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Cham, 01. Dezember 2025
An
Finanzamt

Betr.: Bestatigung der bereits erfolgten Klarung des Hauptzuriickweisungsgrunds im
Schreiben Ihres Finanzamts im BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24!

Anlagen: 1. BMF-Schreiben vom 03. 02. 2025, GZ IV D 4 — S 3010/00002/003/048;
DOK C0O0.7005.100.2.11243219

2. BMF-Schreiben vom 10. 10. 2024, GZ IV D 4 — S 3010/20/10001:003;
DOK 2024/0860337

3. Elles, Keller, GuG 2025, 68 ff.
Elles, Keller, GuG 2025, 65 ff.

5. Auszugsweise Zusammenstellung der im BStBI. veréffentlichten BFH-Rechtspre-
chung zur Widerlegung sémtlicher Gegenargumente der Finanzverwaltung

6. Kleiber, GuG aktuell 2025, 41.

g

Sehr geehrte Damen und Herren,

ausgehend von der Voraussetzung, dass im BStBI. veroéffentlichte héchstrichterliche Rechtspre-
chung fir die Finanzverwaltung einschliel3lich Ihres Finanzamts verbindlich ist, hatte das Referat
IV D 4 des BMF mit Schreiben vom 03. 02. 20252 nochmals die eigene Auffassung aus dem BMF-
Schreiben vom 10. 10. 20243 ausdriicklich bestatigt, dass

die bei Kaufpreisaufteilungen gem. § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG erforderliche Berlicksich-
tigungsmoglichkeit eines Bodenwerts fir ein bebautes Grundstiick, zweifelsfrei in § 40
Abs. 2 und Abs. 5 Nr. 3i.V.m. § 43 und im Sinne des § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV
geregelt und somit definitiv zulassig ist (siehe Grafik auf der nachfolgenden Seite sowie
rote Rahmen in den Anlagen 1 und 2 i.V.m. Anlagen 3* und 6).

Diese Erkenntnis des BMF, dass aufgrund der Verpflichtung zur Fortfihrung des Betriebs durch
den Erwerber gem. § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG uber die (Rest-)Nutzungsdauer gem. § 7 EStG
und gem. § 4 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV° ,mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen” ist, klart
demzufolge den bisherigen Hauptzuriickweisungsgrund der Finanzverwaltung, da ansonsten
gem. der Fachliteratur der Bodenwertanteil am Verkehrswert / Gesamtkaufpreis (= 100 %) zu
Lasten des Steuerpflichtigen ungenau werden kann® (vergleiche mdgliche Insichverschiebung in
der nachfolgenden Grafik).

1 BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24, https://www.bundesfinanzhof.de/de/entscheidung/entscheidungen-
online/detail/STRE202520322/:

2 Siehe Anlage 1

3 Siehe Anlage 2

4 u.a. Kleiber, GuG aktuell 2025, 41, Elles, Keller, GuG 2025, 63, Zeiller, GuG 2024, 331 ff. u.v.m.

5 BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24 (a. a. O.)

6 Vergleiche u.a. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, KéIn, 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 sowie 10. Auflage, 2023, 2079 ff., Rz. 27 inkl. Abb. 3, Rz. 36 und Rz. 53 so-
wie 2110 ff. Siehe ebenso u.a. Schaper, GuG 2017, 100 ff., Seitz, GuG 2017, 142 ff., Budzinski / Dalhoefer / Sanf-
tenberg, GuG 2023, 155 ff. Werling, GuG 2024, 28 ff., ZeiBBler, GuG 2024, 331 ff. und Grootens BBK 2020, 1178
und BBK 2021, 208, Elles / Keller, GuG 2025, 63, Werling / Breitkreuz, GuG 2025, 139, Kleiber, GuG aktuell 2025,
41 u.v.m.
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In der Folge ist gem. BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24 bei Kaufpreisaufteilungen gem.
§ 40 ImmoWertV zu einem Bodenwert unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung je-
weils Stellung zu nehmen, so dass ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, der vom
Bodenrichtwert flr ausschlieRBlich unbebaute Grundstlicke abweichen kann, in eine Bewertung
bzw. in ein Gutachten einzubeziehen ist.’

Aber auch unabhangig von dieser Selbsterkenntnis des BMF und vom BFH-Urteil vom
07.10. 2025 — IX R 26/24 (a. a. O.) ist die in der nachfolgenden Grafik dargestellte Feststellung
im BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83, BStBI |l 1985, 252, dass ,insbesondere die fiir
unbebauten Grund und Boden ermittelten Werte (z.B. Bodenrichtwerte) nicht ohne weiteres der
Bewertung bebauten Grund und Bodens zugrunde gelegt werden kénnen®, bereits seit Jahrzehn-
ten gangige Praxis bei von Sachverstandigen durchgefiihrten Kaufpreisaufteilungen.®

Diese seitdem unstrittige Tatsache wurde sowohl im Urteil des FG Berlin-Brandenburg vom
20. 03. 2024 — 3 K 3137/19, NWB XAAAJ-71213 nach der Zurickweisung im BFH-Urteil vom
21.07. 2020, IX R 26/19° als auch zuletzt von Prof. Kleiber sowie von Elles und Keller (siehe
Anlagen 3, 4 und 6) ausdrucklich bestatigt.

Unterschiedliche Wertanteile des Grund und Bodens sowie der
baulichen Anlage am Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks

€/m* A BW beiAnsatz BW bei Ansatz
eines Bodenwerts eines geddampften (reduzierten)
vergleichbarer un- Bodenwerts
bebauter Grundstiicke inkl. vorhandener Bebauung
Verkehrswert / Kaufpreis
mit 100 % Anteil
60 %
52 %
Wertanteil der Wertanteil der
baulichen Anlage baulichen Anlage
Konvention: } Insichverschiebung
sofortiger Abriss ungedampfter = -
des / der Gebaude | | Bodenwert 48 % 409 | gedampfier
bei Verkehrs- (Bodenrichtwert) Bodenwert
wertermittlungen < —~— 7 ~— = — >
BMF-Arbeitshilfe gesetzliche Aufgabenstellung ~ © W. Kleiber 2021

Abbildung: Auswirkung einer Démpfung des Bodenwerts auf die Wertanteile des Bodens und der baulichen Anlage am
Verkehrswert eines bebauten Grundsticks (Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken), 2080) inkl. eigener
Darstellung der farblich hervorgehobenen Abweichung gegendber der gesetzlichen Aufgabenstellung gem. § 6 Abs. 1 Nr.
1 Satz 3i. V. m. § 7 Abs. 4 EStG, dass bei der BMF-Arbeitshilfe der Wert des Grund und Bodens einerseits sowie des
Gebé&udes anderseits nicht unabhdngig voneinander ermittelt werden, anhand hier beispielhaft dargestellter Boden- und
Gebdudeanteile von 52 % und 48 % im Vergleich zu 60 % und 40 %.

