BFH Bundesfinanzhof %

Urteil vom 11. Dezember 2013, [I R 22/11

Bedarfsbewertung eines erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks fiir Zwecke der Grunderwerbsteuer -- Nachweis eines
geringeren gemeinen Werts

BFH II. Senat
BewG & 148 Abs 1 S 1, GrEStG & 2 Abs 1 S 2 Nr 3, GrEStG & 8 Abs 1, BewG & 146 Abs 7

vorgehend FG Munster, 26. Januar 2011, Az: 3 K 3464/07 F
Leitsatze

1. NV: Verstofst die Bewertung des erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks mit dem 18,6fachen des jahrlichen Erbbauzinses
(8 148 Abs. 1 Satz 1 BewG a.F.) gegen das UbermaRverbot, ist der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts des
Grundstucks in unbebautem Zustand zuzulassen.

2. NV: Bei der Anwendung des & 148 Abs. 1 Satz 1 BewG a.F. fur Zwecke der Grunderwerbsteuer liegt ein Versto gegen
das Ubermafverbot nicht deshalb vor, weil gemaf & 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG das Recht des Grundstiickseigentiimers
auf den Erbbauzins nicht zum Grundstiick im grunderwerbsteuerrechtlichen Sinne gerechnet wird.

Tatbestand

1 I. Die R-GmbH hatte sich im Rahmen der Griindung der vormals als E-GmbH & Co. KG firmierenden Klagerin und
Revisionsklagerin (Klagerin) durch notariell beurkundeten Vertrag vom 30. November 2006 verpflichtet, u.a. vier in
ihrem Eigentum stehende und eine wirtschaftliche Einheit bildende Flurstiicke als Einlage in die E-GmbH & Co. KG
einzubringen. Die Flurstiicke mit einer Gesamtgrofie von 38.676 gm sind mit einem Schulzentrum bebaut und seit
dem 10. September 1981 mit einem fur die Dauer von 99 Jahren laufenden Erbbaurecht belastet; am 30. November
2006 betrug der jahrliche Erbbauzinsanspruch 78.500,52 €.

2 Der Beklagte und Revisionsbeklagte (das Finanzamt --FA--) stellte gegeniiber der Klagerin durch Bescheid vom
26. Januar 2007 Uber die gesonderte Feststellung des Grundbesitzwerts auf den 30. November 2006 fiir Zwecke der
Grunderwerbsteuer den Grundbesitzwert fur die Grundstlicke auf 1.460.000 € fest. Der Wertermittlung lag --in
Anwendung des § 148 Abs. 1 Satz 1 des Bewertungsgesetzes in der im Jahr 2006 geltenden Fassung (BewG)-- der
mit dem Vervielfaltiger von 18,6 multiplizierte jahrliche Erbbauzins von 78.500 € zugrunde.

3  Einspruch und Klage hatten keinen Erfolg. Im Verlauf des Klageverfahrens legte die Klagerin das Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Bau- und Immobiliensachverstandigen vor, der fir die erbbaurechtsbelasteten
Grundsticke "auftragsgemaf ohne Erbbauzinsertrage” einen Verkehrswert in Hohe von 17.650 € errechnete. Bei der
Ermittlung des Bodenwerts war der Gutachter von einem Bodenwert von 34 €/gm ausgegangen, dessen Ansatz auf
Vergleichsbodenwerten des Gutachterausschusses fur Gewerbegrundstiicke von 30 € bzw. 31 € und ferner einem
durch "NKF-Alternativbewertung” ermittelten Bodenwert beruhte. Das Finanzgericht (FG) flhrte zur Begriindung
seines klageabweisenden Urteils aus, das Gutachten sei schon hinsichtlich des zugrunde gelegten Bodenwerts
unschlussig und nicht zum Nachweis eines geringeren gemeinen Werts geeignet. Das Urteil des FG ist in
Entscheidungen der Finanzgerichte 2011, 1308 veroffentlicht.

4 Mit der Revision macht die Klagerin Verfahrensmangel geltend und riigt die Unvereinbarkeit des & 8 Abs. 2 des
Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG) i.V.m. § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG mit & 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG. Die
Regelung des & 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG, wonach das Recht des Grundstiickseigentumers auf den Erbbauzins
nicht zu den Grundstuicken gerechnet wird, schlief3e auch im Rahmen der Grundbesitzwertfeststellung fur ein
erbbaurechtsbelastetes Grundstiick eine Beriicksichtigung dieses Rechts aus. Die unterschiedliche Behandlung des
Rechts auf den Erbbauzins in Bezug auf den ein erbbaurechtsbelastetes Grundstuck betreffenden Erwerbsvorgang je
danach, ob sich die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer nach der Gegenleistung (&8 8 Abs. 1 GrEStG) oder
nach dem Grundbesitzwert (§ 8 Abs. 2 GrEStG i.V.m. § 138 Abs. 3 und § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG) bestimmt, verstofie
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gegen den Gleichheitsgrundsatz (Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes) und fiihre im Fall des Ansatzes des
Grundbesitzwerts zu einer UbermaBbesteuerung.

