherer
baulicher Ausnutzung und vollstandig
verdnderter Nutzungsstruktur. Dieses
heutige Gebaude teilt mit dem dama-
ligen Bewertungsobjekt lediglich die
Lage — sonst nichts.

Fir die Wertermittlung ist das heuti-
ge Erscheinungsbild der Bebauung
daher ohne unmittelbare Aussage-
kraft. Gleichzeitig birgt es eine metho-
dische Gefahr: Wo heute eine dichte
Wohnbebauung mit entsprechendem
Nachfrageprofil steht, erscheint der
Abriss des Bestands im Nachhinein
beinahe zwangsldufig. Diese retros-
pektive Logik ist bewertungsrechtlich
unzuldssig. Sie ersetzt die stichtags-
bezogene Marktbetrachtung durch
eine nachtragliche Rechtfertigung
spaterer Entwicklungen.

Der Ortstermin verliert in solchen
Fallen seine klassische Funktion der
Bestandsaufnahme der baulichen
Anlagen. Gleichwohl wird er nicht
bedeutungslos. Fiir die Topogra-
fie des Grundstiicks - etwa Geldn-
deneigungen, Hohenunterschiede,
Zuschnitte,  ErschlieBungssituation
oder die grundséatzliche réumliche
Einbindung — bleibt der Ortstermin
auch Jahre spéter von wesentlicher
Bedeutung. Diese Merkmale sind
regelmallig dauerhaft und wirken
stichtagstibergreifend wertbeeinflus-
send.

Demgegeniber ist bei allen umfeld-
bezogenen Eindriicken besondere
Zuriickhaltung geboten. Larmimmissi-
onen, Verkehrsbelastung, Bebauungs-
dichte, Nahversorgung, Nutzungs-
struktur der Nachbarschaft oder die
Présenz bestimmter Infrastrukturein-
richtungen dirfen nicht unreflektiert
aus der heutigen Situation Gbernom-
men werden. Denn gerade (iber einen
Zeitraum von rd. 14 Jahren kdnnen
sich diese Rahmenbedingungen er-
heblich verdndert haben. Was heute
als verdichtete Wohnlage mit aus-
gepragter Nahversorgung erscheint,
kann zum Wertermittlungsstichtag
noch eine deutlich andere Pragung
aufgewiesen haben.
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Der Ortstermin dient in solchen Fal-
len daher nicht der Bewertung des
Vorgefundenen, sondern der raumli-
chen Einordnung und der Plausibili-
sierung stichtagsbezogener Informa-
tionen. Bewertet wird nicht das, was
heute sichtbar, horbar oder eriebbar
ist, sondern ausschlielllich das, was
zum Stichtag vorhanden, genutzt und
aus damaliger Sicht marktiblich war.
Gerade diese bewusste Trennung
zwischen heutiger Wahrnehmung und
damaliger Bewertungsrealitat ist eine
der zentralen methodischen Heraus-
forderungen riickwirkender Verkehrs-
wertermittiungen.

Rekonstruktion statt Besichtigung -
die Rolle der Datenrecherche

Wenn das Bewertungsobjekt nicht
mehr existiert, tritt an die Stelle der
klassischen Ortsbesichtigung die
rekonstruktive Wertermittlung. Der
Sachverstédndige bewertet nicht das
Sichtbare, sondern das historisch
Nachvollziehbare. Der Erkenntnisge-
winn entsteht aus der systematischen
Auswertung stichtagsnaher Informa-
tionen — nicht aus dem unmittelbaren
Eindruck vor Ort.

Im vorliegenden Bewertungsfall stiitz-
te sich die Rekonstruktion auf eine
Vielzahl belastbarer Datenquellen:
Bauakten, Genehmigungsbescheide,
Grundrisse, Schnitte und Lageplidne
aus der Entstehungs- und Nutzungs-
phase des Gebaudes. Diese Unterla-
gen erlauben verlassliche Aussagen
zur Kubatur, zur Nutzung, zur rechtli-
chen Situation und zur baulichen Aus-
fihrung.

Ergédnzt wurden diese Primarquel-
len durch Fotodokumentationen aus
dem Jahr 2011. Derartige Fotogra-

fien sind bei abgerissenen Gebiuden
von besonderem Wert. Sie ermdogli-
chen Riickschliisse auf den baulichen
Zustand, den Ausstattungsstandard
und den Pflegezustand der Anlagen.

Einen weiteren wichtigen Baustein
bilden Mietunterlagen ab. Sie doku-
mentieren nicht nur die Ertragssitu-
ation, sondern vor allem die Marki-
gangigkeit der Nutzung. Vollstandige
Vermietung, marktiibliche Mieten und
fehlender struktureller Leerstand spre-
chen gegen eine wirtschaftliche Uber-
holung des Bestands und damit gegen
eine zum Stichtag absehbare Aufgabe
der Nutzung.

» Luftbilder als stichtagsbezogenes
Korrektiv
Besondere Bedeutung kommt
historischen Luftbildern zu. Luft-
aufnahmen aus der relevanten Zeit
— etwa aus kommunalen Archiven,
Landesvermessungsdmtern oder
GIS-Systemen — ermdglichen eine
objektive Einordnung der Bebauung
im stadtebaulichen Kontext des
Jahres 2011. Sie zeigen Gebaude-
stellung, Ausnutzung, Freiflichen
und ErschlieBungssituation. Gerade
im vorliegenden Fall, in dem die
heutige Bebauung eine deutlich
héhere Dichte aufweist, machen
Luftbilder sichtbar, wie wenig
selbstversténdlich eine spatere
Freilegung und Neubebauung
aus damaliger Sicht erscheinen
musste.

» Zeugenaussagen und zeitgenossi-
sche Informationen
Ergédnzend kénnen - mit der
gebotenen Zuriickhaltung - auch
Zeugenaussagen eine Rolle spie-
len. Gemeint sind sachbezogene
Ausklnfte von Personen, die mit
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der damaligen Nutzung vertraut
waren, etwa Eigentimer, Verwal-
ter, Kreisbaumeister oder langjah-
rige Mieter. Solche Informationen
konnen helfen, Nutzungskonzepte,
Vermietungssituationen oder Ent-
scheidungsprozesse zeitlich einzu-
ordnen.

Bewertungsrechtlich gilt jedoch:
Zeugenaussagen ersetzen keine
objektiven Daten. Sie dienen der
Plausibilisierung, nicht der Beweis-
fiihrung.