7 BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24 (a. a. O.): objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert bzw. tempora-
rer ,nutzungsabhangiger Bodenwert” oder ,Bodenwert wahrend der Restnutzungsdauer” der vorhandenen bauli-
chen Anlagen gem. § 40 Abs. 2 sowie Abs. 5, § 24 Abs. 1 Satz 2 und § 26 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 3 Satz 1 Immo-
WertV

8 Siehe FulRnote 6

9 BFH-Urteil vom 21. 07. 2020, IX R 26/19, BStBI Il 2021, 373

Kaufpreisaufteilung. de GmbH E-Mail:  info@kaufpreisaufteilung.de Registergericht Regensburg: HRB 16845  Steuer-Nr.: 211/118/03347 2
Postfach 13 29 Geschéftsfihrer: Dr. Jirgen Jacoby USt-IdNr.: DE322028461
93403 Cham www.kaufpreisaufteilung.de



auipreis SR

Das Referat IV D 4 des BMF bescheinigt somit anhand dieser seit Jahrzehnten bewahrten Praxis
bzgl. der Berlcksichtigung vorhandener Bebauung bei der Bodenwertermittiung der eigenen Ar-
beitsgruppe Kaufpreisaufteilung, die die BMF-Arbeitshilfe entwickelt hat, dass diese

1. die genau gegenteilige Behauptung bzgl. einer vermeintlichen Missachtung der Grund-
satze der Verkehrswertermittiung meines Bewertungsmodells in deren Stellungnahme von
Marz 2020 (siehe Anlage 5, zu 5.), auf die sich die |hr Finanzamt bis dato beziehen will,
vorab weder sorgfaltig noch gewissenhaft auf Wahrheitsgehalt Gberprift hat

und dass gem. der o.a. Grafik bei deren BMF-Arbeitshilfe

2. nach wie vor beim Bodenwert eine vermeidbare, sich in sehr vielen Fallen zum Nachteil
der Steuerpflichtigen auswirkende Ergebnisabweichung (Insichverschiebung) in Kauf ge-
nommen wird, da dieser gem. § 6 EStG einzeln und unter Fortfihrung des (Vermietungs-
)Betriebs Uber die (Rest-) Nutzungsdauer der vorhandenen baulichen Anlagen gem. § 7
EStG'® und gem. § 4 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV'" zu ermitteln ist.

Da der Arbeitsgruppe Kaufpreisaufteilung im BFH-Urteil vom 21. 07. 2020, IX R 26/19 ein ,syste-
mischer Fehler” bzgl. der Durchfiihrung von Kaufpreisaufteilungen anhand des Sachwertverfah-
rens attestiert wurde,'? der nachgewiesenermaflen auch in der aktuellen Version der BMF-Ar-
beitshilfe nicht behoben wurde,!® Giberrascht es doch sehr, dass lhr Finanzamt nichtsdestotrotz
an Erkenntnissen und vermeintlichen Zuriickweisungsgrinden ebendieser Arbeitsgruppe Kauf-
preisaufteilung gegeniber meinem Bewertungsmodell festhalten mdchte.

Nachdem im BMF-Schreiben vom 10. 10. 2024' gem. dem Urteil des FG Berlin-Brandenburg
vom 20. 03. 2024 - 3 K 3137/19 offensichtlich erkannt wurde, dass alle vermeintlichen Gegenar-
gumente bzgl. meiner Dissertation'® in der Stellungnahme der Arbeitsgruppe Kaufpreisaufteilung
von Marz 2020, wie in Anlage 5 dargestellt, bereits hochstrichterlich jeweils zugunsten meines
Bewertungsmodells entschieden wurden, verbleibt somit in der von mir beim FG Miinchen einge-
reichten Feststellungsklage (Az.: 1 K 66/23) nur noch folgende Streit- bzw. Rechtfrage zu klaren:

Dirfen das Referat IV D 4 des BMF mit Schreiben vom 03. 02. 2025'¢ und in der Folge Ihr
Finanzamt Uberhaupt noch, bildlich gesprochen, eine 180°-Wende durchfiihren und im
BStBI. veroffentlichte, der Finanzverwaltung aber nunmehr offensichtlich nicht mehr ge-
nehme BFH-Rechtsprechung ignorieren?

Fazit:

Es ist festzustellen, dass auler rein personlichen Meinungsaulierungen der Arbeitsgruppe Kauf-
preisaufteilung (vergleiche Anlage 5) und Ihres Finanzamts keine Argumente bekannt sind, die
noch gegen die Feststellung sprechen kénnten, dass

das unter der Bezeichnung ,Kaufpreisaufteilung nach Jacoby“® speziell fur Kaufpreisauf-
teilungen entwickelte umgekehrte Ertragswertverfahren sowohl den von der BFH-Recht-
sprechung vorgegebenen Grundsatzen, einschliellich der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV), als auch den in der Fachliteratur veréffentlichten Vorgehensweisen
und Grundséatzen der Verkehrswertermittiung'” entspricht.

10 vgl. Kleiber, (a. a. O.) 10. Auflage 2105 ff. sowie Elles, Keller, GuG 2025, 63 u.v.m.

1 BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24 (a. a. O.)

12 BFH-Urteil vom 21. 07. 2020, IX R 26/19 (a. a. O.) Leitsatz 2 sowie Il. 3. Rz. 36 ff., insbesondere c) Rz. 39 ff.,

3 Vgl. Kleiber, (a. a. 0.) 2105 ff. i. V. m. Anlage 5 zu 13.

14 Siehe blauer Rahmen in Anlage 2

15 Jacoby, Kaufpreisaufteilung fir bebaute Grundstlicke — Problematik und Lésungsansatz, 12/2018, Karlsruhe,
Karlsruher Institut fir Technologie (KIT), Fakultat der Wirtschaftswissenschaften

16 Siehe blauer Rahmen in Anlage 1

17 Siehe Fulinote 6
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Dies sollte, sofern Sie es auf eine weitere Klage ankommen lassen méchten, von Gerichten im
Bedarfsfall anhand der BFH-Rechtsprechung auch so bestatigt werden.

Mit freundlichen GrilRen

Jirgen Jacoby

Dr.-Ing.
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Anlage1  BMF-Schreiben vom 03. 02. 2025, GZ IV D 4 — S 3010/00002/003/048;
DOK C0OO0.7005.100.2.11243219

* Bundesministerium
der Finanzen

Bundesministerium der Fi 11016 Berlin

WilhelmstraRe 97
Herrn 10117 Berlin
Dr.-Ing. Jiirgen Jacoby

Bearbeitet von:

Referat: IVD 4

3. Februar 2025

Betreff: Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick
(Kaufpreisaufteilung)
Ihr Schreiben vom 25. November 2024

Bezug: Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen vom 10. Oktober 2024 -
(GZ:1V D 4 - $ 3010/20/10001 :003; DOK: 2024/0860337)

GZ:1V D 4 - S 3010/00002/003/048

DOK: C00.7005.100.2.11243219

Seite 1 von 2
(bei Antwort bitte GZ und DOK angeben)

Sehr geehrter Herr Dr.-Ing. Jacoby,

mit Bezug auf Ihr Schreiben vom 25. November 2024 teile ich klarstellend und letztmalig mit,
dass mit dem Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen vom 10. Oktober 2024

(GZ:1IVD 4 - $3010/20/10001 :003; DOK: 2024/0860337) weder das Schreiben des
Bundesministeriums der Finanzen vom 31. Mirz 2020 (GZ: IV C 7 - $ 3010/20/10001 :002;

DOK 2020/0316625) einschlielich der Stellungnahme der Arbeitsgruppe Kaufpreisaufteilung
vom Mirz 2020 zu Ihrer Dissertation , Kaufpreisaufteilung fiir bebaute Grundstiicke" aufgehoben
noch die offensichtlich von mehreren Finanzbehérden der Lander wiederholt vorgetragenen
Griinde gegen die Anerkennung Ihres Modells zur Kaufpreisaufteilung fiir gegenstandslos erklirt
wurden.

