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ist, das im Zuge der landwirtschaftlichen Urproduktion erzeugt
wurde. ;

Die Pferde wurden von der KG |auch nicht nur kurzzeitig
gehalten, wie dies bei einem gewerblichen Pferdehandel der
Fall ist. Sie verblieben vielmehr mehrere Jahre bei der KG. Die
anschlieBende VerauBerung der Pferde ist keine zusitzliche
Leistung gegentiber Dritten, sondern die Verwertung der fertig
hergestellten Tiere, die den landwirtschaftlichen Charakter der
Tatigkeit unberiihrt l4sst.

Die KG hat auch sonst keine zusatzlichen Leistungen gegen-
Uber Dritten erbracht, die der Pfergehaltung einen gewerbli-
chen Charakter geben konnten. Ebenso wenig diente die Tier-
haltung lediglich der Unterstiitzung oder Vorbereitung einer
anderweitigen gewerblichen Betitigung der KG (z.B. Teilnahme
an Pferderennen).

Aus den vorgenannten Griinden gehéren die Einkiinfte aus
der Haltung und Ausbildung der Pfefde im Streitfall zu den Ein-
kinften aus gewerblicher Tierhaltung.

Urteilsanmerkungen
von Steuerberaterin Andrea Kéchel, Dipl.-Finanzwirtin,
dhpg Dr. Harzem & Partner mbB, Bornheim
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Schenkungssteuer: MaRgeblichkeit im
Vergleichswertverfahren der von den
Gutachterausschiissen mitgeteilten
Vergleichspreise

Leitsdtze des Autors

1. Der Gesetzgeber hat die Ermittlung von Vergleichspreisen
und -faktoren explizit den Gutachterausschiissen aufge-
tragen, da diesen aufgrund ihrer besonderen Sach- und
Fachkenntnis und ihrer gréBeren Ortsnihe sowie der in
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hohem MaBe von Beurteilungs- und Ermessenserwagun-
gen abhangigen Wertfindung eine vorgreifliche Kompe-
tenz zukommt. Eine fachliche Uberpriifung durch - mit ge-
ringerer Sachkunde ausgestattete — Gerichte wiirde dem
widersprechen.

2. Der Bedarf fiir den Erlass eines Feststellungsbescheids
muss bei Eintritt der Bestandskraft des Feststellungsbe-
scheids gegeben sein. Bis zum Schluss der miindlichen
Verhandlung im Feststellungsverfahren iiber den Grund-
besitzwert kann das fiir die Steuererhebung zustindige
Finanzamt seine Entscheidung jederzeit dndern.

3. Die nach § 198 BewG dem Steuerpflichtigen zugewiesene
Nachweislast geht iber die reine Darlegungs- und Fest-
stellungslast hinaus. Der Wert kann auBer durch einen im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr zeitnah zum maBgebli-
chen Besteuerungsstichtag erzielten Kaufpreis fiir das zu
bewertende Grundstiick grundsétzlich nur durch die Vor-
lage eines Gutachtens eines 6ffentlich bestellten und ver-
eidigten Sachverstandigen gefiihrt werden.

FG Niedersachsen, Urteil vom 24.03.2022 - 1 K 267/19,
rechtskrdftig

Der Sachverhalt

Im Fokus steht eine Immobilie mit zwolf Eigentumswohnungen,
die sich auf zwei Baukorper verteilen. Nach Fertigstellung der
Gebdude in 1995 waren zwei Eigentumswohnungen davon an
Dritte verkauft worden. Mit der Schenkung am 20. September
2016 erlangte die Kldgerin somit das Eigentum an allen Woh-
nungen in der Wohnanlage mit der Hausnummer X und an vier
der sechs Wohnungen in der Wohnanlage Y. Aufgrund des be-
reits in 1995 errichteten Wohn- und Teileigentums war fur jede
Wohnung ein Wohnungsgrundbuchblatt angelegt worden.