» Ortskenntnis als nicht ersetzbarer
Erfahrungsfaktor
Ein im Gutachten nur implizit
anklingender, fiir die Bewertungs-
praxis jedoch zentraler Aspekt ist
die langjédhrige Ortskenntnis des
Sachverstindigen. Im konkreten
Fall ist dem Sachverstédndigen das
Quartier seit Jahrzehnten vertraut
— lange vor der spéateren Neube-
bauung, teilweise bereits aus der
eigenen Schulzeit. Diese Erfahrung
ersetzt keine Daten, bildet aber
einen stillen Referenzrahmen, der
hilft, Entwicklungen realistisch ein-
zuordnen. Gerade in Zeiten zuneh-
mender Digitalisierung und Kiinst-
licher Intelligenz zeigt dieser Fall,
dass Erfahrung und Ortskenntnis
weiterhin ein eigenstédndiger Be-
standteil sachverstandiger Wert-
urteile bleiben. Sie wirken dort, wo
Akten schweigen: bei der Einschat-
zung gewachsener Lagen, bei der
Einordnung von Mikrolagequalita-
ten und bei der Beurteilung dessen,
was zu einem bestimmten Zeit-
punkt als marktiiblich galt.

Zusammenfassung
Die Bewertung eines bereits abge-

rissenen Gebaudes verdeutlicht in
besonderer Weise die Bedeutung des

Stichtagsprinzips nach § 194 BauGB.
Malgeblich ist ausschliellich die Per-
spektive eines verstandigen Marktteil-
nehmers zum Wertermittlungsstich-
tag — unabhéngig davon, wie sich
Objekt, Markt oder Umfeld in den Jah-
ren danach entwickelt haben. Spéatere
Abrisse oder Neubebauungen diirfen
nur dann beriicksichtigt werden, wenn
sie zum Stichtag bereits aufgrund
konkreter Tatsachen und mit hinrei-
chender Sicherheit absehbar waren.

Die zentrale Herausforderung solcher
Félle liegt in der Gefahr retrospekti-
ver Verzerrungen. Heutige Marktver-
haltnisse, aktuelle Bebauungsdichten
oder gegenwadrtige Umfeldqualitdten
dirfen nicht unreflektiert in die Bewer-
tung einflieBen. Der Ortstermin behilt
zwar seine Bedeutung fiir dauerhaft
wirkende Merkmale wie Topografie
und raumliche Einbindung, verliert
jedoch seine Aussagekraft fir nut-
zungs- und umfeldbezogene Eindri-
cke.

An die Stelle der klassischen Besich-
tigung tritt die rekonstruktive Werter-
mittlung. Bauakten, historische Pléne,
Fotodokumentationen,  Mietunterla-
gen und Luftbilder bilden die tragende
Grundlage der Bewertung. Ergdnzend
zeigt der Fall, dass Erfahrung und
Ortskenntnis des Sachverstandigen
— trotz zunehmender Digitalisierung
und Kiinstlicher intelligenz — weiterhin
eine wichtige Rolle bei der Einordnung
gewachsener Lagen und marktiibli-
cher Zustande spielen.

Der Bewertungsfall macht deutlich:
Rickwirkende  Verkehrswertermitt-
lungen sind keine reine Rechenauf-
gabe, sondern erfordern methodische
Disziplin, saubere Stichtagsorientie-
rung und ein hohes Maf} an bewer-
tungstheoretischem Bewusstsein.
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Praxistipps die Investoren- und Marktsicht zum
Stichtag, nicht die heutige Preis-
» Rekonstruktion systematisch auf- oder Nachfrageentwicklung.
bauen (Datenquellen)
Zentrale Erkenntnisquellen sind » Datenliicken transparent behan-
insbesondere: deln
Bauakten (Genehmigungen, Plédne), Plausibilisierte  Annahmen sind
historische  Grundrisse/Schnitte, zuldssig, spekulative Ergdnzungen
zeitnahe  Fotodokumentationen, nicht. Unsicherheiten sind offen
historische Luftbilder (kommunale zu benennen - dies erhoht Nach-
GIS-Systeme, Landesvermessung), vollziehbarkeit und Verteidigungs-
Mietaufstellungen und Vertragsun- fahigkeit des Gutachtens.
terlagen sowie ggf. Auskiinfte von
Eigentiimern/Verwaltern (plausibi- 2. KAUFPREISAUFTEILUNG NACH
lisierend) und den Genehmigungs- JACOBY® IN DER PRAXIS
behorden.
Ausgangslage: Warum die Kaufpreis-
» Ortstermin funktional begrenzen aufteilung zum Kernproblem wird
Der Ortstermin dient der Beurtei-
lung dauerhaft wirkender Merkmale Die Aufteilung eines Gesamtkauf-
(Topografie, Grundstiickszuschnitt, preises in einen Boden- und einen
ErschlieBung). Aktuelle Umfeldfak- Gebé&udeanteil ist in der Bewertungs-
toren (L&rm, Nutzung, Nahversor- praxis kein Randthema, sondern von
gung) sind kritisch zu hinterfragen erheblicher steuerlicher Tragweite.
und regelmafBig nicht stichtagsre- Wahrend der Grund und Boden nicht
levant. abschreibbar ist, bildet der Geb&ude-
anteil die Grundlage fiir die lineare AfA.
» Marktphasenbewusstsein erzwin- Entsprechend konflikttrachtig ist die-
gen ser Schritt - insbesondere bei riick-
Rickwirkende Bewertungen erfor- wirkenden Bewertungsfillen, wie er
dern die bewusste Abkehr heutiger dem vorliegenden Gutachten zugrun-

Marktintuitionen. MaRgeblich ist de liegt.

Kaufpreis'-'-— ------------------ =100 %
Gebaudepreisanteil Interesse des
steueriich abeetzbar ) Steuerpflichtigen
™ 60 %
ggf. Gutachten als Einzelfallnachweis
e 1 und/oder Finanzgerichtsentscheidung
Eﬁdenpreiganteii s Interesse der
steuerfich absetzbar Finanzverwaltung
- 1 |

Quelle: LVS Bayern, Dr.-Ing. Jiirgen Jacoby;
Aktuelles zur Kaufpreisaufteilung
in steuerlichen Belangen, 23.10.2023
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Im konkreten Fall war eine Kaufpreis-
aufteilung fiir einen bereits lange
zuriickliegenden  Ubertragungszeit-
punkt vorzunehmen. Dariit verschir-
fen sich die Anforderungen zuséatz-
lich: Die Aufteilung muss nicht nur
rechnerisch nachvollziehbar, sondern
methodisch sauber, marktorientiert
und rechtlich belastbar sein. Vereinfa-
chende Ansétze oder pauschale Quo-
ten verbieten sich bereits aufgrund
der einschlagigen hochstrichterlichen
Rechtsprechung. Die Kaufpreisan-
teile sind so zu ermitteln, wie wenn
es_dafiir einen Markt entsprechend
der Verkehrswertdefinition des § 194
BauGB gébe. Soweit die normierten
Verfahren nicht unmittelbar ange-
wendet werden k&nnen, obliegt es
den Sachversténdigen, die Verfahren
anzupassen oder alternative, geeig-
nete Methoden zu entwickeln. Die
Modglichkeit dafiir hat die héchstrich-
terliche Finanzrechtsprechung?® des

BFH, Urt. v. 20.09.2022 — IX R 12/21
— BStB! 1l S. 61, eréffnet.

