BFH Bundesfinanzhof %

Urteil vom 09. Februar 2011, II R 12/10

Beitrittsgebiet: Ermittlung der iiblichen Miete bei Wertfortschreibung
BFH II. Senat
BewG & 129 Abs 2 Nr 2, BewDV & 32 Abs 1 Nr 1, BewDV § 33, BewDV § 34 Abs 4, BewDV § 35 Abs 1 S 2, BewDV § 36

vorgehend Sachsisches Finanzgericht , 13. Mai 2008, Az: 2 K 2439/04

Leitsatze

1. NV: Verandern sich die tatsachlichen Verhaltnisse eines im Beitrittsgebiet gelegenen Grundstiicks, so ist bei der
Wertfortschreibung auf einen Stichtag nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt (1. Januar 1935) fir die Bewertung im
Ertragswertverfahren die (Jahresroh-)Miete anzusetzen, die nach den Wertverhaltnissen vom Hauptfeststellungszeitpunkt
unter Berucksichtigung des tatsachlichen Zustands des Grundstiicks im Fortschreibungszeitpunkt zu erzielen gewesen
ware .

2. NV: Fur die Ermittlung dieser hypothetischen Miete bedarf es einer Schatzung, bei der in erster Linie die Mieten von
Objekten gleicher oder ahnlicher Art, Lage und Ausstattung heranzuziehen sind. Diesen Anforderungen genugt ein auf
Durchschnittswerten fur das gesamte Gemeindegebiet beruhender Mietspiegel nicht, wenn dieses Gemeindegebiet in
verschiedene Bezirke eingeteilt ist und fur diese Bezirke unterschiedlich hohe Vervielfaltiger anzuwenden sind .

Tatbestand

1 1. Der Klager und Revisionsklager (Klager) ist Eigentiimer eines Mietwohngrundstuicks in L, das seit seiner
Eingemeindung im Jahr 1930 zu X gehort. Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude (Baujahr 1920) bebaut, das
der Klager selbst bewohnt und zum Teil vermietet. Das Grundstlick des Klagers ist nach einem Schreiben der
ortlichen Denkmalschutzbehdrde vom 27. Februar 2008 Teil einer als Kulturdenkmal geschiitzten ...anlage.

2 Nachdem der Klager das Gebaude modernisiert hatte, stellte der Beklagte und Revisionsbeklagte (das Finanzamt
--FA--) mit Bescheid vom 18. Mai 2004 durch Wertfortschreibung auf den 1. Januar 1998 einen Einheitswert von
17.200 DM fest. Dabei ordnete das FA das Grundstuick auf der Grundlage seines alle Lagen der Stadt X
(einschlieBlich L) betreffenden Mietspiegels in die Lageklasse | (gut) mit einer Spannbreite der monatlichen
Rohmiete von 0,90 DM bis 1,30 DM je gm ein und setzte eine Miete von 0,90 DM je gm an. Diese Rohmiete
multiplizierte es mit einem Vervielfaltiger von 8,0 gemaf? § 129 Abs. 2 Nr. 3 des Bewertungsgesetzes (BewG) in
Verbindung mit einer Verordnung Uber die Bewertung bebauter Grundstiicke im Gebiet der Finanzamter X und Y (VO
X/Y), die X in Bezirke unterteilt und u.a. fur L (Bezirk IlI) einen hdheren Vervielfaltiger vorsieht als fir Grundstiicke
in der Stadt X (Bezirk I, Vervielfaltiger 6,0).

3 Einspruch und Klage gegen den Einheitswertbescheid blieben erfolglos. Das Finanzgericht (FG) flhrte in seinem in
Entscheidungen der Finanzgerichte 2010, 1296 veroffentlichten Urteil aus, das FA habe als Schatzungsgrundlage
fur die Jahresrohmiete zutreffend den fir das Gesamtgebiet der Stadt X erarbeiteten Mietspiegel herangezogen.
Darin liege keine Ungleichbehandlung des Klagers, da das FA auf der Grundlage des Mietspiegels von der
niedrigsten moglichen Miete im Stadtgebiet ausgegangen sei. Der Denkmalschutz konne erst ab dem 1. Januar 2009
zu einer niedrigeren Bewertung fuhren.

