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Widerlegung samtlicher vermeintlicher Zurtickweisungsgrinde aus der Fi-
nanzverwaltung bzgl. des umgekehrten Ertragswertverfahrens

Das umgekehrte Ertragswertverfahren soll nicht der hochstrichterlichen Rechtsprechung

entsprechen, da

1. dem Grundsatz der Einzelbewertung der Wirtschaftsguter nicht Rechnung getragen wird.
Unzutreffende Behauptung; denn gem. standiger BFH-Rechtsprechung® kénnen gleich-
wertig sowohl das Ertrags- als auch das Vergleichs- sowie das Sachwertverfahren angewendet
werden, ohne dass dabei ein Verstol3 gegen den Grundsatz der Einzelbewertung gem. § 6
Abs. 1 EStG 2 beinhaltet ware, was somit auch fur die Umkehrung des Verfahrensgangs beim
Ertragswertverfahren gem. § 21 Abs. 2i.V.m. § 12 und 88 27 - 34 ImmoWertV n.F.2 gilt.*

2. der Kaufpreis mit dem Verkehrswert (hier Ertragswert) gleichgesetzt wird.
Unzutreffende Behauptung; denn ein im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielter
Kaufpreis gem. gem. § 12i.V.m. 8§ 1 Abs. 2, § 9, § 21 sowie mit 88 24 — 26 ff. und mit 88§ 13 —
16 ff. ImmoWertV n.F.5 ist stets die Grundlage bei der Umkehrung des Verfahrensgangs des
Ertragswertverfahrens, so wie dies in der BFH-Rechtsprechung® ausdriicklich bestéatigt wird.’

3. die unzulassige Restwertmethode herangezogen wurde.
Unzutreffende Behauptung; denn die ,,dem Grundsatz® bzw. ,dem Gebot der Einzelbewer-
tung (8 6 EStG)“® folgende Definition gibt vor, dass sich bei der ,Restwertmethode der Gebau-
dewertanteil [,allein“ bzw. ,im Wesentlichen“®] aus der Differenz von Kaufpreis und dem darin
beinhalteten Bodenwert ergibt®. Allein aufgrund der zusatzlichen Einziehung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale!® unterscheidet sich das umgekehrte Ertragswert-
verfahren bereits grundlegend von der sog. Restwertmethode?!
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Daruber hinaus ist das umgekehrte Ertragswertverfahren in sich unschlissig, da:

4. allgemeine Grundsatze der Verkehrswertermittlung missachtet werden, insbesondere ein
gedampfter Bodenwert!? Giber die Restnutzungsdauer beim Bodenwert in Abzug gebracht wird.
Unzutreffende Behauptung: Bei der speziellen Aufgabenstellung ,Kaufpreisaufteilung” ist
entsprechend dem Gebot der Einzelbewertung nach den 88 6 und 7 EStG folgende Besonder-
heit im Vergleich zur davon abweichenden Aufgabenstellung ,Verkehrswertermittlung“ zu be-
achten und zu berlcksichtigen. Denn der Kaufpreis einer Bestandsimmobilie, der bei einem
vollstandig informierten, rationalen Kaufer und Verkaufer i.d.R. dem Ertragswert entspricht,*3
besteht wertermittlungstechnisch nicht nur aus zwei, sondern tatsachlich aus drei, teilweise
definitionsgemald sogar separat veraul3erbaren Wirtschaftsgutern: namlich dem Gebaudean-
teil sowie den beiden Bodenanteilen wahrend und nach Ablauf der Restnutzungsdauer. Somit
betragt der Gebaudewert nach Ablauf der (Rest-)Nutzungsdauer gem. § 7 EStG definitionsge-
mafd 0 Euro, so dass zu diesem Zeitpunkt wieder das unbebaute Grundstick gem. § 29 Im-
moWertV n.F.'* als eigenstandiges Wirtschaftsgut separat vom bisherigen Eigentiimer verau-
Bert werden kann. Demzufolge ist im Vergleich zu einer Verkehrswertermittlung zusatzlich der
Barwert des Reinertrags fur das bebaute Grundsttick in die beiden Wirtschaftsguter ,Gebaude-
und in einen Bodenanteil fir das bebaute Grundstiick wahrend und nach Ablauf der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes* gem. § 11i.V.m. 88 27 bis 34 ImmoWertV n.F. aufzuteilen.®> Nach
dem Grundlagenwerk zur Verkehrswertermittlung schlief3t sich mittlerweile auch die von den
obersten Finanzbehdrden von Bund und Landern zur Verfiigung gestellte BMF-Arbeitshilfe 2.0
dieser Auffassung der Verfasser beim umgekehrten Ertragswertverfahren ant®

5. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG, z.B. Reparaturbedarf) gem. § 8

Abs. 3i.V.m. 8§ 12 Abs. 3 und 8§ 25 ImmoWertV n.F. erhdhend zum Kaufpreis bertcksichtigt
werden - obwohl diese keine Abschreibungsgrundlage darstellen kénnen.
Unzutreffende Behauptung; denn anschaffungsnahe Herstellungskosten gem. 8 6 Abs. 1
Nr. 1a EStG und Anschaffungskosten gem. 8§ 255 Abs. 1 HGB, die in besonderen Einzelfallen
erforderlich sind, um den ,Vermdgensgegenstand in einen betriebsbereiten Zustand zu
versetzen®, sind ,in voller Hoéhe bei den baulichen Anlagen zu bertcksichtigen®. Diese
Anschaffungskosten sind somit in die Kaufpreisaufteilung einzubeziehen.’

Fazit:

Diese 5 vermeintlichen Gegenargumente der Finanzverwaltung enthalten weder nachvollziehbare
noch nachprufbare Begrindungen gem. BFH- Urteil vom 28. 07. 2021, IX R 25/19, Rz 26 und
§ 121 AO, sondern lediglich persodnliche und pauschale MeinungséufRerungen ihrer Verfasser, die
nunmehr nachgewiesenermal3en im Widerspruch zur Gesetzgebung, zur hochstrichterlichen
Rechtsprechung und zu den ,Grundsatzen der Verkehrswertermittiung” gem. ImmoWertV n.V.
stehen und daher einer gerichtlichen Uberprifung nicht Stand halten durften.
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