Warum klassische Verfahren
scheitern

In der Bewertungspraxis wurde die
Kaufpreisaufteilung lber viele Jahre
hinweg haufig mittels sogenannter
Restwertmethoden  vorgenommen.
Dabei wird zundchst ein Bodenwert
- regelmédBig auf Grundlage von
Bodenrichtwerten — ermittelt und vom
Gesamtkaufpreis abgezogen; der ver-
bleibende Betrag wird dem Gebaude
zugerechnet. Dieses Vorgehen ist
rechnerisch einfach, verkennt jedoch
die bewertungsrechtlichen Anforde-
rungen an eine sachgerechte Auf-
teilung. Die hdchstrichterliche Recht-
sprechung hat diese Vorgehensweise
bereits frih und eindeutig zurlickge-
wiesen. '

FACHBEITRAGE

3Vgl. BFH, Urt. v. 20.09.2022 — IX R 12/21: ,..die Wahl der Ermittiungsmethode einer Verallgemeinerung schon dem Grunde nach entzieht
(BFH-Urteil in BFHE 270, 133, BStBI Il 2021, 372, Rz 38, m.w.N. zur &lteren Rechtsprechung) und auch nicht auf ein ,fallgruppenspezifisch
vorrangiges” Wertermittlungsverfahren beschrénkt werden kann; denn einen von der Beurteilung im Einzelfall unabhangigen ,Vorrang” einzelner
Bewertungsmethoden bei bestimmten Objektarten kann es entgegen den dahin gehenden Formulierungen im angefochtenen Urteil des FG
' schon von Gesetzes wegen (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV, s. nachfolgend bb) nicht geben. Soweit aus einzelnen Formulierungen &lterer
Senatsentscheidungen (einengend s. etwa BFH-Urteil in BFHE 143, 61, BStBI Il 1985, 252, unter 1.b) etwas Gegenteiliges gefolgert werden kénnte,

‘ hélt der Senat hieran nicht fest; insbesondere besteht auch keine Rechtfertigung fiir eine vorrangige Anwendung des Sachwertverfahrens..”

+-Die ImmoWertV ist auch nicht abschlieBend; es besteht die Moglichkeit, Wertermittiungsverfahren weiterzuentwickeln oder neue Verfahren
zu entwickeln (vgl. Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 16.01.1996 - 4 B 69/95, Baurecht 1996, 522, zur WertV 1972). Diese (bau-
rechtliche) Ausgangslage schlieft es aus, dass die finanzgerichtliche Rechtsprechung ein bestimmtes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
werts eines bebauten Grundstiicks bhindend vorgibt. Eine Rechtfertigung, von dem (baurechtlichen) Grundsatz der Gleichwertigkeit der Bewer-
tungsverfahren aus steuerrechtlichen Griinden abzuweichen, besteht nicht. Nach Ansicht des Senats verbietet es insbesondere der Grundsatz
der Einzelbewertung nicht, einen einheitlichen Kaufpreis nach dem Verhéltnis der Ertragswerte auf Grund und Boden einerseits sowie Gebdude
andererseits aufzuteilen".
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Der BFH* stellte klar, dass ein Gesamt-
kaufpreis fiir ein bebautes Grundstiick
nicht nach der sogenannten Restwert-
methode, sondern nach dem Verhilt-
nis der Verkehrswerte bzw. Teilwer-
te von Grund und Boden einerseits
sowie des Gebdudes andererseits
aufzuteilen ist. Ein Gebaudewert, der
lediglich als rechnerische Residual-
groBe entsteht, stellt danach keinen
eigenstandigen Verkehrswert dar®.

Auch die  Finanzrechtsprechung
fordert eine moglichst realitdtsnahe
Ermittlung der Verkehrswerte von
Boden- und Geb3dudeanteil. Der
Begriff ,Teilwerte” ist hierbei zentral.

Nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG
entspricht dem Teilwert ein Betrag,
den ein Erwerber im Gesamtkaufpreis
fir ein einzelnes Wirtschaftsgut anset-
zen wiirde, unter der Annahme, dass
der Betrieb fortgefiihrt wird. Diese
Definition ist auf vermietete Immo-
bilien Ubertragbar: Der Verkehrswert
des Bodens und des Gebdudes wird
jeweils als der Betrag definiert, den ein
Erwerber im Rahmen des Gesamtkauf-
preises fiir die einzelnen Wirtschafts-
guter ansetzen wiirde. Zivilrechtlich
ist das Geb&dude zwar Teil des Grund-
stiicks, steuerrechtlich werden Boden
und Gebdude jedoch als getrennte
Wirtschaftsgiiter behandelt.

€A
Kaufpreis sq=------=oncocncocaqu 100%

Teilwertdefinition gem. § 6 Abs. 1 EstG bezo-

Gebaudepreisanteil gen auf Immobilien:
steusriich absetzbar ]
- Teilwert ist der Betrag, den ein Erwerber des be-

bauten Grundstiicks oder des entsprechenden
Miteigentumsanteils im Rahmen des Gesamt-
kaufpreises (= Kaufpreis + Nebenkosten) fiir das
einzeine Wirtschaftsgut ,,Grund und Boden“ an-
setzen wirde (...)

Bodenpreisanteif
nichi
steuashch absetzbar

™ 40

Quelle: LVS Bayern, Dr.-ing. Jiirgen Jacoby;
Aktuelles zur Kaufpreisaufteilung
in steuerlichen Belangen, 23.10.2023

—

“'Vgl. BFH-Urteil vom 15.01.1985 - IX R 81/83, BStBI Il 1985, 252, 1. b) Rz. 21 Satz 3, in dem u. a. festgestellt wurde, dass ,insbesondere die fiir
unbebauten Grund und Boden ermittelten Werte nicht ohne weiteres der Bewertung bebauten Grund und Bodens zugrunde gelegt werden
kénnen."