4 Mit seiner Revision rigt der Klager einen Versto gegen Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes. Der vom FA der Bewertung
zugrunde gelegte Mietspiegel lasse die Lageunterschiede innerhalb des Gebiets der Stadt X unbertcksichtigt.
Daraus ergebe sich aufgrund des fur Grundstiicke in L anzuwendenden hoheren Vervielfaltigers eine
verfassungswidrige Ungleichbehandlung im Vergleich zu Grundstiicken, die in dem dem Bezirk | zugeordneten
Stadtgebiet der Stadt X liegen.
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Der Klager beantragt, die Vorentscheidung sowie den Einheitswertbescheid vom 18. Mai 2004 und die
Einspruchsentscheidung vom 15. Oktober 2004 aufzuheben.

Das FA beantragt, die Revision als unbegriindet zuriickzuweisen.

Entscheidungsgrunde

7
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Il. Die Revision ist begruindet. Die Vorentscheidung war aufzuheben und die Sache zur anderweitigen Verhandlung
und Entscheidung an das FG zurlckzuverweisen (§ 126 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 der Finanzgerichtsordnung --FGO--). Das
FG hat zu Unrecht angenommen, dass die Jahresrohmiete auf der Grundlage des vom FA angewendeten
Mietspiegels --und damit nach den Durchschnittswerten fur das Gesamtgebiet der Stadt X-- ermittelt werden durfte.
Die vom FG getroffenen tatsachlichen Feststellungen ermoglichen keine Entscheidung Uber die zutreffende Hohe
des Einheitswerts.

1. Fir Grundstucke im Beitrittsgebiet gelten gemaf’ § 129 Abs. 1 BewG die Einheitswerte, die nach den
Wertverhaltnissen am 1. Januar 1935 festgestellt sind oder noch festgestellt werden. Die Einheitswerte 1935
unterliegen gemaf’ & 132 Abs. 1 BewG --vorbehaltlich der sich aus den Absdtzen 2 bis 4 dieser Vorschrift
ergebenden Einschrankungen-- unter den Voraussetzungen des § 22 BewG der Fortschreibung, und zwar u.a. dann,
wenn sich --wie im Streitfall-- die tatsachlichen Verhaltnisse geandert haben. Der Fortschreibung der Einheitswerte
fur Grundbesitz sind nach § 129 Abs. 2 Nr. 2 BewG i.V.m. & 3a der Durchfuhrungsverordnung zum
Reichsbewertungsgesetz (RBewDV) --die Regelung entspricht & 22 Abs. 4 Satz 2, § 27, § 79 Abs. 5 BewG-- der
tatsachliche Zustand des Grundbesitzes (Bestand, bauliche Verhaltnisse usw.) vom Fortschreibungszeitpunkt und die
Wertverhaltnisse vom 1. Januar 1935 zugrunde zu legen (Urteil des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 28. Juni 2000 Il R
27/98, BFH/NV 2001, 150). Diese die Einheitsbewertung im Beitrittsgebiet betreffenden Vorschriften sind nach der
BFH-Rechtsprechung (Urteile vom 30. Juni 2010 Il R 60/08, BFHE 230, 78, BStBL Il 2010, 897 und Il R 12/09, BFHE
230, 93, BStBL I1 2011, 48) jedenfalls fur Stichtage bis zum 1. Januar 2007 --und damit auch im Streitfall-- als noch
verfassungsgemaf zu beurteilen.

2.Nach § 129 Abs. 2 Nr. 2 BewG i.V.m. & 33 RBewDV sind Grundstucke im Beitrittsgebiet, die zu mehr als 80 v.H.
Wohnzwecken dienen (Mietwohngrundstiicke, & 32 Abs. 1 Nr. 1 RBewDV), mit einem Vielfachen der Jahresrohmiete,
d.h. im Ertragswertverfahren, zu bewerten. Verandern sich die tatsachlichen Verhaltnisse eines solchen Grundstuicks,
so ist bei einer Wertfortschreibung auf einen Stichtag nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt fir die Bewertung im
Ertragswertverfahren die (Jahresroh-)Miete anzusetzen, die nach den Wertverhaltnissen vom
Hauptfeststellungszeitpunkt unter Berlcksichtigung des tatsachlichen Zustands des Grundstlcks im
Fortschreibungszeitpunkt zu erzielen gewesen ware. Bei der Schatzung der uUblichen Miete kann nicht auf die fur
das Grundstiick nach dem Stand 1. Januar 1935 zu entrichtende Jahresrohmiete zurlickgegriffen werden, weil diese
Miete angesichts der veranderten tatsachlichen Verhaltnisse keinen zutreffenden Mafdstab (mehr) fiir die Bewertung
im Wertfortschreibungszeitpunkt darstellt (BFH-Urteil in BFH/NV 2001, 150).