Das FA erklirte durch wiahrend des Revisionsverfahrens ergangenen Anderungsbescheid vom 5. Dezember 2013
den Bescheid uber die gesonderte Feststellung des Grundbesitzwerts auf den 30. November 2006 flur Zwecke der
Grunderwerbsteuer gemafd § 165 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 der Abgabenordnung fur vorlaufig hinsichtlich der Frage, ob die
Heranziehung des Grundbesitzwerts als Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer verfassungsgemats ist.

Die Klagerin beantragt, die Vorentscheidung aufzuheben und den Grundbesitzwert unter Abanderung des Bescheids
Uber die gesonderte Feststellung des Grundbesitzwerts auf den 30. November 2006 flr Zwecke der
Grunderwerbsteuer vom 5. Dezember 2013 auf 17.500 € festzustellen.

Das FA beantragt, die Revision als unbegrindet zurickzuweisen.

Entscheidungsgrunde

8
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Il. Die Revision ist aus verfahrensrechtlichen Griinden begriindet. Sie fuhrt zur Aufhebung der Vorentscheidung, weil
sich wahrend des Revisionsverfahrens der Verfahrensgegenstand, uber dessen Rechtmafigkeit das FG zu
entscheiden hatte, geandert hat (§ 127 der Finanzgerichtsordnung --FGO--). An die Stelle des angefochtenen
Feststellungsbescheids vom 26. Januar 2007 in Gestalt der Einspruchsentscheidung vom 1. August 2007, uber den
das FG entschieden hat, ist wihrend des Revisionsverfahrens der Anderungsbescheid vom 5. Dezember 2013
getreten; dieser Anderungsbescheid ist nach & 121 Satz 1 i.V.m. § 68 Satz 1 FGO Gegenstand des Verfahrens
geworden. Diese Vorschriften gelten auch, wenn ein angefochtener Bescheid lediglich um einen
Vorlaufigkeitsvermerk erganzt wird (Urteil des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 24. April 2013 11 R 65/11, BFHE 240,
404, BStBL I1 2013, 633, m.w.N.). Das angefochtene Urteil ist daher gegenstandslos und aufzuheben (vgl. z.B. BFH-
Urteil vom 28. Juni 2012 11l R 86/09, BFHE 238, 68, m.w.N.).

Da das finanzgerichtliche Urteil nicht an einem Verfahrensmangel leidet, fallen die tatsachlichen Feststellungen des
FG nicht weg und bilden die Grundlage fiir die Entscheidung des BFH (BFH-Urteil in BFHE 240, 404, BStBL Il 2013,
633, m.w.N.).

Die Sache ist spruchreif. Die Klage ist unbegriindet und war daher abzuweisen. Der angefochtene
Feststellungsbescheid in Gestalt des Anderungsbescheids vom 5. Dezember 2013 ist rechtmaRig und verletzt die
Klagerin nicht in ihren Rechten. Das FA hat den Grundbesitzwert der erbbaurechtsbelasteten Grundstiicke in
Anwendung des & 148 Abs. 1 Satz 1 BewG zutreffend festgestellt.

1. Gemafs § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG betragt der Wert eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstuicks das
18,6fache des nach den vertraglichen Bestimmungen im Besteuerungszeitpunkt zu zahlenden jahrlichen
Erbbauzinses. Diese Regelung beruht auf dem Grundgedanken, dass aus der Kapitalisierung des Erbbauzinses auf
den Wert des belasteten Grundstuicks geschlossen werden kann (BTDrucks 13/5952, S. 42). Nach & 148 Abs. 1 Satz 3
BewG ist das Recht auf den Erbbauzins nicht Bestandteil des Grundstiicks. Diese Regelung stellt ausdricklich klar,
dass der Anspruch auf den Erbbauzins nicht zusatzlich zu dem nach § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG ermittelten Wert des
erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks anzusetzen ist.

a) Die in § 148 Abs. 1 BewG geregelte Bewertung von Erbbaurechten und der durch diese Rechte belasteten
Grundstiicke ist zwar nach dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG) vom 7. November