Wie bereits im vorgenannten Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen vom

10. Oktober2024 dargestellt, muss es sich in den Fallen des § 40 Absatz 5 Nr. 3i. V. m. § 43
ImmoWertV um ein Grundstlick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 ImmoWertV handeln, bei dem mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist. Dies
ist jeweils anhand der individuellen Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts nachvollziehbar
zu begriinden und kann keinesfalls generell unterstellt werden. Die Ausnahmetatbestinde des

§ 40 Abs. 5§ ImmoWertV entziehen sich insoweit einer Verallgemeinerung, Sie kénnen somit
insbesondere auch nicht begriinden, dass bei der Ermittlung des Aufteilungsverhaltnisses im
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* Bundesministerium
4 der Finanzen

Seite 2 von 2

Rahmen der Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick stets ein

~restnutzungsdauergedimpfter Bodenwert" zugrunde zu legen ist.

Mit freundlichen Griifen
Im Auftrag

Referat IVD 4

Dieses Dokument wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.
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Anlage2  BMF-Schreiben vom 10. 10. 2024, GZIV D 4 - S 3010/20/10001 :003;
DOK 2024/0860337

* l Bundesministerium
i derFinanzen
I

POSTANSCHRIFT  Bundesmin'stenum du Fioanzen, 11015 Berka Referat IVD 4
HAUSANSCHRFT  Wilhelmstrade 97
Herm 10117 Berlin
Dr.-Ing. Jirgen Jacoby

oatuM  10. Oklober 2024

e Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick
(Kaufpreisaufteilung);
Thre Schreiben vom 12. Juni 2024 und 19. September 2024

oz IV D 4 -8 3010/20/10001 :003
oox 2024/0860337
(b Antort bt G2 wnd DOK angaben)

Schr geehrter Herr Dr.-Ing. Jacoby,

vielen Dank fiir Thre Schreiben vom 12. Juni 2024 und 19. September 2024 an den Unterab-
teilungsleiter IV C zum Thema , Kaufpreisaufteilung.

Nach einer Umorganisation innerhalb des Bundesministeriums der Finanzen wurde das vor-
malige Referat IV C 7, das zwischenzeitlich das Referat IV D 4 ist, in die Unterabteilung

IV D iberfiihrt. Der Leiter der Unterabteilung IV D hat das Referat IV D 4 gebeten, Thnen zu
antworten.

Nach dieser organisatorischen Klarstellung wird auf der Grundlage Ihrer Schreiben zur Auf-
teilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick (Kaufpreisaufieilung) wie folgt

Stellung genommen:

Ist fiir die Anschaffung eines bebauten Grundstiicks ein Gesamtkaufpreis gezahlt worden, ist
der Kaufpreis zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Absetzung fiir Abnutzung des
Gebaudes aufzuteilen. Eine gesetzliche Regelung zur Aufieilung eines Gesamtkaufpreises fiir
ein bebautes Grundstiick gibt es nicht. Nach stindiger hochstrichterlichen Rechtsprechung ist
ein Gesamtkaufpreis fiir ein bebautes Grundstiick nicht nach der sogenannten Restwertme-
thode, bei der vom gezahlten Kaufpreis fir das bebaute Grundstiick zuntichst der Grund-

www bundesfasarminsierum de
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se2  gstiickswert abgezogen und lediglich der verbleibende Rest den Anschaffungskosten des
Gebéudes zugerechnet wird, sondern im privaten Bereich (Privatvermdgen) nach dem Ver-
héltnis der Verkehrswerte und im betrieblichen Bereich (Betriebsvermégen) nach dem Ver-
hiltnis der Teilwerte auf den Grund und Boden einerseits sowie das Gebaude andererseits auf-
zuteilen.!

Zunichst sind Boden- und Gebéudewert gesondert zu ermitteln und sodann die Anschaffungs-
kosten nach dem Verhiltnis der beiden Wertanteile in Anschaffungskosten fiir den Grund-
und Boden- sowie den Gebdudeanteil aufzuteilen. Fiir die Schétzung des Werts des Grund-
und Boden- sowie des Gebaudeanteils kann die jeweils aktuelle Fassung der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) herangezogen werden, da sie anerkannte Grundsitze
fir die Schitzung von Verkehrswerten von Grundstiicken enthilt. Nach § 6 Absatz 1 Satz 1
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)
sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, einschlieBlich des Ver-

. fahrens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die - gleichwertigen - Verfahren sind gemdl § 6
Absatz 1 Satz 2 InmoWertV nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten,
begriindet zu wihlen. Die Wahl der Ermittlungsmethode entzieht sich infolgedessen einer
Verallgemeinerung.?

Die obersten Finanzbeh6rden des Bundes und der Lander stellen auf der Internetseite des
Bundesministeriums der Finanzen eine Arbeitshilfe inkl. Anleitung zur Verfiigung®, die es
unter Beriicksichtigung der héchstrichterlichen Rechtsprechung und der vorstehenden
Grundsétze der Verkehrswertermittlung erméglicht, in einem typisierten Verfahren entweder
eine Kaufpreisaufteilung selbst vorzunehmen oder die Plausibilitit einer vorliegenden Kauf-
preisaufteilung zu priifen. Auf die allgemeinen Hinweise in der Anleitung zur Kaufpreisauf-
teilung wird ergénzend hingewiesen.

Im Rahmen der Bodenwertermittlung greift die Arbeitshilfe auf die Grundsatzregelung in

§ 40 Absatz 1 ImmoWertV zuriick, wonach der Bodenwert grundsitzlich ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zu ermitteln ist. Den Anteil
des Bodenwerts am Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert mit dem Bodenwert eines fiktiv

' Vgl. u. a. BFH-Urteile vom 15. Januar 1985 - [X R 81/83, BStBI II 1985, 252, und vom 10. Oktober 2000 -
IXR 86/97, BStB1 11 2001, 183). ,
% Vgl. u. a. BFH-Urteile vom 21. Juli 2020 - IX R 26/19, BStB1 11 2021, 372, und vom 20, September 2022 -
IXR 12721, BStBI1 11 2024, 61.

3 hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Datenportal/Daten/frei-nutzbare-
produkte/Anwendungen/Kaufpreisaufieilung-Grundstuecke/Kaufpreisaufteilune-Grundstuecke. html
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seed - unbebauten Grundstiicks anzusetzen, ist nach der herrschenden Fachmeinung? eine durchaus
dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr nahekommende Annahme. Der so angesetzte Anteil des
Bodenwerts am Gesamtwert des Grundstiicks entspricht dem ,realen® Verkehrswert des
Bodens im Sinne der vorstehenden hochstrichterlichen Rechtsprechung. Er l4sst sich zudem
auch mit hoher Vertrauenswiirdigkeit aus geeigneten Vergleichspreisen bzw. auf der Grund-
lage von Bodenrichtwerten ableiten.