Nach entsprechender Aufforderung reichte die Klagerin
dem Finanzamt eine Erklarung zur Feststellung des Grund-
besitzwertes auf den Schenkungszeitpunkt ein. Fir die jewei-
ligen, insgesamt zehn, Eigentumswohnungen fiigte sie eine
Anlage "Grundstiick” zur Feststellungserklarung sowie ein
Einlageblatt ,Anlage Grundstiick zur Feststellungserklarung”
bei und beantragte eine Bewertung im Sachwertverfahren fiir
alle Wohnungen als ein Objekt. Die im Klageverfahren strittige
Eigentumswohnung bewertete das Finanzamt jedoch als ein
selbststandiges Objekt. Zur Wertfindung zog es den Immobi-
lienpreiskalkulator der Gutachterausschisse fiir Grundstiicks-
werte in Niedersachsen heran. Unter Beriicksichtigung der
Objektart ,Eigentumswohnung”, des Baujahrs 1995 und der
Wohnflache von 91 m? stellte es mit Bescheid vom 2. Juni 2017
auf den Stichtag 20.9.2016 einen Grundbesitzwert in Héhe von
125.000 € fest.

Im dagegen gefiihrten Einspruchsverfahren reichte die Kla- ‘
gerin zur Begrindung ein Immobilien-Wertgutachten eines
Bausachverstandigen ein. Dieser beurteilte das Wertermitt-
lungsobjekt als Mehrfamilienhaus und ermittelte einen Ver-
kehrswert von 880.000 €, wovon auf die streitige Eigentums-
wohnung ein Teilbetrag von 97.659 € entfiel. Nach Einholung
einer Stellungnahme durch den amtlichen Bausachverstandi-
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den Steuerpflichtigen zugewiesene Nachweislast Uber die rei-
ne Darlegungs- und Feststellungslast hinausgeht. So habe die
hdchstrichterliche Rechtsprechung in durchgédngigem Tenor
entschieden, dass dieser Wert auBer durch einen im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr zeitnah zum maBgeblichen Besteue-
rungsstichtag erzielten Kaufpreis fir das zu bewertende Grund-
stiick grundsatzlich nur durch die Vorlage des Gutachtens eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen belegt
werden kann. Insbesondere sehe § 198 BewG nicht vor, dass
die Finanzamter — etwa von Amts wegen - abweichend von den
steuerlichen Bewertungsvorschriften eine Vergleichsberechnung
vornehmen und gegebenenfalls den niedrigsten Verkehrswert
ansetzen mussen. Im gegebenen Fall habe die Klagerin ein Gut-
achten nach § 198 BewG vorgelegt. Dieses unterliegt - so das
Niedersachsische Finanzgericht - der freien Beweiswirdigung,
ob die Feststellungen des Gutachtens tatsachlich den Nachweis
erbringen. Zur OrdnungsmaBigkeit des Gutachtens zdhlen nach
richterlicher Ansicht sowohl dessen methodische Qualitat als
auch eine zutreffende Erhebung und Dokumentation der Be-
gutachtungsgrundlagen. Nach diesen Kriterien sei der Klagerin
allerdings der Nachweis eines niedrigeren Verkehrswertes nicht
gelungen. Das von ihr vorgelegte Sachverstandigengutachten
habe nicht das strittige Objekt ,Eigentumswohnung”, sondern
ein ,Mehrfamilienhaus” bewertet. Im Hinblick darauf, dass die
tatsachlichen Verhédltnisse von Wohnungseigentum und das
Marktgeschehen andere sind als die fir ein Mehrfamilienhaus,
sei das von der Kldgerin eingereichte Gutachten schon metho-
disch nicht geeignet, einen geringeren Verkehrswert nachzuwei-
sen. Aufgrund der fehlenden Wirdigung der tatsichlichen Ver-
héltnisse des strittigen Objekts als Wohnungseigentum konnte
nach Ansicht der Richter auch eine Anpassung des Gutachtens
zur Wertfindung nicht vorgenommen werden.