2006 1 BvL 10/02 (BVerfGE 117, 1, BStBL 11 2007, 192, unter C.1l.2.e) nicht mit dem verfassungsrechtlichen
Erfordernis einer Bewertung, die die Wertverhaltnisse in ihrer Relation realitatsgerecht abbildet, vereinbar. § 148
BewG ist aber trotz des festgestellten Verfassungsverstofies anwendbar, weil das BVerfG von einer Nichtigerklarung
der Vorschrift oder der Forderung nach einer riickwirkenden Anderung abgesehen und auf die geplante
Neuregelung der Bewertung von Erbbaurechten und der durch diese Rechte belasteten Grundstiicke in & 148 BewG
hingewiesen hat (BFH-Urteil vom 22. Januar 2009 Il R 9/07, BFH/NV 2009, 1096). Diese Regelung ist inzwischen
durch Art. 18 Nr. 4 i.V.m. Art. 20 Abs. 6 des Jahressteuergesetzes 2007 vom 13. Dezember 2006 (BGBL | 2006, 2878)
mit Wirkung zum 1. Januar 2007 erfolgt.

b) & 148 Abs. 1 Satz 1 BewG ist auch nicht wegen eines VerstoRes gegen das verfassungsrechtliche Ubermafverbot
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verfassungswidrig. Der Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts des erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks ist
zwar nach dem Wortlaut der Vorschrift nicht vorgesehen, aber bei verfassungskonformer Auslegung --unabhangig
von der Fortgeltungsanordnung (vgl. lll.1.a)-- fiir den Fall zuzulassen, dass andernfalls ein Verstofs gegen das
grundgesetzliche UbermaRverbot vorliegen wiirde (BFH-Urteil vom 5. Mai 2004 11 R 45/01, BFHE 204, 570, BStBL II
2004, 1036). Das UbermaRverbot ist verletzt, wenn die Folgen einer schematisierenden Belastung extrem liber das
normale Maf$ hinausgehen, das der Schematisierung zugrunde liegt, oder --anders ausgedriickt-- die Folgen auch
unter Berucksichtigung der gesetzgeberischen Planvorstellungen durch den gebotenen Anlass nicht mehr
gerechtfertigt sind (vgl. Beschluss des BVerfG vom 5. April 1978 1 BvR 117/73, BVerfGE 48, 102, 116, BStBL Il 1978,
441).

2. Diese Grundsatze gelten auch, wenn die Bewertung eines erbbaurechtsbelasteten Grundstuicks fur Zwecke der
Grunderwerbsteuer erfolgt. Aus & 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG ergibt sich nichts anderes.

a) Bei einem Verstof des sich nach § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG ergebenden Werts des erbbaurechtsbelasteten
Grundstiicks gegen das UbermafRverbot ist eine verfassungskonforme Auslegung des § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG
dahin moglich und damit auch geboten, entsprechend Satz 2 der Vorschrift i.V.m. § 146 Abs. 7 oder den §§ 147, 145
Abs. 3 Satz 3 BewG den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts des Grundstucks in unbebautem Zustand
zuzulassen (BFH-Urteil in BFHE 204, 570, BStBL 11 2004, 1036). Dies erfordert den Nachweis eines niedrigeren
gemeinen Werts, der den vom FA festgestellten Grundstickswert so erheblich unterschreitet, dass sich der
festgestellte Grundstiickswert als extrem Uber das normale Maf hinausgehend erweist (BFH-Urteil in BFHE 204,
570, BStBL 11 2004, 1036, unter 11.4.; vgl. ferner BFH-Urteil vom 8. Juni 2005 11 R 8/03, BFH/NV 2005, 2170
betreffend den Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts des Erbbaurechts). Dabei kann ein vom
Steuerpflichtigen zum Nachweis eines geringeren gemeinen Werts vorgelegtes Sachverstandigengutachten oder ein
nachgewiesener tatsachlicher Kaufpreis nur dann zur Feststellung eines niedrigeren Werts fihren, wenn die
Bewertungsmafistabe ibereinstimmen und insbesondere die gleichen preis- bzw. wertbildenden Faktoren
beruicksichtigt werden (BFH-Urteil vom 8. Oktober 2003 II R 27/02, BFHE 204, 306, BStBL 11 2004, 179).

b) Die schematisierende Bewertung des erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks der Klagerin fuhrt im Streitfall zu
keiner Uberbewertung, die als VerstoR gegen das UbermaRverbot einzuordnen wére. Das von der Kldgerin
vorgelegte Gutachten gelangt ohne Berlicksichtigung des von § 148 Abs. 1 Satz 1 BewG nicht zugelassenen
Abzugspostens "Wertminderung des Grundstlicks durch das belastende Erbbaurecht” zu einem Grundstiickswert von
1.297.350 €. Dieser Wert liegt nur um gut 10 % unter dem vom FA festgestellten Wert. Solche
Bewertungsdifferenzen sind als Folge der typisierenden Bewertungsmethode und unter Berlcksichtigung des
Umstandes, dass es sich um Wertschatzungen handelt, die stets mit Ungenauigkeiten verbunden sind, hinzunehmen.