a) Fir die Ermittlung der Ublichen Miete bedarf es einer Schatzung, bei der in erster Linie die Mieten von Objekten
gleicher oder ahnlicher Art, Lage und Ausstattung (Ubliche Miete i.S. von & 34 Abs. 4 Satz 2 RBewDV --entspricht §
79 Abs. 2 Satz 2 BewG--) heranzuziehen sind (BFH-Urteil in BFH/NV 2001, 150, m.w.N.). Dazu kann nach standiger
Rechtsprechung des BFH als Hilfsmittel fur die Schatzung der blichen Miete notfalls auf die von den Finanzamtern
fur ihren ortlichen Zustandigkeitsbereich erarbeiteten Mietspiegel oder ahnliche Schatzungsgrundlagen
zuruckgegriffen werden, soweit diese in ihren Aufgliederungen nach Mietpreisregelungen und den anderen gemaf3
§ 79 Abs. 2 Satz 2 BewG (entspricht § 34 Abs. 4 Satz 2 RBewDV) mafigebenden Kriterien den vom Gesetz gestellten
Anforderungen fir die Schatzung der ublichen Miete entsprechen (BFH-Urteile in BFH/NV 2001, 150; vom 18.
November 1998 Il R 79/96, BFHE 187, 104, BStBL 11 1999, 10; vom 23. November 1988 II R 2/86, BFH/NV 1989, 626,
und vom 10. August 1984 III R 41/75, BFHE 142, 289, BStBL 11 1985, 36).

b) Diesen Anforderungen genugt ein auf Durchschnittswerten fur das gesamte Gemeindegebiet beruhender
Mietspiegel nicht, wenn dieses Gemeindegebiet in verschiedene Bezirke eingeteilt ist (§ 32 Abs. 1 RBewDV; § 1 VO
X/Y) und fiir diese Bezirke unterschiedlich hohe Vervielfaltigter (§ 36 RBewDV; 8§ 1 und 3 VO X/Y) anzuwenden
sind. Die Einteilung eines Gebiets in verschiedene Bezirke sowie die unterschiedliche Hohe des Vervielfaltigers
beruhten auf den ortlichen Verschiedenheiten der Grundstilicke (Gursching/Stenger, Bewertungsgesetz 1934, 1. bis
4. Aufl,, 8 52 BewG Rz 13; Haider/Engel/Durschke, Bewertungsgesetz, Bodenschatzungsgesetz, 3. Aufl. 1954, S. 236
f.). Wie sich aus & 35 Abs. 1 Satz 2 und & 36 RBewDV ergibt, ist der Ansatz eines einheitlichen Vervielfaltigers nur
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maglich, soweit die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt etwa gleichmafiig liegen. Werden daher in einem
Mietspiegel die Mieten fur Mietwohngrundstilicke aus verschiedenen Bezirken mit unterschiedlichen Vervielfaltigern
abgeleitet, sind die im Mietspiegel beriicksichtigten Mietobjekte nicht --wie von & 34 Abs. 4 Satz 2 RBewDV
gefordert-- von gleicher oder ahnlicher Art und Lage. Der aufgrund eines solchen Mietspiegels ermittelte
"Ubergreifende” Durchschnittswert ist daher zur Schatzung der ublichen Miete fir jede der verschiedenen Lagen in
mehreren Bezirken ungeeignet.

Dem steht nicht entgegen, dass nach der Rechtsprechung des BFH (Urteil in BFHE 142, 289, BStBL Il 1985, 36) die
Ableitung der Ublichen Miete uber einen Vergleich mit den andere Grundstuicksarten oder andere Gemeinden bzw.
Gemeindeteile betreffenden Mietspiegeln zulassig ist und dass sich die durch die Anwendung von Mietspiegeln
zwangslaufig ergebenden Ungenauigkeiten die Gleichmafigkeit der Wertfeststellungen lediglich in einem Maf3e
beeintrachtigen, das wegen der technischen Schwierigkeiten einer Massenbewertung auch bei Anwendung einer am
Gerechtigkeitsgedanken orientierten Betrachtungsweise grundsatzlich noch hingenommen werden kann. Auch diese
Beurteilung der Mietspiegel setzt jedoch voraus, dass ein Mietspiegel u.a. unter Beriicksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse nach der Lage der Grundstuicke gegliedert ist.