Urteilsanmerkungen
von Steuerberater Matthias Beer, Lineburg,
www.beer-steuerberatung.de

Der Sachverhalt betrifft sicherlich einen
nicht alltéglichen Fall - hatte die Klagerin
AR doch immerhin zehn von zwdlf auf zwei
Baukorper verteilte Eigentumswohnungen geschenkt er-
halten. Die Uberlegung, dass hier ,mietwohngrundstick-
sahnliche” Verhéltnisse vorliegen kénnten, ist sicherlich
zundchst nicht abwegig. Der vom Niedersachsischen Fi-
nanzgericht entschiedene Fall betrifft im Kern die (im Be-
sprechungsurteil nicht ausdriicklich) thematisierte Frage,
was als wirtschaftliche Einheit nach § 2 Abs. 1 BewG gilt.
Der Blick in diese Rechtsquelle eréffnet die Erkenntnis,
dass nach den Anschauungen des Verkehrs zu entschei-
den ist, was als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat. So
dirften selbst Laien - vor das strittige Objekt gestellt und
befragt - sicherlich von Eigentumswohnungen statt von
einem Mietwohngrundstiick ausgehen. Mit der (friiheren)
Regelung in § 75 BewG und aktuell fiir schenkungssteu-
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Einwurf von Grundstiicken des Privat- und Betriebsvermégens in ein Umlegungsverfahren

erliche Zwecke fir bebaute Grundstiicke in § 182 BewG
hat der Gesetzgeber normiert, was er als wirtschaftliche
Einheit im Sinne der v. g. Grundnorm des § 2 Abs. 1 BewG
betrachtet. SchlieBlich hatte die Kldgerin das schenkungs-
weise Eigentum am Objekt bei Annahme eines Mietwohn-
grundstiicks auch gar nicht erlangen kénnen, da dem
Schenker zwei der zwolf Eigentumswohnungen nach dem
Sachverhalt Gberhaupt nicht gehorten. Die im Bespre-
chungsurteil strittige Ubertragung von zehn Wohnungen
war nur aufgrund der vorangegangenen zivilrechtlichen
Teilung in Wohnungs- und Teileigentum tberhaupt erst
mdglich. Meines Erachtens sind die ausfiihrlichen Darle-
gungen des Niedersachsischen Finanzgerichts in den Ur-
teilsgrinden, weshalb keine wirtschaftliche Einheit ,Miet-
wohngrundstuick” vorliegen kann, nur eine folgerichtige
Ausgestaltung dieser Grundiiberlegung.

Die Kldgerin hat die gegen das Urteil zunéchst einge-
legte Revision zurlickgenommen. Damit ist das Bespre-
chungsurteil am 29.6.2022 rechtskraftig geworden. Die
Erfolgsaussichten einer Revision wéren nach meiner Mei-
nung in Anbetracht der Uberzeugenden Urteilsbegriin-
dung, aber auch nach der klaren Gesetzeslage, als eher
gering einzuschétzen gewesen.

Einwurf von Grundstiicken des Privat- und
Betriebsvermdgens in ein Umlegungsverfahren

Leitsdtze

1. Die Betriebsvermdgenseigenschaft eines in das Umlegungs-
verfahren eingeworfenen (Grundstiicks setzt sich nur inso-
weit an dem zugeteilten Grundstiick fort, als dieses in Erfiil-
lung des Sollanspruchs gem. § 56 Abs. 1. 1 BauGB zugeteilt
wird.

2. Werden Grundstiicke des Privat- und des Betriebsvermdgens
in das Umlegungsverfahrgn eingeworfen, sind die zugeteil-
ten Surrogationsgrundstii¢ke, wenn diese den eigeworfenen
Grundstiicken nicht individuell zugeordnet werden kénnen,
entsprechend dem Flacher)- oder Wertverhéltnis dem Privat-
und Betriebsvermogen zuguordnen. Insoweit wird der Ein-
heitlichkeitsgrundsatz aushahmsweise durchbrochen.

BFH, Urteil vom 12.04.2022 -|VI R 22/20*

Der Sachverhalt

Die Kldgerin ist eine - lang
pachtende — GbR, deren Ges
und C, die Séhne der Eheleu
Neben anderen Ackerflachen
wirtschafteten V und M die

stehenden Flurstiicke ...1 (6.9

Flurstiick ...3 (3.155 gm) z

dwirtschaftliche Nutzflichen ver-
ellschafter zu gleichen Teilen A, B
te V (Vater) und M (Mutter), sind.
sowie mehreren Weinbergen be-
zum Teil im Alleineigentum von V
23 gm) und ...2 (2.670 gm) sowie

nachst selbst und verpachteten

das im jeweils halftigen Mi}jigentum der Eheleute stehende

sie mit weiteren Ackerflache
ortsansassigen Landwirt (L).