9 Vgl. BFH, Urt. v. 20.09.2022 — IX R 12/21:,...Dabei darf die Ertragswertmethode nicht mit dem von der Rechtsprechung des BFH verworfenen
~Restwertverfahren” verglichen werden, bei dem vom gezahlten Kaufpreis zunéchst der Grundstiickswert abgezogen und lediglich der verblei-
bende Rest den Anschaffungskosten des Geb&udes zugerechnet wird (vgl. auch BFH-Beschluss vom 24.02.1999 - IV B 73/98, BFH/NV 1999,
1201, unter 1.e cc; kritisch zur Verwerfung der Restwertmethode Wichmann, Stbg 2017, 405, 41 5)".

»Bei der Beantwortung der Frage, nach welchem Wertermittlungsverfahren die Kaufpreisaufteilung im vorliegenden Fall vorzunehmen ist, ist das
FG indes zu Unrecht davon ausgegangen, dass das Sachwertverfahren ,grundsétzlich vorrangig” sei und auch kein Grund bestehe, von diesem
(vermeintlich bestehenden) Vorrangverhélinis abzuweichen. Mit diesem Schluss ist das FG rechtfehlerhaft von der héchstrichterlichen Recht-
sprechung abgewichen, wonach die Frage, nach welchem Wertermittlungsverfahren die Kaufpreisaufteilung vorzunehmen ist, unter Beriick-
sichtigung der Umstéande des Einzelfalls zu beantworten ist und sich die Wahl der Ermittlungsmethode einer Verallgemeinerung entzieht (vgh
BFH-Urteil in BFHE 270, 133, BStBI Il 2021, 372, Rz 29, 38, m.w.N.)"

»Die von Seiten des FA unter Verwendung der Arbeitshilfe des BMF ermittelten Kaufpreisanteile von Grund und Boden sowie Gebiude kénnen im
Streitfall der Besteuerung nicht zugrunde gelegt werden; der Senat verweist insoweit auf sein Urteil in BFHE 270, 133, BStBI Il 2021, 372~

E. Huber und M. Richarz: | immobilien & bewerten 2/2026
Bewertung jenseits der Gegenwart ..wenn der Sachverstindige durch Zeit und Raum reist...

16




Die Restwertmethode, bei der der
Bodenwert durch Multiplikation der
Grundstiicksflache mit einem Boden-
richtwert ermittelt und der verbleiben-
de Betrag dem Gebaude zugeordnet
wird, wurde in der Vergangenheit
haufig verwendet, wird jedoch von
der Finanzverwaltung und der Recht-
sprechung abgelehnt. Sie spiegelt
die tatsdchlichen Marktverhéltnisse
nicht ausreichend wider (VerstoR
gegen das Gebot der Einzelbewer-
tung). Dies wurde auch durch das
Urteil des Finanzgerichts Berlin-
Brandenburg vom 20.03.2024 (3
K 3137/19) bestéatigt. Das Gericht
stellte ebenfalls klar, dass das um-
gekehrte Ertragswertverfahren, das
einen Zwischenschritt zur Ermittlung
des Gebaudeertragswerts beinhaltet,
keine Variante der unzulassigen Rest-
wertmethode darstellt und sich somit
zur Kaufpreisaufteilung eignet.

Gutachten zur Kaufpreisaufteilung
missen die ,Teilwerte” von Boden
und Gebdude getrennt ermitteln.
Zu beachten ist allerdings, dass es
grundséatzlich keinen ,Verkehrswert
des Bodens” oder ,Verkehrswert des
Gebdudes” gibt, da es nur fiir den
Gesamtwert der Immobilie eines
gewohnlichen Geschaftsverkehrs
vorliegt, nicht aber fiir den jeweiligen
JTeilwert”,

Die Vorgehensweise nach Jacoby® -
systematisch dargestellt

Historie

Das Verfahren der Kaufpreisauftei-
lung nach Jacoby® beruht auf einem
modifizierten umgekehrten Ertrags-
wertverfahren, das erstmals 2018 in
der Dissertation ,Kaufpreisaufteilung
fiir bebaute Grundstiicke — Problema-
tik und Lésungsansatz® von Dr. Jiir-
gen Jacoby am Karlsruher Institut fir
Technologie beschrieben wurdes®.

Dieses Modell soll den Vorgaben des
§ 6 Abs. 1 ImmoWertV entsprechen.
1 Satz 3 EStG in Verbindung mit der
hochstrichterlichen Rechtsprechung
sowie der sogenannten Teilwertver-
mutung gerecht werden. Grundla-
ge des Modells ist der im Einzelfall
im gewohnlichen Geschéftsverkehr
vereinbarte Kaufpreis und - so
Jacoby® - der diesem Preis zuzu-
rechnende Reinertrag, der durch eine
Umkehrung des Verfahrensgangs
des Ertragswertverfahrens ermittelt
wird. Das Modell unterscheidet sich
klar von der vom BFH abgelehnten
sogenannten Restwertmethode und
beriicksichtigt — so Jacoby® - den
Grundsatz der Einzelbewertung der
Wirtschaftsgiiter gemalR § 6 Abs. 1
EStG.’

FACHBEITRAGE

9 Vgl. Jacoby®, Kaufpreisaufteilung fir bebaute Grundstiicke — Problematik und Lésungsansatz, 2018, Karlsruhe, Karlsruher Institut fir Techno-
logie {KIT), Fakultat der Wirtschaftswissenschaften i. V. m. Jacoby/Geiling, Kaufpreisaufteilung bei Grundstlicksanschaffungen — Quo vadis?,

DStR 2020, 481.

?Vgl. Kleiber - Wertermittierportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 4 Bodenwert-
ermittlung; grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen > Abschnitt 1 Bodenwertermittlung > § 40 ImmoWertV Allgemeines zur Bodenwert-
ermittlung > 4 Kaufpreisaufteilung in der steuerlichen Bewertung (§ 7 Abs. 4 bis 5a EStG) > 4.3 Kaufpreisaufteilung nach Jacoby, Rn. 138 und

139
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Die Kaufpreisaufteilung nach
Jacoby® folgt einer klar strukturier-
ten, ertragswertlogisch konsistenten
Vorgehensweise. Ziel ist es nicht,
fiktive Einzelwerte zu konstruieren,
sondern den tatsidchlich gezahl-
ten Kaufpreis sachgerecht in einen
Boden- und einen Geb&udeanteil zu
zerlegen.

