Auszugsweise Zusammenstellung der im Bundessteuerblatt ver6ffentlichten BFH-
Rechtsprechung zur Widerlegung samtlicher Gegenargumente der Finanzverwaltung

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

aus folgenden Griinden nicht gefolgt werden:

« Die Vorgehensweise entspricht nicht der hdchstrichterlichen 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

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

Siehe BFH-Urteil vom 20. 09. 2022, IX R 12/21, BStBI. 2024 11, 61, Rz. 41 und Rz. 47

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

o die Anwendung des Sachwertverfahrens ausgeschlossen wird (vgl. auch BFH-Urtelil
vom 21.07.2020, IXR 26/19, a.a.0., Rz. 31).

Siehe BFH-Urteil vom 21. 07. 2020 — IX R 26/19 BStBI Il 2021, 373,
sowie Rz. 29, Rz. 30, Rz. 31 sowie insbesondere Rz. 39 bis 42 ff.

e Dariiber hinaus ist das Verfahren nach Auffassung der Finanzvemaliung in sich
unschliissig, da
o allgemeine Grundsétze der Verkehrswertermittiung missachtet werden, insbesondere
ein geddmpfter Bodenwert lber die Resthutzungsdauer 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
und BFH-Urteil vom 20. 09. 2022, IX R 12/21, BStBI. 2024 Il, 61, Rz. 41

Kaufpreisaufteilung. de GmibxH E-Mail: nfo @ kaufpreisaufrellung.de Registergericht Regensburg: HRB 16845  Steuer-Mr.: 211/118/03347
Postfach 13 29 Geschaftsfdhrer: Dr. Jirgen lacoby USt-ldNr.: DE322028461
93403 Cham wwwi kaufprelsauftellung.de



o die individuellen Gebdudemerkmale wie die Miethéhe und die Mietflache bei der
Ermittlung des Reinertrages unberiicksichtigt bleiben (Beleg fur die fehlende
Einzelbewertung bzw. Restwertimethode),

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

o eine Anwendbarkeit des Verfahrens bei Kaufpreisen unter dem Bodenwert

ausgeschlossen ist und

Dies ist beim allgemeinen Ertragswertverfahren gem. 88 27 — 34 ff ImmoWertV in den
Fallen, in den der Bodenwertverzinsungsbetrag den jahrlichen Reinertrag Ubersteigt,
modellbedingt ebenso, so dass diese Selbstverstandlichkeit kein Beurteilungskriterium
ist.

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
sowie BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83, BStBI. Il 1985, 252, Rz. 21

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

Ermittlung 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 Ertrége i.S.v. § 27 Abs. 1 ImmoWertV — haben keine
Auswirkung auf den jahrlichen Reinertrag im Modell nach Jacoby®.

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

1 Jacoby, Kaufpreisaufteilung fiir bebaute Grundstiicke — Problematik und Lésungsansatz, 12/2018, Karlsruhe,
Karlsruher Institut fir Technologie (KIT), Fakultat der Wirtschaftswissenschaften
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10.
Herr Dr. Jacoby geht in seiner Dissertation offensichtlich davon aus, dass der Kaufpreis dem

Verkehrswert entsprechen wiirde. Dies ist in der Praxis tatsachlich oftmals nicht der Fall und
somit stellt Herr Dr. Jacoby in seiner Dissertation selbst fest, dass das umgekehrte
Ertragswertverfahren nicht mehr durchfiihrbar ist, wenn der Kaufpreis fir das bebaute
Grundstiick ohne Nebenkosten unter dem anhand des Bodenrichtwerts berechneten
Bodenwert liegt, weil in einem derartigen Fall ein negativer Gebéudeertragswert und folglich
ein negativer prozentualer Geb&udewertanteil herauskommen wirde.

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

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 Geb&dudewertanteil 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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nimmt mit sinkender Restnutzungsdauer bei
ansonsten unveranderten Einflussgrof3en in der Folge auch der jeweilige Ver-
kehrswert bzw. Kaufpreis entsprechend ab und umgekehrt analog. Demzufolge
verstoR3en diese vermeintlichen Probeberechnungen bereits grundlegend gegen
die Grundsatze der Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV?2,

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

2Vgl. https://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
hdchstrichterliche Rechtsprechung angepasst (zuletzt im August 2022) und setzt somit die
allgemeinen Grundsédtze 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 1l 2021, 373, Rz. 39 bis 42 ff. ist dies
eine unzutreffende Behauptung.
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