Bei der Arbeitshilfe zur vereinfachten Kaufpreisaufteilung handelt sich um eine qualifizierte
Schétzung, die sachverstindig begriindet widerlegbar ist.

Im Rahmen der sachverstindigen Begutachtung ist gem. § 40 Absatz 1 InmoWertV bei der
Ermittlung des Bodenwerts ebenfalls grundsitzlich davon auszugehen, dass der Bodenwert
ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zu ermitteln
ist. Insbesondere in den Ausnahmefillen des § 40 Absatz S ImmoWertV kann die tatsiichliche
bauliche Nutzung den Bodenwert jedoch beeinflussen. In den von Thnen angesprochenen
Fillen des § 40 Absatz S Nr. 3 i. V. m. § 43 ImmoWertV muss es sich um ein Grundstiick mit
einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 InmoWertV handeln,
bei dem mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist. Dies ist jeweils anhand der indivi-
duellen Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts nachvollziehbar zu begriinden und kann
nicht generell unterstellt werden. Die Ausnahmetatbestinde des § 40 Abs. 5 InmoWertV ent-
ziehen sich insoweit einer Verallgemeinerung.

Die Annahme einer generellen deenwertdﬁmpfung fiir bebaute Grundstiicke ist nicht sach-
gerecht. Sie widerspricht zudem den gesetzlichen Vorschriften zur Wertermittlung

Schlieflich ergibt sich nichts anderes aus den von Ihnen angesprochenen Teilwertdefinitionen
in § 10 BewG bzw. § 6 Absatz 1 Nummer 1 Satz 3 EStG. Mit dem steuerrechtlichen Begriff
des Teilwerts wurde ein Bewertungsmafstab fiir Wirtschaftsgiiter des Betriebsvermdgens
geschaffen, der deren wirtschaftlicher Bedeutung fiir den Betrieb als intakte , lebende® Orga-
nisations- und Leistungseinheit Rechnung trégt. Der Wert der einzelnen Wirtschafisgiiter des
Betriebsvermogens soll nicht isoliert als EinzelverduBerungspreis ohne Riicksicht auf die
Betriebszugehdrigkeit, sondern betriebsbezogen, d. h. unter Beriicksichtigung der spezifi-
schen Bedeutung des zu bewertenden Wirtschaftsguts fiir den konkreten Betrieb, bemessen
werden. Der Teilwert kann nur im Wege der Schétzung nach den Verhiltnissen des Einzel-
falls ermittelt werden. Im Rahmen der Schitzung des Teilwerts gelten die Wiederbeschaf-
fungskosten als Ober- und der EinzelverduBerungspreis, der praktisch dem gemeinen Wert

* Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, zu § 40 InmoWertV, 4.1.2
Kaufpreisaufteilung nach der Verkehrswertmethode, Rz. 107 - 111.

’ Vgl. Begriindung zu § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2010, der zwischenzeitlich inhaltsgleich in § 40 Abs. 1
ImmoWertV 2021 iiberfiihrt wurde, BR-Drucksache 171/10 vom 26. M#rz 2010, S. 54.
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sste4¢  oder dem Verkehrswert des Wirtschaftsguts entspricht, als Untergrenze.® Da der Teilwert aus-
schliefilich ein objektiver Wert ist, der von der Marktlage am Bilanzstichtag bestimmt wird’,
stimmen die Wiederbeschaffungskosten und der EinzelveriuBerungspreis bzw. der Teilwert
und der Verkehrswert in der Praxis jedoch hdufig auch fiberein.® Insbesondere im Zeitpunkt
des Erwerbs oder der Fertigstellung eines Wirtschaftsguts gilt die Vermutung, dass der Teil-
wert den Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Wirtschaftsguts entspricht.’

Zu externen Berechnungsmodellen zur Kaufpreisaufteilung nimmt das Bundesministerium
der Finanzen grundsitzlich nicht Stellung. Es ist insbesondere nicht Aufgabe des Bundes-
ministeriums der Finanzen deren Vereinbarkeit mit den Grundsitzen der Verkehrswertermitt-

lung auf der Grundlage des Baugesetzbuchs zu attestieren. SchlieBlich ist darauf hinzuweisen,
dass es keinen Rechtsanspruch darauf gibt, dass das Ergebnis eines externen Berechnungsmo-
dells der Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick auf den Grund und
Boden einerseits sowie das Gebude andererseits zugrunde zu legen ist.

Mit freundlichen Griien

Im Auftrag
Referat IV D 4

¢ Vgl. u. a. BFH-Urteil vom 25. August 1983 — IV R 218/80, BStBI II 1984, 33.

7 vgl. u. a. BFH-Urteile vom 26. Januar 1956 - IV 566/54 U, BStBI 111 1956, 113, und vom 31. Januar 1991 -
IVR 31/90, BStB1 II 1991, 627.

8 vgl. u. a. BFH-Urteil vom 25. August 1983 - IV R 218/80, BStBI I 1984, 33.

? Vgl. u. a. BFH-Urteile vom 13. April 1988 - I R 104/86, BStB1 II 1988, 892, vom 20. Mai 1988 - IIl R 15 1/86,
BStB1 11 1989, 269, und vom 29. April 1999 - IV R 63/97, BStBI II 2004, 639.
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Anlage 3  Elles, Keller, GuG 2025, 68 ff.
Bodenwert nach § 40 Abs. 5 Nr. 1 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren ist der Bodenwert grundsatzlich wie unbebaut, als »voller« Bodenwert mit der
mafgeblichen Nutzung nach § 5 Abs. 1 ImmoWertV anzusetzen. In § 40 Abs. 5 Nr. 1 ist der
Ausnahmetatbestand geregelt, dass ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der
mafRgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen ist.

Im vorliegenden, gerichtlich beauftragten Bewertungsfall unterschreitet das Maf der tatsachlichen Nutzung
(GFZ 1,1) das MaR der maRgeblichen Nutzung (Bodenrichtwert GFZ 2,0). Eine Anpassung an das hohere
Nutzungsmal ist fiir einen Wohnungseigentimer aus rechtlichen Griinden wahrend der
Restnutzungsdauer nicht méglich, da er zur Aufstockung und Erweiterung des Gebaudes oder zur
Nachverdichtung des Grundstiicks nicht berechtigt ist.

Unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen ist bei Beachtung des Teilwertbegriffs fiir die steuerliche
Kaufpreisaufteilung von der Fortfihrung der ausgelbten Nutzung auszugehen.

Der Ertragswert des unbebauten Bodens unter Beriicksichtigung der mafRgeblichen Nutzung (GFZ 2,0)
entsteht erst nach Ablauf der Restnutzungsdauer. Der Bodenwert ist zu betrachten als Endwert eines
Kapitals, das zum Wertermittlungsstichtag angelegt und mit dem Liegenschaftszinssatz tiber die
Restnutzungsdauer verzinst, den (vollen) Bodenwert ergibt. Entsprechend ist der Barwert des Bodenwerts
am Wertermittlungsstichtag der Uiber die Restnutzungsdauer mit dem Abzinsungsfaktor (AF) abgezinste
(volle) Bodenwert.