Kaufpreis im gewohnlichen
Geschiftsverkehr als Grundlage
jeder Kaufpreisaufteilung

Vor Beginn ist zu priifen, ob ein Kauf-
preis im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr vorliegt. Der Kaufpreis sollte
maximal 20 % vom Verkehrswert
abweichen®. Nach der einschlagi-
gen Erfahrung des Sachverstandigen
wird eine akzeptable Abweichung im
iblichen Geschaftsverkehr mit rd. +/-
10 % beziffert. Der Nachweis kann ins-
besondere erfolgen iiber

+ geeignete Vergleichskaufpreise

+ Ertrags- oder Gebdudefaktoren

* Preisspannen aus Grundsttlicks-
marktberichten

« sachverstindige  Begriindung
Uber die Hohe des Kaufpreises
(Verkehrswertgutachten)

Sollte der Kaufpreis in einer Ublichen
Spanne um den Verkehrswert liegen,
so kann die Kaufpreisaufteilung auf
Basis des realisierten Kaufpreises
durchgefiihrt werden. Andernfalls
sind die prozentualen Verhéltnisse
von Boden und Gebdude aus dem

Verkehrswert zu ermitteln und im An-
schluss {optionaler 5. Schritt) auf den
realisierten Kaufpreis zu libertragen.

Eine sachgerechte Kaufpreisaufiei-
lung nach Jacoby® kann ausschlief3-
lich erfolgen, wenn der Kaufpreis
marktkonform ist und nicht durch
aulergewohnliche Umstande beein-
flusst wurde; alternativ ist auf den
Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB
abzustellen.

Vorbemerkung zur
Kaufpreisaufteilung nach Jacoby®

Der Kaufpreis einer bebauten Immobi-
lie beinhaltet in der Regel ein Gebaude
sowie den Grund und Boden. Wah-
rend jedes Gebaude einer gewissen
Restnutzungsdauer unterliegt, ist die
Restnutzungsdauer des Grund und
Bodens unbegrenzt. Der ,Kaufpreis”
besteht also i. d. R, vereinfacht aus-
gedriickt, aus drei ,Bestandteilen”:

+ dem Wert des Gebdudes i. V. m.
der Restnutzungsdauer von hier
44 Jahren

+ dem Wert des Grundstiicks bis
zum Abiauf der Restnutzungs-
dauer des Gebdudes (im Sinne
der ImmoWertV 21 handelt es
sich um einen ,restnutzungs-
dauerbeeinflussten” Bodenwert)

+ dem Wert des weiterlebenden
Grundstiicks (hier nach 44 Jah-
ren) als von der Gebaudenut-
zung unabhangige und selbstéan-
dig nutzbare Teilfliche

9 Vgl. BFH-Urteil vom 21.07.2020 - IX R 26/19 (a. a. 0.), Rz. 24 - Rz. 27 ff. sowie Rz. 33 - Rz. 35 und BVerfG-Urteil vom 07.11.2006 - 1 BvL 10/02,
Leitsatz 2a und Rz. 137. In einem vereinfachten steuerlichen Massenverfahren ist eine Streubreite von +/- 20 % fiir ein vertretbares lokales

Marktniveau akzeptabel.

9 Vgl. Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 4 Bodenwert-
ermittlung; grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen > Abschnitt 1 Bodenwertermittlung > § 40
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1. Gebaudeanteil

Nach Ablauf der Restnutzungsdauer (hier 44 Jahre)
betragt der Gebaudewert 0; wahrend das Grundstick
uneingeschrankt ,weiteriebt”. Der Wert des weiterle-
benden Grundstiicks nach 44 Jahren ist gesondert zu
bericksichtigen (vgl. Grundsatz der Einzelbewertung
nach § 11 (2) immoWertV 21).

vahrend der
Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer t

Vor der prozentualen Verhaltnisbil-
dung ist der Preis fiir von der Gebau-
debenutzung unabhéngigen, selbstan-
dig nutzbaren Teilflachen gem. § 11
ImmoWertV 21 zu subtrahieren, da an-
sonsten die prozentualen Boden- und
Gebadudeanteile gem. dem mathema-
tischen Grundprinzip ,Punkt- geht vor
Strichrechnung” verfalscht werden'®.

Erlauterung der unterschiedlichen
Aufgabenstellungen Verkehrswerter-
mittiung nach § 194 BauGB" und der
bei Kaufpreisaufteilungen malgeb-
lichen .Verkehrswertermittlung nach
dem Going-Concern-Prinzip gem. § 6
Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG"".

Im Gegensatz zu einer ,Verkehrs-
wertermittlung i. S. d. § 194 BauGB"
darf aufgrund der o.a. gesetzlichen
Verpflichtung zur Fortfiihrung des
Betriebs durch den Erwerber im Sinne
des § 40 Abs. 5Nr. 3i. V. m. § 43 und
§ 11 ImmoWertV 212 {iber die Dauer
dieser Nutzungsbeschrankung, ggf.
auch langfristig, und somit bei Kauf-
preisaufteilungen Uber die jeweilige

Restnutzungsdauer, nicht von der Frei-
legung des Grundstiicks ausgegan-
gen werden.

Das Grundlagenwerk der Verkehrs-
wertermittlung nach Kleiber weist
daher seit Jahrzehnten ausdriicklich
darauf hin'3, dass sich die Notwendig-
keit zur Herausfilterung des Boden-
werts eines bebauten Grundstiicks
dort stellt, wo gesetzliche Regelungen
an den Bodenwert ankniipfen. Deshalb
miissen praktischen
und rechtlichen Erfordernissen Rech-
nung tragende Losungen zur Anwen-
dung kommen. Von dieser Zielsetzung
ist ersichtlich auch der Verordnungs-
geber ausgegangen. Die Verordnung
enthélt deshalb nur fir die Félle be-
sondere Regelungen zur Beriicksich-
tigung einer Bebauung bei der Boden-
wertermittlung, wo dies als notwendig
erkannt worden ist (so § 20 Abs. 3
und § 28 Abs. 3 Satz 2" [WertV 88 ...]).
Diese seit Jahrzehnten bewéhrte, auf-
grund § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG zwin-
gend erforderliche Vorgehensweise
mit einem ,nutzungsabhangigen Bo-

Bediirfnissen

"Vgl.§ 28 und § 29i. V. m. § 40 Abs. 5 und § 41 ImmoWertV 21 sowie § 6 Abs. 1 und § 7 EStG.
" Vgl. Dr-Ing. Jurgen Jacoby; MRICS; Von der Industrie- und Handelskammer Regensburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken.
2 Zuvor § 20 Abs. 2 und 3 Wertermittlungsverordnung (WertV 88) vom 06.12.1988 als Bewertungsgrundlage bei Kaufpreisaufteilungen gem.
BFH-Urteil vom 15.07.1985 - IX R 81/83, BStBI I 1985, 252 sowie § 16 ImmoWertV i. V. m. § 15 ImmoWertV vom 19.05.2010i. V. m. 9.2.2.1,

Nr. 3 VW-RL vom 20.03.2014.