sodann ab 01.09.1978 an einen
Ab Mérz 1981 verpachtete V teils
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gen des Finanzamts wies dieses den Einspruch mit der Begrin-
dung zuriick, dass der Kldger kein Verkehrswertgutachten Gber
die Grundstiicksart ,Wohnungs- und Teileigentum” erbracht
habe. Fiir die zehn geschenkten Eigentumswohnungen seien
zwingend Einzelwerte zu bestimmen. Zudem forderte das Fi-
nanzamt noch im Einspruchsverfahren vom zustandigen Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte Vergleichspreise fiir das
Objekt auf den Besteuerungszeitpunkt 20.9.2016 an. Mit diesen
Informationen ermittelte das Finanzamt einen Vergleichspreis
fiir die strittige Eigentumswohnung in Hohe von 133.036 € und
drohte im Einspruchsverfahren Verbéserung an. Da die Klagerin
an ihrem Einspruch festhielt, gab das Finanzamt am 14. Okto-
ber 2019 einen entsprechenden Einspruchsbescheid bekannt.

In ihrer dagegen gerichteten Klage berief sich die Klagerin
weiterhin auf das von ihr im Einspruchsverfahren eingereich-
te Gutachten des Sachverstiandigen. Sie verwies darauf, dass
nach der in 1995 abgegebenen Teilungserklarung Wohnungs-
eigentum vorldge, sie - die Klagerin — jedoch nichts anderes als
Mietwohngrundstiicke iibertragen bekommen habe. Der vom
Finanzamt verfolgte Ansatz einer Einzelbewertung der Eigen-
tumswohnungen sei nur dann gerechtfertigt, wenn tatséchlich
nur eine einzelne Eigentumswohnung zu bewerten sei. Das
Wertermittlungsobjekt umfasst jedoch insgesamt zehn Wohn-
einheiten; diese seien in ihrer Gesamtheit zu betrachten. Eine
Einzelbewertung fiihre im Ergebnis zu einem 20 % bis 30 %
héheren Wert, den das Gbertragene Immobilienvermégen an
diesem Stichtag tatsachlich nicht gehabt habe. Das Finanzamt
kénne nicht unterstellen, dass sich der Wert einer Immobilie
alleine durch die Beurkundung einer notariellen Teilungserkla-
rung erhdhen lasse. Das sei nicht der Fall.

Vielmehr lieRen sich bei einer Einzelvermarktung hohere
Kaufpreise nur durch einen entsprechenden Vermarktungs-
aufwand und die Ansprache zusatzlicher Kauferzielgruppen
realisieren. Sei die Auffassung des Finanzamts richtig, musse
folgerichtig jedes Mehrfamilienhaus — unabhéngig davon, ob
eine Aufteilung in einzelne Eigentumswohnungen vorliege
oder nicht - so bewertet werden, als wirden die Mietwohnun-
gen einzeln als Eigentumswohnung verkauft. Vielmehr ergebe
sich aus dem Wortlaut des § 182 Abs. 2 BewG, dass das im Ein-
spruchsverfahren herangezogene Vergleichsverfahren nur bei
Vorliegen von Wohnungseigentum im eigentlichen Sinn an-
zuwenden sei. Tatsichlich sei jedoch ein Mietwohngrundstiick
geschenkt worden, dessen Grundbesitzwert nach § 182 Abs. 3
BewG iiber das Ertragswertverfahren zu berechnen sei. Ergéan-
zend trug die Klagerin vor, dass die vom Finanzamt vorge-
nommene Einzelbewertung nicht auf das Vermarktungsrisiko
(Vermarktungsdauer und Vermarktungskosten) fir die einzel-
ne Eigentumswohnung eingehe. Ein Kaufer aller Wohnungen
wiirde zudem einen Portfolioabschlag bei den Preisverhand-
lungen durchsetzen. SchlieBlich bestehe auch keine funktio-
nierende Eigentimerhausverwaltung. Zudem seien auch die
Vergleichspreise des Gutachterausschusses nichts anderes als
der Immobilienpreiskalkulator mit anderer Datenbasis. Hierzu
habe das Niederséchsische Finanzgericht bereits in einem Ur-
teil im Jahr 2014 entschieden, dass dessen Anwendung nicht
ausreichend sei.
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Das Urteil
Das Gericht wies die Klage ab.