4. Fazit

Das umgekehrte Ertragswertverfahren nach Jacoby ist kein Restwertverfahren.

Die Verkehrswertanteile von Grund und Boden und Gebaude werden gesondert ermittelt und sind in der
Summe nicht hoher als der gesamte Verkehrswert bzw. der aufzuteilende Kaufpreis.

Mit der Beriicksichtigung der tatsachlichen Bebauung fiir den Zeitraum der Restnutzungsdauer ist
die Forderung der Rechtsprechung nach der Aufteilung in reale Verkehrswerte bzw. Teilwerte flr den
Bodenanteil erfllt.

Die Vorgabe der ImmoWertV (§ 40 Abs. 5 Nr. 1) nach Berlicksichtigung der tatsachlich gegebenen Nutzung
ist flr die Ermittlung der Bodenwerte bebauter Grundstiicke mit der Berlicksichtigung der Bebauung flir den
Zeitraum der Restnutzungsdauer ebenfalls erflilit. »Damit wird dem Grundsatz der BFH-Rechtsprechung

Rechnung getragen, dass die fiir unbebauten Grund und Boden ermittelten Werte (= Bodenrichtwerte) nicht

ohne Weiteres der Bewertung bebauten Grund und Bodens zugrunde gelegt werden kénnen. «1§

Eine Kaufpreisaufteilung (Repartition) kann unterschiedliche Zwecke haben, z.B. die Arbeit von

Gutachterausschiissen bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte zu unterstiitzen (Dissertation von Mundt).H

Eine Kaufpreisaufteilung fir steuerliche Zwecke stellt spezielle Anforderungen, die aulRerhalb des
Regelungsbereichs des stadtebaulichen Wertermittlungsrechts liegen und von Aufteilungsmodellen, die die
Nutzungsbefangenheit des Bodenwerts nicht berlicksichtigen, nicht erflillt werden kénnen.
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Anlage 4  Elles, Keller, GuG 2025, 65 ff.
Umgekehrtes Ertragswertverfahren

Das umgekehrte Ertragswertverfahren erfiillt ebenfalls die Forderungen des BFH in 0.g. Urteilen. In der
Entscheidung des Finanzgerichts Berlin-Brandenburg, Urt. v. 20.03.2024 — 3 K 3137/19 —, fuhrt das Gericht
zur Anwendung des umgekehrten Ertragswertverfahrens fiir die Kaufpreisaufteilung aus: »Zwar gibt es dort
einen Zwischenschritt, in dem vom Verkehrswert der Bodenwert abgezogen wird. Allerdings ist der so
ermittelte Gebdudeertragswert nur ein vorldufiger Wert, an dessen Ermittlung sich eine getrennte Ermittlung
des Gebdaudeertrags und der Bodenwertverzinsung anschliel3t, und erst letztere werden miteinander und
zum gesamten Verkehrswert (Boden und Gebédude) ins Verhéltnis gesetzt.«

Weitere Verfahren

Fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Bodenanteil und Gebaudeanteil am Gesamtkaufpreis gibt es keine
gesetzliche Regelung und keine allgemein anerkannten Verfahren. Soweit in der Fachliteratur prozentuale
Bodenwertanteile am Verkehrswert dargestellt werden, beruhen sie auf Schatzungen. Empirische Belege
sind nicht moglich, weil es keinen gewdhnlichen Geschaftsverkehr flir diese Anteile gibt.
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Anlage 5: Auszugsweise Zusammenstellung der im Bundessteuerblatt verdffentlichten
BFH-Rechtsprechung zur Widerlegung samtlicher Gegenargumente der Finanz-
verwaltung

Im Urteil des Finanzgericht (FG) Berlin-Brandenburg vom 20.03.2024, Aktenzeichen 3 K 3137/19
(NWB XAAAJ-71213) wurde entschieden, dass alle vermeintlichen Gegenargumente der Finanz-
verwaltung gegenltber unserem Bewertungsmodell gem. der im Bundessteuerblatt veréffentlich-
ten BFH-Rechtsprechung unzutreffend und damit gegenstandlos bzw. erledigt sind.

1.
Ihrer Kaufpreisaufteilung, gerechnet mit dem Rechner zur Kaufpreisaufteilung Jacoby®, kann

aus folgenden Griinden nicht gefolgt werden:

« Die Vorgehensweise entspricht nicht der hochstrichterlichen Rechtsprechung, da
o dem Grundsatz der Einzelbewertung der Wirtschaftsgiiter nicht Rechnung getragen
wird (§ 6 Abs. 1 EStG),

Siehe BFH-Urteil vom 20. 09. 2022, IX R 12/21, BStBI. 2024 11, 61, Rz. 41

und BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24, Leitsatz 1, Leitsatz 2 sowie Rz. 35-Rz

38 ff.https://www_.bundesfinanzhof.de/de/entscheidung/entscheidungen-online/de-

taill/'STRE202520322/

= Dies entspricht exakt der Vorgehensweise bei der Kaufpreisaufteilung nach Dr. Jacoby,
die lediglich eine bloRe Umkehrung des allgemeinen Ertragswertverfahrens mit einem
objektspezifisch angepassten Boden(richt)wert gem. § 40 Abs. 2 sowie Abs. 5, § 24
Abs. 1 Satz 2 und § 26 Abs. 2 ImmoWertV darstellt, was im Urteil FG Berlin-Branden-
burg vom 20.03.2024, 3 K 3137/19 (a. a. O.) auch so bestatigt wurde

o der Kaufpreis mit dem Verkehrswert (hier: Ertragswert) gleichgesetzt wird,

Siehe BFH-Urteil vom 20. 09. 2022, IX R 12/21, BStBI. 2024 II, 61, Rz. 41 und Rz. 47

Vergleiche zulassige Vorgehensweise im BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 - IX R 26/24

(a.a. O.) Leitsatz 1.