) Soweit das von der Klagerin vorgelegte Gutachten ausschlieBlich deshalb zu einer signifikanten Abweichung von
dem vom FA festgestellten Grundstuckswert gelangt, weil es den Kapitalwert des Erbbauzinses als zusatzlichen
Abzugsposten beriicksichtigt, ist dieses zum Nachweis einer Uberbewertung und eines VerstoRes gegen das
Ubermafverbot ungeeignet. Denn mit dem Abzug des Kapitalwerts des Erbbauzinses vom gemeinen Wert des
Grundstiicks in unbebautem Zustand verlasst das Gutachten die Ebene des gemeinen Werts, der auch hier in seiner
Vergleichsfunktion nach MaRgabe der Grundsatze des BFH-Urteils in BFHE 204, 306, BStBL || 2004, 179 die
mafigebliche Vergleichsebene darstellen muss (BFH-Urteil in BFHE 204, 570, BStBL || 2004, 1036). Ein Verstof3
gegen das UbermaRverbot kann sich danach nur aus einem Vergleich des auf der Grundlage des kapitalisierten
Erbbauzinses ermittelten Werts mit dem Wert ergeben, den das Grundstick ohne Belastung mit dem Erbbaurecht
und ohne Bebauung hatte.

d) Dieser Beurteilung steht & 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG nicht entgegen. Danach wird das Recht des
Grundstuckseigentiimers auf den Erbbauzins nicht zum Grundstuick im grunderwerbsteuerrechtlichen Sinne
gerechnet. Mit dieser durch das Steueranderungsgesetz 2001 vom 20. Dezember 2001 (BGBL | 2001, 3794) in das
GrEStG eingefligten Regelung hat der Gesetzgeber die Konsequenzen aus der Rechtsprechung des BFH
(Entscheidungen vom 30. Januar 1991 Il R 89/87, BFHE 163, 251, BStBL 1 1991, 271, und vom 12. April 2000

I B 133/99, BFHE 191, 423, BStBL Il 2000, 433) gezogen, wonach der Erwerb des Erbbauzinsanspruchs als reine
Geldforderung keinen Grundstucksumsatz darstellt und nicht der Grunderwerbsteuer unterliegt, obwohl der
Erbbauzinsanspruch gemaf & 96 des Birgerlichen Gesetzbuchs Bestandteil des erbbaurechtsbelasteten Grundstticks
ist.

Der Umstand, dass die Regelung des & 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG fur Erwerbsvorgange, bei denen sich die
Bemessungsgrundlage gemaf & 8 Abs. 1 GrEStG nach der Gegenleistung bemisst, zu einer Kurzung der fur den
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Erwerb des erbbaurechtsbelasteten Grundstlicks erbrachten Gegenleistung um den kapitalisierten Wert des
erworbenen Erbbauzinsanspruchs flihrt (Loose in Boruttau, Grunderwerbsteuergesetz, 17. Aufl,, 8 9 Rz 538;
Pahlke/Franz, Grunderwerbsteuergesetz, 4. Aufl, 8 9 Rz 178), ist fur die Feststellung des Grundbesitzwerts
erbbaurechtsbelasteter Grundstiicke unerheblich.

20 Ein VerstoR gegen das UbermaRverbot kann bei der Feststellung des Grundbesitzwerts fiir ein
erbbaurechtsbelastetes Grundstuck fiir Zwecke der Grunderwerbsteuer aus diesem Umstand nicht abgeleitet
werden. § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GrEStG rechtfertigt nicht die Feststellung eines von den gesetzlichen Grundlagen
abweichenden Grundbesitzwerts.

21 3. Die Ruge der Klagerin, das FG habe seine Hinweispflicht (§ 76 Abs. 2 FGO) in Bezug auf eine vollstandige
Verwerfung des von der Klagerin vorgelegten Gutachtens verletzt, greift schon wegen des vom Berichterstatter vor
der mundlichen Verhandlung mit Schreiben vom 3. Dezember 2010 gegebenen Hinweises auf mdgliche
Beanstandungen des vorgelegten Gutachtens nicht durch.

22 4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 FGO.

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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