Nach Bestitigung der formellen OrdnungsmaBigkeit des
angegriffenen Feststellungsbescheides bestatigten die Rich-
ter die Auffassung des beklagten Finanzamts, wonach das
vorliegende Objekt als Wohnungseigentum nach § 182 Abs. 2
Nr.1 BewG im Vergleichswertverfahren bewerten sei. Das
Vorliegen von Wohnungseigentum schlieBe die Annahme ei-
nes Mietwohngrundstiicks aus. Sie verwiesen die Klagerin auf
das BFH- Urteil vom 24. Juli 1991, II R 132/88, BStBI. 1993 I,
87. Dort habe der BFH geurteilt, dass die Fiihrung mehrerer
rechtlich selbststandiger Wohnungseigentumsrechte auf ei-
nem gemeinsamen Wohnungsgrundbuch und auch die raum-
liche Verbindung der entsprechenden Eigentumswohnungen
nicht dazu fiihrt, dass diese Wohnungseigentumsrechte eine
wirtschaftliche Einheit bilden. Diese Voraussetzungen seien im
klagerischen Sachverhalt zudem auch nicht gegeben. Somit
miissen gemaB § 183 Abs. 1 BewG bei Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens Kaufpreise von Grundsticken herange-
zogen werden, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend
ibereinstimmten. Grundlage hierflr seien vorrangig die von
den Gutachterausschiissen im Sinne der §§ 192 ff. Baugesetz-
buch mitgeteilten Vergleichspreise. In diesem Zusammenhang
hielt das Niedersichsische Finanzgericht der Kldgerin entge-
gen, dass der Gesetzgeber die Ermittlung von Vergleichsprei-
sen ausdriicklich den Gutachterausschiissen aufgegeben habe.
Aufgrund deren vorgreiflicher Kompetenz bei der Feststellung
solcher Vergleichspreise wiirde deren fachliche Uberpriifung
durch mit geringerer Sachkunde ausgestattete Gerichte dem
widersprechen. Diese Konstellation habe der BFH in mehreren
Urteilen vom 11. Mai 2005, II R 21/02, vom 26. April 2006, Il R
58/04, und vom 16. Dezember 2009, II R 15/, 09, entschieden.
Im Ergebnis sei die gerichtliche Uberpriifung von Mitteilungen
der Gutachterausschiisse fur Grundstlckswerte auf offensicht-
liche Unrichtigkeiten beschrankt.

Vor diesem Hintergrund sei die Mitteilung des zustandi-
gen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte, welche das
Finanzamt im Einspruchsverfahren eingeholt habe, nicht of-
fensichtlich unrichtig. Dem Einwand der Kldgerin, die vom
Gutachterausschuss mitgeteilten Vergleichspreise lieBen keine
Riickschliisse auf wertbeeinflussende Umstande zu, die sich
aus der Lage und aus dem Zustand der Wohnung ergeben, sa-
hen die Richter nicht als ausreichend an, eine offensichtliche
Unrichtigkeit im vorgenannten Sinne zu begriinden. Sie hoben
hervor, dass die im Einspruchsverfahren vom Gutachteraus-
schuss mitgeteilten 15 Vergleichswerte nicht absolut, sondern
lediglich hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstiick
iibereinstimmen miissen. Dieses diene der Verwaltungsverein-
fachung, aber auch dazu, den Kreis der Vergleichsgrundstiicke
nicht Gber Gebihr einzuengen.

Tatsachlich haben Steuerpflichtige nach § 198 BewG die Még-
lichkeit, den Nachweis zu fithren, dass der gemeine Wert der
wirtschaftlichen Einheit am Bewertungsstichtag niedriger ist
als der nach Bewertungsgesetz zu ermittelnde Wert. An die-
ser Stelle verwiesen die Richter die Kldgerin darauf, dass diese
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