FACHBEITRAGE

Quelle: LVS Bayern, Dr.-Ing. Jiirgen Jacoby;
Aktuelles zur Kaufpreisaufteilung
in steuerlichen Belangen, 23.10.2023
(Eigene Anmerkungen - blauer Text)

) Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, K8In, Bundesanzeiger Verlag, 3. Auflage, 1998, 733 ff., Rz. 70 und 71 inkl. Abb. 163, 5.
Auflage, 2007, 1256 ff., Rz. 35 inkl. Abb. 1, Rz. 60, 9. Auflage, 2020, 1642 ff., Rz. 41 i. V. m. Abb. 2, Rz. 65 mit dem Hinweis, dass ,der Verord-
nungsgeber” bei rechtlichen Erfordernissen die Ausnahmefille in § 16 Abs. 2 bis 4 sowie in § 4 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV [vom 19.05.2010]
geregelt hat” sowie 10. Auflage, 2023, 2079 ff., Rz. 27 inkl. Abb. 3, Rz. 36 und Rz. 53.
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denwert” bzw. mit einem ,Bodenwert
wéhrend der Restnutzungsdauer”# ist
gem. der Fachliteratur auch bei Kauf-
preisaufteilungen der Stand der Tech-
nik’s,

Denn ansonsten wiirde die Nicht-
beriicksichtigung eines nutzungs-
abhéngigen Bodenwerts eine Ver-
schiebung der Verkehrswertanteile
des Bodens und der baulichen An-
lagen ,in sich” bewirken, was zu-
dem auch dem von der Finanz-
verwaltung vorgetragenen Grundsatz
der Einzelbewertung (§ 6 Abs. 1 EStG)
entgegenstehen und in der Folge eine

Grundlagen / Ausgangslage:

vermeidbare, der stdndigen BFH-
Rechtsprechung widersprechende Er-
gebnisverfélschung darstellen wiirde.

Vom Kaufpreis / Verkehrswert
zum anteiligen Gebaudewert:

Fir den hier behandelien Bewertungs-
fall liegt auch das ausfiihrliche Gut-
achten mit detaillierter Darstellung
der Kaufpreisaufteilung in der Spreng-
netter Gutachtensammlung vor. Die
nachfolgenden Schritte stellen das
systematische Vorgehen mit konkre-
ten Zahlen aus dem Gutachten dar.

Sachverhalt

Grundsttcks-/Objektart: Wohn- und Geschéaftshaus
Verkehrswert oder Kaufpreis: 1.032.500,00 €

Wertermittiungsstichtag 28.04.2011
Baujahr: 1975
Gesamtnutzungsdauer 80
— Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 44
Liegenschaftszinssatz LZ: 4,20%
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale: i
Grundsticksflache: 1851
Bodenwert aus Bodenwertermittiung (gerundet) 510.000,00 €

Rechengang - Kaufpreisaufteilung nach Jacoby®

Berechnung des Gebiudewertanteils aus dem Kaufpreis

Kaufpreis (ohne Nebenkosten):

+/- besondere objekispezifische Grundsttcksmerkmatle:

- Bodenwert aus Bodenwertermittlung

= Aué IZéufpréié abgﬂel‘éi'teter'vorlauﬁgger Gébéudeenrégswen

Vl Kapitaliéierungsfaktor (siehe LZS und RND)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Aniage pro Jahr

O)Ol-h]wl\)—\

vgl. notarielle Urkunde
vgl. Verkehrswertgutachten

___ vgi Verkehrswertgutachten

vgl. Verkehrswertgutachten

1.032.500,00 €
20.000,00 €
510.000,00 €
542.500,00 €
19,914

I

27.242,14 €[

Ergebnis 1: Der Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen der Liegen-
schaft betragt jahrlich rd. 27.242,14 €.

') Bis Dezember 2020 urspriinglich auch als ,restnutzungsdauergedimpfter Bodenwert” bezeichnet.
18 Vgl. u. a. Schaper, GuG 2017, 100 ff., Seitz, GuG 2017, 142 ff., Budzinski / Dalhoefer / Sanftenberg, GuG 2023, 155 ff. und Kleiber, Verkehrswert-

ermittiung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023 (a. a. 0.), 2110 ff.
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Berechnung des jdhrlichen Reinertrags des Gebi3udes

Bodenwert aus Bodenwertermittiung
x abgezinst mit LZS tber RND

+ Reduzierter Bodenwertverzinsungsbetrag (Nebenrechnung):

odenwert end der Restnu uer =
10 Bodenwert - wertermittiungsstichtagsbezogener Bodenrestwert
(Zeile 7 - Zeile 9)
= Bodenwert wahrend der Restnutzungsdauer (zur prozentualen Aufteilung)
11 x Liegenschaftszinssatz (LSZ gemaR Verkehrswertgutachten)
12 = Bodenwertverzinsungsbetrag aus nutzungsentsprechendem BW

13 Jahresreinertrag des Gebdudes bei gegebener Nutzung (Zeile 6 + Zeile 12)

Ergebnis 2: Die nutzungsentsprechende Bodenwertverzinsung wihrend der Rest-
nutzungsdauer (RND = 44 Jahre) betragt jahrlich rd. 17.915,69 €.

Ergebnis 3: Der Jahresreinertrag der Liegenschaft (Gebdude + BW

betragt rd. 45.157,83 €.

» Kernpunkt — Herzstiick des Jaco-
by-Verfahrens: Nicht der ,ewige”
Bodenwert wird verzinst, sondern
ausschliel3lich derjenige Bodenwert-
anteil, der wéhrend der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlage ertragswirksam ist.

Vor dem Hintergrund der zuvor dar-
gestellten Vorgehensweise wird
deutlich, an welcher Stelle das Ja-
coby-Verfahren seinen entscheiden-
den methodischen Unterschied zu
klassischen  Aufteilungsansétzen
aufweist. Das methodische Herz-
stiick liegt in der systematischen
Vorgehensweise, also bei der Ermitt-
lung des reduzierten Bodenwertver-
zinsungsbeitrags.