c) Eine Verletzung des Kldgers in seinen Rechten scheidet nicht etwa deshalb aus, weil das FA im Streitfall auf der
Grundlage seines Mietspiegels die niedrigstmogliche Miete fur die Lageklasse | in X zugrunde gelegt hat. Denn auf
der Grundlage eines auf die ortlichen Verhdltnisse in L abstellenden Mietspiegels kann nicht sicher ausgeschlossen
werden, dass sich fur das Objekt des Klagers eine niedrigere ibliche Miete ergibt.

d) Da das FG diese Grundsatze nicht beachtet hat, war die Vorentscheidung aufzuheben.
3. Die Sache ist nicht spruchreif.

a) Das FG wird zu prifen haben, ob im Streitfall --ggf. auf der Grundlage eines vom FA insoweit zu erarbeitenden
Mietspiegels oder dahnlicher Schatzungsgrundlagen-- die libliche Miete aus der Jahresrohmiete von in L gelegenen
Vergleichsobjekten nach dem Stand vom 1. Januar 1935 abgeleitet werden kann. Soweit eine Ableitung der
ublichen Miete durch unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich gezahlten Mieten fir vergleichbare vermietete
Objekte oder aus Mietspiegelmieten nicht maoglich ist, kann ausnahmsweise eine Ermittlung der Miete durch
Sachverstandigengutachten in Betracht kommen (BFH-Urteil in BFHE 142, 289, BStBL 11 1985, 36).

b) Das FG wird ferner zu prifen haben, ob das Mietwohngrundstiick des Klagers nach den Grundsatzen zu behandeln
ist, die die Finanzverwaltung fiir die Einheitsbewertung des unter Denkmalschutz stehenden Grundbesitzes
anwendet (vgl. Gleichlautende Erlasse vom 19. Januar 1993 betreffend die Bewertung von Mietwohngrundstiicken
und gemischt genutzten Grundstlicken im Beitrittsgebiet ab 1. Januar 1991, BStBL 1 1993, 173 Tz. 4.5.3; Erlass des
Finanzministeriums Sachsen "Einheitsbewertung des Grundbesitzes - Grundbesitz, der unter Denkmalschutz steht”
vom 10. August 1995 - 34 -S 3219a- 6/6 - 45293).

Dabei wird zunachst zu prifen sein, in welcher Hinsicht das Mietwohngrundstiick des Klagers Gegenstand des
Denkmalschutzes ist. Das Sachsische Denkmalschutzgesetz vom 3. Marz 1993 --SachsDSchG-- (Sachsisches Gesetz-
und Verordnungsblatt 1993, 229) bietet keine Grundlage fur die Annahme des FG, das Grundstuck des Klagers sei
als "Baudenkmal” geschutzt. Gemaf3 § 2 SachsDSchG sind Kulturdenkmale Gegenstand des Denkmalschutzes;
gemaf’ § 2 Abs. 5 Buchst. a SachsDSchG konnen u.a. "Bauwerke" Kulturdenkmale sein. Aus dem vom Klager
vorgelegten Schreiben der 6rtlichen Denkmalschutzbehdrde vom 27. Februar 2008 ergibt sich indes nur, dass das
Grundstuck des Klagers als Teil einer ...anlage als Kulturdenkmal ausgewiesen ist; die Eigenschaft des Gebaudes des
Klagers als Kulturdenkmal ist diesem Schreiben nicht zu entnehmen.

Das FG wird ferner zu prufen haben, ob eine Denkmaleigenschaft bereits am Feststellungszeitpunkt des 1. Januar
1998 gegeben war. Dem Schreiben der ortlichen Denkmalschutzbehdrde vom 27. Februar 2008 kann fur eine
rechtliche Wirkung der Denkmaleigenschaft erst ab 1. Januar 2009 --wie vom FG angenommen-- nichts entnommen
werden. Vielmehr wird in diesem Schreiben ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Denkmalschutz fir die ...
anlage bereits seit dem Jahr 1935 bestand. Uberdies ist der Denkmalschutz gemaf & 10 Abs. 1 Satz 2 SichsDSchG
nicht von der Aufnahme eines Kulturdenkmals in ein Verzeichnis abhangig.

Der Senat weist schlieBlich darauf hin, dass es fur das Bewertungsrecht entscheidend darauf ankommt, ob fur das
Grundstiick des Klagers am Bewertungsstichtag denkmalschutzrechtliche Verpflichtungen und
Nutzungsbeschrankungen vorlagen, die nach ihrer Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks einen Abschlag bei der
Feststellung des Einheitswerts rechtfertigen.
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