= Diese Behauptung ist zudem so nicht zutreffend.
Siehe Doktorarbeit: Jacoby, Kaufpreisaufteilung fur bebaute Grundstiicke — Proble-
matik und Losungsansatz, 12/2018, Karlsruhe, Karlsruher Institut fir Technologie
(KIT), Fakultat der Wirtschaftswissenschaften, S. 143, Abs. 4 und 5 ff.
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3.
o die unzulassige Restwertmethode herangezogen wird (vgl. auch BFH-Urteil vom
21.07.2020, IX R 26/19, a.a.0., Rz. 37) und
Siehe BFH-Urteil vom 20. 09. 2022, IX R 12/21, BStBI. 2024 11, 61, Rz. 41
und BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 - IX R 26/24 (a. a. O.) Rz. 28: ,Das Ertragswertverfahren
ist nicht mit dem von der Rechtsprechung des BFH verworfenen "Restwertverfahren” iden-
tisch, bei dem vom gezahlten Kaufpreis zunachst der Grundstickswert abgezogen und
lediglich der verbleibende Rest den Anschaffungskosten des Gebaudes zugerechnet wird
(vgl. Senatsurteile vom 10.10.2000 - IX R 86/97, BFHE 193, 326, BStBI Il 2001, 183, unter
I1.2.; vom 20.09.2022 - IX R 12/21, BFHE 278, 169, BStBI Il 2024, 61, Rz 41, BFH-Be-
schluss vom 24.02.1999 - IV B 73/98, BFH/NV 1999, 1201, unter 1.e cc).”
4.
o die Anwendung des Sachwertverfahrens ausgeschlossen wird (vgl. auch BFH-Urteil
vom 21.07.2020, IXR 26/19, a.a.0., Rz. 31).
Siehe BFH-Urteil vom 21. 07. 2020 — IX R 26/19 BStBI I1 2021, 373, Rz. 29, Rz. 30, Rz. 31
sowie insbesondere Rz. 39 bis 42 ff. und BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 - IX R 26/24 (a. a.
0.) Rz 20 und Rz. 38: ,Verfahrensauswahl gem. § 6 Abs. 1 ImmoWertV 2021"
5.
e Dariiber hinaus ist das Verfahren nach Auffassung der Finanzverwaltung in sich
unschliissig, da
o allgemeine Grundséatze der Verkehrswertermittiung missachtet werden, insbesondere
ein gedédmpfter Bodenwert (iber die Restnutzungsdauer beim Bodenwert in Abzug
gebracht wird,
Siehe BFH-Urteil vom 21. 07. 2020 — IX R 26/19 BStBI 11 2021, 373, Rz. 29, Rz. 30,
BFH-Urteil vom 20. 09. 2022, IX R 12/21, BStBI. 2024 1I, 61, Rz. 41 und
BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 — IX R 26/24 (a. a. O.) Rz. 35 - Rz 38 ff.. ,Bodenwertermitt-
lung gem. § 40 ImmoWertV 2021 mit objektspezifisch anzupassendem Bodenrichtwert
gem. § 40 Abs. 2 und Abs. 5, § 24 Abs. 1 Satz 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV 2021"
6.

o die individuellen Gebaudemerkmale wie die Miethohe und die Mietflache bei der
Ermittiung des Reinertrages unberiicksichtigt bleiben (Beleg fur die fehlende
Einzelbewertung bzw. Restwertmethode),

Siehe BFH-Urteil vom 21. 07. 2020 — IX R 26/19 BStBI Il 2021, 373, Rz. 41 unter aus-
dracklichem Hinweis auf Seite 138 dritte Strichaufzahlung der Dissertation' und BFH-Ur-
teil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83, BStBI. 1l 1985, 252, Rz. 24

Siehe zudem BFH-Rechtsprechung zu 1. (Einzelbewertung) und 6. (Restwertmethode).

" Jacoby, Kaufpreisaufteilung fiir bebaute Grundstiicke — Problematik und Losungsansatz, 12/2018, Karlsruhe,
Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), Fakultat der Wirtschaftswissenschaften
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o eine Anwendbarkeit des Verfahrens bei Kaufpreisen unter dem Bodenwert
ausgeschlossen ist und

Siehe BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 - IX R 26/24 (a. a. O.) Rz. 20 und Rz. 38: ,Verfahren-
sauswahl gem. § 6 Abs. 1 ImmoWertV 2021"

Dies ist beim allgemeinen Ertragswertverfahren gem. §§ 27 — 34 ff InmoWertV in den
Fallen, in den der Bodenwertverzinsungsbetrag den jahrlichen Reinertrag ubersteigt, mo-
dellbedingt ebenso, so dass diese Selbstverstandlichkeit kein Beurteilungskriterium ist.

o besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG, z.B. Reparaturbedarf) in
dem Verfahren erhéhend zum Kaufpreis beriicksichtigt werden — obwohl diese keine
Abschreibungsgrundlage darstellen kénnen.

Siehe BFH-Urteil vom 21. 07. 2020 - IX R 26/19, BStBI Il 2021, 373, Rz. 26,
BFH-Urteil vom 16. 09. 2015, IX R 12/14, BStBI 11 2016, 397 Rz. 22 und Rz. 26,
BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83, BStBI. Il 1985, 252, Rz. 21 sowie
BFH-Urteil vom 07. 10. 2025 - IX R 26/24 (a. a. O.) Rz. 35 - Rz 38 ff.

9.
Im Ablaufschema und in den Formeln der Kaufpreisaufteilung nach Jacoby® erfolgt die

Ermittiung des Gebéudeteils einerseits und des Bodenwertes andererseits nicht getrennt.
Vielmehr wird der Reinertrag synthetisch aus dem Kaufpreis in Abh&ngigkeit des Bodenwertes
und dem Barwertfaktor sowie ggf. den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
ermittelt. Die Abschlussmiete, die Bestandsmiete, die ortslibliche Vergleichsmiete usw. — und
damit die marktiblich erzielbaren Ertrdge i.S.v. § 27 Abs. 1 ImmoWertV — haben keine
Auswirkung auf den jéhrlichen Reinertrag im Modell nach Jacoby®.

= Wiederholung: siehe BFH-Rechtsprechung zu 1., 2., 6., 7. und 8.

10.
Herr Dr. Jacoby geht in seiner Dissertation offensichtlich davon aus, dass der Kaufpreis dem

Verkehrswert entsprechen wiirde. Dies ist in der Praxis tatséchlich oftmals nicht der Fall und
somit stellt Herr Dr. Jacoby in seiner Dissertation selbst fest, dass das umgekehrte
Ertragswertverfahren nicht mehr durchflihrbar ist, wenn der Kaufpreis fiir das bebaute
Grundstlick ohne Nebenkosten unter dem anhand des Bodenrichtwerts berechneten
Bodenwert liegt, weil in einem derartigen Fall ein negativer Geb&udeertragswert und folglich
ein negativer prozentualer Gebaudewertanteil herauskommen wiirde.

= Wiederholung: siehe BFH-Rechtsprechung zu 2. und 6.
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11.

Probeberechnungen der Finanzverwaltung zum von Herrn Dr. Jacoby vorgeschlagenen
umgekehrten Ertragswertverfahren haben ergeben, dass bei Anwendung des umgekehrten
Ertragswertverfahrens der Gebaudewert mit sinkender Restnutzungsdauer steigt. So hat ein
Neubau einen geringeren Gebaudewertanteil als ein Altbau. Mégliche Modernisierungen
(Verlangerung der Restnutzungsdauer) wirken sich damit negativ auf den Gebaudewertanteil
aus. Dies ist nicht nachvollziehbar und bewertungsrechtlich nicht sachgerecht.

= Im gewohnlichen Geschaftsverkehr nimmt mit sinkender Restnutzungsdauer bei an-
sonsten unveranderten EinflussgroRen in der Folge auch der jeweilige Verkehrswert
bzw. Kaufpreis entsprechend ab und umgekehrt analog. Demzufolge verstolRen diese
vermeintlichen Probeberechnungen bereits grundlegend gegen die Grundsatze der
Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV2.