Genau an diesem Punkt vollzieht
das Verfahren den zentralen Pers-
pektivwechsel. Wahrend in der Pra-
xis hdufig - teils aus Gewohnheit,
teils aus Vereinfachungsbestreben
- der Bodenwert volistdndig und
zeitlich unbegrenzt dem Gebdude
gegeniibergestellt und damit fak-
tisch ,mitverzinst” wird, setzt das
Jacoby-Verfahren bewusst und sys-
tematisch anders an. RegelméBig
wird der Bodenwert in der Bewer-
tungspraxis so behandelt, als wiir-
de seine Verzinsung dem Gebéude

Nutzungsemsprechend) :

dauerhaft und volistandig zustehen.
Dieses Denkmodell ist der zentra-
le Schwachpunkt klassischer Auf-
teilungen. Das Jacoby-Verfahren
durchbricht diese Vorstellung und
trennt sauber zwischen

+ dem Gebdudereinertrag, der sei-
ner Natur nach zeitlich begrenzt
ist, und

+ dem Bodenwert, dessen Nut-
zung zwar dauerhaft ist, dessen
Ertragsanteil fir das Gebdaude
jedoch nur zeitlich begrenzt wirk-
sam wird.

Erst auf dieser differenzierten Basis
werden in den folgenden Schritten
der dem Gebdude zuzuordnende
Jahresreinertrag ermittelt und da-
raus das Verhdltnis zwischen Ge-
bédude und Bodenanteil gebildet. Da-
rin zeigt sich der methodische Kern
sowie der entscheidende Mehrwert
des Jacoby-Verfahrens. Die Kauf-
preisaufteilung orientiert sich strikt
an der Marktlogik eines ertragsori-
entierten Kaufers und erflillt gleich-
zeitig den vom Bundesfinanzhof
geforderten Grundsatz der Einzelbe-
wertung — ausgehend vom tatséch-
lich gezahiten Kaufpreis und explizit
nicht nach der Restwertmethode.
(vgl. nachfolgende Darstellung).
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510.000,00 € BW aus Verkehrswertgutachten

06,1636 Vervielfaltiger

426.564,00 € BW nutzungsentsprechend
4,20%

17.915,69 € | 17.915,69 €

L 45.157,83 €
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Ermittlung der anteiligen Boden- und Gebiudewerte in Prozent

14 | ein vorlaufiger Gebiudeanteil (Zeile 6 / Zeile 13) 27.242,14 € / 45.157,83 €| = 60,33%

15 | ein vorldufiger Bodenanteil (Zeile 12 / Zeile 13) 17.915,69 € / 4515783 €| = 39,67%

Ergebnis 4: Der vorldufige Geb&udeanteil am Jahresreinertrag der Liegenschaft
betrdgt rd. 60,33 %.

Ergebnis 5: Der vorlaufige Bodenanteil am Jahresreinertrag der Liegenschaft
betragt rd. 39,67 %.

Berechnung des steuerlich absetzbaren Gebiudeanteils sowie der prozentuale Bodenanteil ]

16 | Kaufpreis + boGs - BW syeitnacnrnp  (Kaufpreis - Zeile 9) 1.052.500,00 € - 83.436,00 € 969.064,00 €

17 | steueriich absetzbarer Gebiudeanteil (Zeile 16 x Zeile 14) 969.064,00 € X 60,33% = 584.602,47 € J

Ergebnis 6: Nach der erforderlichen Reduktion des Kaufpreises (+ besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale) um den BW .. = . €7gibt sich
ein Geb&dudeanteil von 584.602,47 €.
Projektion des Geb&dudeanteils von 584.602,47 €
auf den tatsdchlichen Kaufpreis + BoG'®
| 18 | % Gebaudeanteil am KP (+ boGs) (Zeile 17 / Kaufpreis) 584.60247€ / 1.052.500,00€ = 65,54%
19 | Bodenanteil (Kaufpreis + boGs - Zeile 17) 1.052.500,00€ - 584.60247€ =  467.897,53€
20 | %Bodenanteil am KP (+ boGs)  (Zeile 18 / Kaufpreis) 467.897,53¢€ | 1.052.500,00€ = 44,46%

Ergebnis 7: Der Gebdudeanteil von rd. 584.602,47 € hat am Kaufpreis (+ beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) einen Anteil von rd. 55,54 %.

Ergebnis 8: Der Bodenanteil (BW + BW

Nutzungsentsprechend nach Ablauf von 44 Jahren) von rd.

467.897,53 € hat am Kaufpreis (+ besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male) von 1.052.500,00 € einen Anteil von rd. 44,46 %.

——

'9 Beziiglich der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) muss im Vergleich zu einer Verkehrswertermittlung die steuerrecht-
liche Besonderheit beriicksichtigt werden. Reparaturen und Investitionsbedarf, die den Kaufpreis bzw. den von letztendlich festgestellten
Verkehrswert als auch im Bedarfsfall nachtrégliche Herstellungskosten, die innerhalb von 3 Jahren nach dem Kaufzeitpunkt anfallen, sind fiir
das bei der speziellen Aufgabenstellung ,Kaufpreisaufteilung” gesuchte Verhéltnis von Boden- und Gebdudeanteilen einzubeziehen (Jacoby;
Mitteilung vom 23.05.2025).
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| 21 [Refativer Bodenwertanteil am Kaufpreises (ohne Kaufnebenkosten) gemiR Fragestellung im Gutachtenauftrag

22 |Notariell begrindeter Kaufpreis (ohne Nebenkosten)
23 |prozentualer Bodenanteil (sieche oben)
24 |Bodenwertanteil

459.006,37 €

| 44,46%

1.032.500,00 €

459.006,37 €

25 |Bodenwertanteil je m? - B 1.851,00 m2 [ = I 247,98 € |
Ergebnis 9: Der relative Bodenanteil (BW .. oo tong ¥ BW L pbraut von 44 Jahwen)
von rd. 467.897,53 € entspricht einem relativen Anteil von rd. 247,98 €/m2 Grund-
stiicksflache.
26 |Kaufnebenkosten (Notar, Grunderwerbsteuer, Grundbucheintragung 1.032.500,00 € 5% ’:'7625,00 €}
27 |ansetzbare Nebenkosten l 55,54%] 28.674,68 €
28 | Gebaudeanteil am KP incl. ansetzbarer Nebenkostenanteil B I 613.277,15€[
Ergebnis 10: Die Nebenkosten (Notar, Grunderwerbsteuer, Grundbucheintrag etc.)
betragen rd. 51.625,00 € am notariell begriindeten Kaufpreis von 1.032.500,00 €.
Der anrechenbare Anteil von rd. 55,54 % entspricht einer Summe von rd. 28.674,68
€.
Ergebnis 11. Insgesamt betragt die abschreibungsfahige Summe nach der Kauf-
preisaufteilung rd. 613.277,15 € bezogen auf einen KP von 1.032.500,00 €.
Rechtliche Fundierung und sche Fortentwicklung innerhalb des
aktuelle Anerkennung bestehenden  Bewertungsrahmens.
Diese Entscheidung markiert einen
Die Kaufpreisaufteilung nach Jacoby wichtigen Wendepunkt in der gericht-
ist nicht nur bewertungstheoretisch lichen Praxis.
schlissig, sondern inzwischen auch
rechtliich klar fundiert und akiuell Diese Linie wurde durch das BMF-
bestadtigt. MaRgeblich ist zunichst Schreiben vom 10.10.2024 aufgegrif-
die gefestigte BFH-Rechtsprechung, fen. Darin hat die Finanzverwaltung
wonach die in der ImmoWertV friihere ablehnende Argumentations-
normierten Verfahren gIeichweftig muster aufgegeben und anerkannt,
nebeneinanderstehen und weiterent- dass sachverstandig hergeleitete,
wickelte, marktkonforme Verfahren marktorientierte  Kaufpreisaufteilun-
zuldssig sind, sofern sie den Verkehrs- gen nicht mit bloRem Verweis auf
wertbegriff des § 194 BauGB wahren Verwaltungsarbeitshilfen  zuriickge-
und den Grundsatz der Einzelbewer- wiesen werden kdnnen.
tung beachten.
Besonders bedeutsam ist schliel-
Mit Urteil vom 20.03.2024 (FG lich das BFH-Urteil vom 07.10.2025
Berlin-Brandenburg, 3 K 3137/19) - IXR 26/24 (DStR 2025, 2719). Der
wurde das umgekehrie Ertragswert- BFH stellt darin klar, dass die Boden-
verfahren ausdriicklich anerkannt. wertermittlung bei Kaufpreisaufteilun-
Das Gericht stellte klar, dass es sich gen stets gemal § 40 ImmoWertV zu
weder um eine unzuldssige Rest- erfolgen hat, also unter Berlicksich-
wertmethode handelt noch um einen tigung der vorhandenen Bebauung
methodischen Sonderweg, sondern und deren Restnutzungsdauer. Boden-
um eine zuldssige, ertragswertlogi- richtwerte fir unbebaute Grundstiicke
immobilien & bewerten 2/2026 | E. Huber und M. Richarz: 23

Bewertung jenseits der Gegenwart ..wenn der Sachverstédndige durch Zeit und Raum reist...

=



FACHBEITRAGE

24

diirfen nicht schematisch {ibernom-
men werden; malgeblich ist ein
objektspezifisch angepasster, nut-
zungsabhangiger Bodenwert. Damit
bestatigt der BFH ausdriicklich eine
zentrale Grundannahme des Jacoby-
Verfahrens.

AbschlieBender Hinweis zur Kauf-
preisaufteilung im vorliegenden Fall

Die im vorliegenden Beitrag dargestell-
ten Ausfiihrungen zur Kaufpreisauftei-
lung nach Jacoby geben bewusst nur
einen iiberschldgigen Einblick in die
angewandte Methodik. Eine vollstan-
dige Darstellung aller Rechenschritte,
Annahmen und Plausibilisierungen
wirde den Rahmen dieses Artikels
Uberschreiten und der Komplexitat
des Verfahrens nicht gerecht werden.

Fiir den hier behandelten Bewertungs-
fall liegt eine ausfiihrliche, detaillierte
Niederschrift der Kaufpreisaufteilung
in der Sprengnetter-Gutachtensamm-
lung vor. Dort sind die methodischen
Herleitungen, rechtlichen Beziige und
rechnerischen Zwischenschritte voll-
standig dokumentiert und nachvoll-
ziehbar aufgearbeitet. Die vorliegen-
de Darstellung versteht sich daher
ausdriicklich als fachliche Einordnung
und methodischer Leitfaden, nicht
als Ersatz fiir eine vollumfangliche
gutachterliche Ausarbeitung.

In der Gesamtschau zeigt sich: Die
Kaufpreisaufteilung nach Jacoby
ist aktuell die methodisch, rechtlich
und steuerlich tragfdhigste Losung.
Gerade weil das Verfahren anspruchs-
voll ist, kommt dem Sachverstandi-
gen eine besondere Rolle zu. Durch
transparente Herleitung und offene
Kommunikation kann — und muss -
im Dialog mit Finanzbehérden und
Steuerberatern Verstéandnis fir dieses
Verfahren geschaffen werden.

Praxistipps

»

»

Kaufpreis auf Plausibilitat priifen —
vor jeder Kaufpreisaufteilung
Ausgangspunkt jeder Jacoby-Auf-
teilung ist ein geeigneter Kauf-
preis im gewohnlichen Geschafts-
verkehr.  Ohne  marktiiblichen
Kaufpreis fehlt der methodische
Ankniipfungspunkt; die Priifung ist
zwingend vorgelagert und kein Teil
der Rechenlogik.

Methodik verstehen und hinter-
fragen — das Herzstiick erkennen

Das Verfahren steht und fallt mit
der korrekten Ermittlung des redu-
zierten Bodenwertverzinsungsbei-
trags. Verzinst wird nicht der volle
Bodenwert, sondern ausschlieflich
der Bodenwert wéhrend der Rest-
nutzungsdauer  der  baulichen
Anlagen. Wer diesen Schritt nicht
sauber herleiten kann, wendet
faktisch kein Jacoby-Verfahren an.

Herleitung aktiv kommunizieren
und dialogbereit bleiben

Die  Kaufpreisaufteilung  nach
Jacoby® ist - systembedingt -
komplex und daher erklarungsbe-
diirftig. Akzeptanz bei Finanzbehor-
den und Steuerberatern entsteht
weniger durch das Ergebnis als
durch eine transparente, schrittwei-
se Darstellung der Methodik und
die Bereitschaft zum fachlichen
Dialog.
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Grafische Darstellung nach Huber / Richarz

55,54% des Kaufpreises sind dem Gebiude zuzuordnen

{Gebéudeanteil am KP gesam) ohne NK + BoG

584.602,47 €/ 1.052.500,00 € = 55,54%
7 (Gebaudeanteil am KP gesart) 0hne NK + BoG

rd. 60,33 % von 969.602,47 €
584.602,47 € (Gebaudeanteil)

';:
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(vgl. Gutachten in der Sprengnetter-Sammlung)

Erich Huber,

ist Architekt und Wirtschaftsingenieur mit langjahriger Experti-
se in der Immobilienbewertung. Er ist &ffentlich besteliter und
vereidigter Sachversténdiger der IHK Schwaben sowie zertifi-
zierter Sachversténdiger fir alle Immobilienarten.

Marco Richarz,

ist Architekt und Wirtschaftsingenieur mit Schwerpunkt
Immobilienbewertung. Er ist Mitglied der Architektenkammer
und von der Zertifizierungsstelle DIAZert der DIA Consulting
AG zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
(DIA) nach DIN EN ISO/IEC 17024 (LF).
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