12.
Der Wert des Grund und Bodens einerseits sowie des Gebaudes andererseits werden nicht

unabhangig voneinander ermittelt. Das umgekehrte Ertragswertverfahren stellt letztendlich
eine Form der Restwertmethode dar, die entsprechend der hdchstrichterlichen
Rechtsprechung nicht als geeignete Methode angesehen werden kann. Die sogenannte
Restwertmethode hat der BFH in mehreren Entscheidungen verworfen. Auch im BFH-Urtell
vom 21.07.2020, IX R 26/19, a.a.0., wird in Rz. 37 ausgefiihrt, dass die Restwertmethode
nicht anzuwenden ist.

= Wiederholung: siehe BFH-Rechtsprechung zu 1. und 3.

2 Vgl. hitps://www kaufpreisaufteilung.de/fag ,Welcher Zusammenhang besteht zwischen Baujahr, Kaufpreis
und dem daraus resultierenden Gebaudeanteil?* i.V.m. der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
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13.

Die Arbeitshilfe zur Aufteilung eines Gesamtkaufpreises des BMF wird laufend an die
hochstrichterliche Rechtsprechung angepasst (zuletzt im August 2022) und setzt somit die
allgemeinen Grundsdtze der Verkehrswertermittiung und damit der aktuellen
hochstrichterlichen Rechtsprechung in einem steuerlichen Massenverfahren sachgerecht um.

Gem. BFH-Urteil vom 21. 07. 2020, IX R 26/19. BStBI 11 2021, 373, Rz. 39 bis 42 ff. ist
dies eine unzutreffende Behauptung.

Denn auch bei der zuletzt am 24. 01. 2025 aktualisierten BMF-Arbeitshilfe, u.a. mit Regi-
onal- und Sachwertfaktoren, wurde ein wesentlicher Kritikpunkt des o.a. BFH-Urteils
nicht umgesetzt, so dass nunmehr beim Sachwertverfahren lediglich regionale Gebaude-
kosten ohne Marktbezug im Verhaltnis zu lokalen Boden(richt)werten gesetzt werden.
Dies ist ein ,grundlegender Systembruch” im Vergleich zu, Ertrags- und Vergleichswert-
verfahren, siehe Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstucken, 10. Auflage, 2023,
2108, Rz. 136 ff.

Nachweis:
Denn beim Sachwertverfahren kommen gem. dem nachfolgenden Beispiel mathematisch
unabhangig von der Hohe des Sachwertfaktors, hier z.B. 0,80 und 0,10, stets dieselben Ge-
baude- und Bodenwertanteile heraus:

vereinfachte Darstellung ohne AuRenanlagen

alterswertgeminderte Herstellungskosten: 218.000 €
Bodenwert: + _40.000 €
Vorlaufiger Sachwert: 258.000 €
Sachwertfaktor: 0,80 0,10
Vorlaufiger Gesamtwert:
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
258.000 € x0.80 = 206.400 € 258.000 € x0.10 = 25.800 €
anteiliger Gebaudewert: 218.000 € x 0,80 = 174.400 € 218.000€ x 0,10 = 21.800 €
anteiliger Bodenwert: 40.000€ x 0,80 = 32.000 € 40.000€ x 0,10 = 4.000 €
Gebdudewertanteil:
174.400 €/ 206.400 € = ca. 84,50 % 21.800€/25800€= ca.84,50%
Bodenwertanteil:
32.000 €/206.000 € = ca. 15,50 % 4.000€/25.800€= ca. 15,50 %
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Kleiber, GuG aktuell 2025, 41
»Es werde Licht.«

Wolfgang Kleiber, Berlin

Wieder einmal schickt sich das Bundesministeriums der Finanzen an, eine einheitliche Vorgehensweise zu kreieren,
nach der der Gesamtkaufpreis fur ein bebautes Grundstuck in einen Boden- und Gebaudeanteil zu zerlegen Ist.
1971, d.h. vor mehr als 50 Jahren, hat der Bundesfinanzhof (BFH) die bis dahin praktizierte Restwertmethode mit
einer im Kem nicht nachvollziehbaren Begriindung verworfen und eine Aufteilung nach dem Verhaitnis des
anteiligen » Verkehrswerts« des Grund und Bodens eines bebauten Grundstucks und des anteiligen
»Verkehrswerts« des darauf aufstehenden Gebaudes gefordert (sog. Verkehrswertmethode). Wie diese »Werte« zu
emitteln sind, konnte nicht naher konkretisiert werden und so wird in standiger Rechtsprechung darauf hingewiesen,
dass diese Wertanteile unter Berlcksichtigung der anerkannten Grundsatze der Verkehrswertermittiung von
Grundstucken zu ermitteln seien. Diese sind bekanntlich in der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
normiert. Das Klingt bestechend und suggeriert, dass man damit nichts falsch machen konnte.

Seither — und es sind nun schon mehr als 50 Jahre — steht die Praxis vor diesem tatsachlich unlésbaren Problem
und hat sich an unterschiedlichsten Losungsansatzen versucht. Da sah sich der Bundesminister der Finanzen
aufgerufen, einheitliche und praktikable Losungswege aufzuzeigen, die dem von der Rechtsprechung ausgerufenen
Junktim gerecht werden:

= Der Boden- und Gebaudewertanteil soll mit seinem jeweiligen Verkehrswert ermittelt werden, der sich
bekanntlich nach dem bemisst, was im gewohnlichen Geschaftsverkehr daflr erzielt werden konnte.

= Gleichzeitig sollen diese Anteile unter Berlicksichtigung der anerkannten Grundsatze der ImmoWertV ermitteit
werden.

Schon der erste Teil dieses Junktims muss in die Hose gehen, denn dies ist gar nicht leistbar, Einzelne
Grundstucksteile sind zivilrechtlich nicht verkehrsfahig und konnen deshalb keinen eigenen Verkehrswert
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haben. Da ware es auch wenig zielfuhrend, wenn man darauf zuruckfiele, dass der Boden- und Gebaudewertanteil
unter der Fiktion eines Marktes zu ermitteln sind. Dafur hat noch keiner in der ganzen Welt einen gangbaren Weg
aufzeigen konnen und das wird man auch nicht erwarten konnen. Das ist das altbekannte sog. ungeloste
Repartitionssystem (vgl. Kleiber, Marktwertermittiung von Grundstucken, 10. Aufl., § 40 InmoWertV Rn. 26 ff.).

Hinter dem zweiten Teil des Junktims mag die Erwartung gestanden haben, dass sich aus der ImmowertV ein
sachgerechter und praktikabler Weg ergeben wirde, eine trigerische Annahme.

Nun ja, in der Verkehrswertermittiung von Grundstucken wird — wenn man nach dem zweiten Teil des Junktims auf
die ImmoWertV zurlckgreift — z.B. bel Anwendung des Ertrags- und Sachwertverfahrens zwischen dem Boden und
der aufstehenden Bebauung anteilsmaig unterschieden, wobei auch hier keine Verkehrswertanteile emittelbar
sind. Das ist schlichtweg nicht leistbar und die

Kleiber: »Es werde Licht.« - GuG aktuell 2025 Heft 6 - 42

Marktwertermittiung ist auch gar nicht gefordert, diese Frage zu I6sen. Um den Verkehrswert eines bebauten
Grundstucks (in seiner Gesamtheit) zu ermitteln muss man die unlosbare Frage des bodenbezogenen
Verkehrswertanteils auch gar nicht I16sen. Man muss zwar bei Anwendung des Ertrags- und Sachwertverfahrens
verfahrenstechnisch einen eigenstandigen Bodenwert ansetzen und dafur gibt die ImmoWertV als Konvention vor,
dass der Bodenwert eines bebauten Grundsticks — wie auch in anderen Landern — mit dem Bodenwert eines
unbebauten Grundsticks anzusetzen ist (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV; entsprechend: § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Dieser Bodenwert ist schlechterdings nur ein stichtags- und objektspezifischer »Modellansatz«. Und das auch noch
in doppelter Hinsicht. Dieser Modellansatz soll nach den Grundsatzen der ImmoWertV fur alle Grundstucksarten und
vor allem uber alle Altersstufen der baulichen Anlage hinweg statisch bleiben (d.h. vom Neubau bis zur
Freilegung). Ob und wie dem so ist, ware ein weiteres empirisch nicht losbares Mysterium des hochstrichterlich
praferierten anteiligen »Verkehrswerts« des Grund und Bodens am Verkehrswert eines bebauten Grundsticks. Das
alles ist ein hoch komplexes Problem und Demut macht sich breit.

Eine fundierte und seriose Marktwertermittiung kann, muss und darf sich zu diesen Fragestellungen nicht auf
spekulative und phantasievolle Losungswege einlassen. Der mit § 40 Abs. 1 InmoWertV ersatzweise vorgegebene
Modellansatz lasst sich mit hoher Treffsicherheit ermitteln, weil dafir geeignete Vergleichspreise und
Bodenrichtwerte herangezogenen werden konnen. Und damit man auf diesem Wege zum Verkehrswert kommt, wird
Boden und Gebaude ganzheitlich mit dem boden- und gebaudebezogenen Liegenschaftszinssatz bzw.
Sachwertfaktor den allgemeinen Wertverhaltnissen des gewohnlichen Geschaftsverkehrs angepasst (§ 7 Abs. 1
ImmoWertV). Das Problem ist damit fur die Verkehrswertermittiung nicht aber im Sinne der hochstrichterlich
geforderten steuerrechtlichen Kaufpreisaufteilung gelost! Denn verfahrenstechnisch bleibt es bei dem
»Modellansatz« eines Bodenwerts, wie er sich fur das fiktiv unbebaute Grundstick ergibt. Und da ist man mit dem
Rekurs auf die InmoWerntV wieder ganz nahe bei der Restwertmethode. Denn der um den Modellansatz des
Bodenwerts verminderte Verkehrswert ergibt nach dem Ertragswertmodell der ImmoWertV den Gebaudewertanteil
(Rest durch Abzug). »Und es ward Licht«.

Eigentlich alles ganz banal und man darf diese Banalitaten nur nicht ignorieren. Beide Zielsetzungen schlielen sich
offensichtlich einander aus. Das sind die mit der Abkehr von der Restwertmethode vorprogrammierten
Kollateralschaden.

Seit 2016 sucht der Bundesminister fur Finanzen (BMF) mit der Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung sein Heil in
der ImmoWertV und musste daran scheitern. Es kam, wie es kommen musste. Immerhin hat sich der BMF mit dieser
Arbeitshilfe verfahrenstechnisch gegenuber dem Ertragswertverfahren geoffnet. Das kam einem Sturm auf die
Bastille gleich, denn zumindest die jahrzehntelang gepflegte Dominanz des Sachwerntverfahrens wurde aufgegeben.
Das Sachwertverfahren wurde sogar abgestraft:

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens gegebenenfalls unter Heranziehung von objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzen nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV, mit dem die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktiage) direkt bereits in den Ertragswert eingehen, gelangt man mit dem vorlaufigen
marktangepassten Ertragswert in die Nahe des Verkehrswerts des Gesamtgrundsticks. Im Unterschied zum
Ertragswertverfahren — wie im Ubrigen auch im Unterschied zum Vergleichswertverfahren — sollte nach allen
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Fassungen dieser bislang im Internet angebotenen Arbeitshilfen bei Anwendung des Sachwertfahrens auf eine
Marktanpassung durch Sachwertfaktoren verzichtet werden. Ein fataler faux pas, denn die dafur gegebene
Begrundung ist und war ebenso abwegig, wie das Verfahrensergebnis sein muss (vgl. zu alledem Kleiber,
Marktwertermittiung von Grundsticken, 10. Aufl., § 40 ImmoWertV Rn. 102, 135). Denn bekanntlich sollen alle
Verfahren zu ein und demselben Wert fihren. Die vielen Mausklicks, auf die so gern verwiesen wurde, sind da
schon peinlich.

Und die Qualerei soll mit dem Referentenentwurf des Bundesministeriums der Finanzen zur Anderung der
Einkommensteuer-Durchfihrungsverordnung nun weitergehen (§ 9b des Entwurfs). Unverdrossen soll wiederum
eine Losung » unter Bertcksichtigung der hochstrichterlichen Rechtsprechung und den anerkannten Grundsatzen
der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken« gefunden werden. Um das vorstehende Desaster zu vermeiden,
sollen kunftig Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren »komplett« nach den Grundsatzen der ImmowWertV
ermittelt werden. Man kann es wenden wie man will, der dabei nach den §§ 40 ff ImnmoWentV anzusetzende
objektspezifische Bodenwert bleibt ein objektspezifischer Modellansatz und kann nicht mit dem gleichgesetzt
werden, was in der Rechtsprechung fur die sog. »Verkehrswertlosung « gefordert wird. Und daran andert sich auch
nichts, wenn man zur Kaufpreisaufteilung die Verfahren der ImmoWwertV in hochster Perfektion zur Anwendung
bringt. Das allein kann also nicht die Lésung sein.

Eine ganz ausgebluffte Losung soll es nun richten: Eine »vereinfachte« Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fur
das bebaute Grundstick auf den Grund und Boden einerseits sowie das Gebaude andererseits im Wege einer
Schatzung (sic!). Kein ministrabeler Befreiungsschlag, sondern Steine statt Brot. Dann, lieber Leser, schatzen Sie
einmal schon den real nicht existierenden »Verkehrswertanteil« eines bebauten Grundstucks. Aber immer daran
denken, das Ergebnis soll den Grundsatzen der InmoWertV entsprechen und das ist der Modellansatz des
Bodenwerts eines fiktiv unbebauten Grundstucks nach § 40 ImmoWertV. »Sowas kommt von sowas« pflegte die
Mutter in Walter Kempowski Tadelloser & Wolff zu sagen. Jedenfalls braucht man dafur nicht das angekundigte
Intemettool. Da war doch die aufgegebene Restwertmethode geradezu ein leuchtender Konigsweg. Es werde Licht,
und es ward Licht.

Mit diesem Apell aus dem Buch Genesis (1. Mose 1,3) winsche ich Ihnen eine gesegnete Weihnacht.

Wolfgang Kleiber
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