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Tatbestand

1
Streitig ist die Aufteilung des Kaufpreises flr eine Eigentumswohnung auf Grund und Boden und Gebaude.

2
Die Klager werden zusammen zur Einkommensteuer veranlagt.

3

Im Streitjahr erwarben die Klager aufgrund des notariellen Bautragervertrages vom [...] Mai 2017 eine [...]
in der [... K-Stral3e 51], belegene Eigentumswohnung zu Miteigentum in gleichen Anteilen. Im Vertrag war
ein Kaufpreis von [495.000 EUR] vereinbart. Im Vertrag war weiter vereinbart, dass von dem Kaufpreis ein
Betrag in Hohe von [188.000 EUR] auf Grund und Boden und ein Betrag in Héhe von [307.000 EUR] auf
das Gebaude entfillt. Besitziibergang sowie Ubergang von Nutzen und Lasten sollte bei vollstandiger
Zahlung des Kaufpreises erfolgen; dies war am [...] Juni 2017 der Fall (ESt-Akte BI. 43) (wegen der
weiteren Einzelheiten wird auf den Bautragervertrag verwiesen). Die Anschaffungskosten fur die
Eigentumswohnung betrugen insgesamt [517.000 EUR] (ESt-Akte BI. 43).

4
Die Eigentumswohnung wurde ab dem [...] Oktober 2017 vermietet.

5

In der Einkommensteuererklarung fir das Streitjahr 2017 erklarten die Klager fur die Eigentumswohnung
einen Werbungskosteniberschuss von [5.800 EUR], den sie halftig auf sich verteilten. Einnahmen in Hohe
von 4.800 EUR wurden Werbungskosten in Hohe von [10.600 EUR] [...] gegenubergestellt. Bei den



Werbungskosten wurde eine Absetzung fir Abnutzung (AfA) von 4.027 EUR erklart (ESt-Akte BIl. 22), die
sich aus einer AfA fiir das Gebaude in Hohe von 3.738 EUR und einer AfA fiir die Einbauktche in Héhe von
289 EUR zusammensetzte. Dabei gingen die Klager davon aus, dass von den Anschaffungskosten der
Eigentumswohnung [517.000 EUR] ein prozentualer Anteil von 61,96%, also von [320.333 EUR], auf den
Gebaudeteil entfalle. Bei einem AfA-Satz von 2% ermittelten sie so eine jahrlich Gebaude-AfA in Héhe von
6.407 EUR. Fir sieben Monate errechneten die Klager daraus eine Gebaude-AfA von 3.738 EUR (ESt-Akte
Bl. 45). AuRerdem errechneten sie fir die am 20. August 2017 angeschaffte Einbaukiche mit
Anschaffungskosten von [...] bei einer Nutzungsdauer von acht Jahren eine zeitanteilige AfA fir funf
Monate von 289 EUR.

6

Im Einkommensteuerbescheid fur 2017 vom 7. September 2018 folgte der Beklagte, das Finanzamt, den
Angaben der Klager hinsichtlich der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung nur zum Teil und
beriicksichtigte nur einen Werbungskostenliberschuss in Hohe von 4.718 EUR, der halftig auf die Klager
verteilt wurde. Das Finanzamt ging von einer Bemessungsgrundlage fir die AfA von [...] aus und
beriicksichtigte eine jahrliche Abschreibung mit 2% von 4.588 EUR fiir 2017, die es zeitanteilig fur sieben
Monate, also mit 2.677 EUR, gewahrte.

7

Den dagegen gerichteten Einspruch begriindeten die Klager damit, dass die Bemessungsgrundlage fiir die
AfA im notariellen Vertrag festgelegt sei und dort der Gebaudeanteil betragsmaRig fixiert sei. Nach der
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs (BFH) sei die Kaufpreisaufteilung aus dem notariellen Vertrag der
AfA-Berechnung zugrunde zu legen.

8

Der Einspruch war nur teilweise erfolgreich. Mit Einspruchsentscheidung vom 22. Marz 2019 wurde die
Einkommensteuer 2017 teilweise herabgesetzt und im Ubrigen der Einspruch als unbegriindet
zurlickgewiesen. Das Finanzamt war nun der Auffassung, dass ein Werbungskostenuberschuss aus
Vermietung und Verpachtung in Héhe von 5.177 EUR zu berlcksichtigen sei, der halftig auf die Klager zu
verteilen sei. Das Finanzamt legte nun eine AfA-Bemessungsgrundlage von [...] (52% von [517.000 EUR])
zugrunde und bertcksichtigte von der jahrlichen linearen Abschreibung von 2% mit 5.376,01 EUR einen
zeitanteiligen Betrag fiir sieben Monate in Héhe von 3.136 EUR. Dabei ging das Finanzamt davon aus, dass
es sich um eine qualifizierte Schatzung nach dem Sachwertverfahren handeln wiirde. Das Finanzamt hatte
die Aufteilung des Kaufpreises nach der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums (BMF) zur Aufteilung
des Grundstiickskaufpreises berechnet und nahm an, dass Kaufpreisanteile von 57,16% auf den Grund und
Boden und von 42,84% auf das Gebaude entfallen wirden (ESt-Akte Bl. 76). AuBerdem sei eine regionale
Anpassung der Kaufpreisanteile vorzunehmen; letztlich sei von den Anschaffungskosten ein Anteil von 52%
auf das Gebaude zuzuteilen (ESt-Akte BIl. 77).

9

Dagegen richtet sich die Klage der Klager. Zur Begriindung ihrer Klage tragen die Klager vor, dass sich die
Bemessungsgrundlage fir die Gebaudeabschreibung nach der vertraglichen Kaufpreisaufteilung zu richten
habe.

10

Soweit die Klager zusatzlich die Berlcksichtigung von Rentenversicherungsbeitragen (FG-Akte Bl. 25) im
Rahmen des Minijobverhaltnisses der Klagerin begehren und die bertcksichtigten Aufwendungen fir die
Altersvorsorge [...] erhdht haben wollen, hatte der Beklagte dem Begehren der Klager bereits kurz nach
Klageerhebung zugestimmt (FG-Akte Bl. 40).

11

Mit Beschluss vom 2. Juni 2020 hatte die Berichterstatterin das Ruhen des Verfahrens angeordnet, bis der
BFH Uber die Revision in dem Verfahren unter dem Az. IX R 26/19 entschieden hat. Mit Beschluss vom 12.
April 2021 wurde das Verfahren wieder aufgenommen.

12
Mit Bescheid vom 4. August 2020 hat das Finanzamt die Einkommensteuerfestsetzung fir 2017 aus nicht
streitigen Grinden geandert.

13



Die Klager sind der Auffassung, dass die Anteile fiir Grund und Boden und Gebaude im notariellen Vertrag
zutreffend ausgewiesen sind. Deshalb sei nach der Rechtsprechung des BFH (BFH-Urteil vom 21. Juli 2020
IX R 26/19, BFHE 270, 133, BStBI 11 2021, 372) die vertragliche Kaufpreisaufteilung zugrunde zu legen. Die
Vereinbarung sei nicht zum Schein getroffen worden, sie wirde keinen Gestaltungsmissbrauch darstellen
und sie wirde auch nicht die realen Wertverhaltnisse in grundsatzlicher Weise verfehlen. Soweit der
Beklagte behauptet, dass der im Vertrag festgesetzte Bodenanteil krass von den tatsachlichen
Wertverhaltnissen abweiche, trafe das nicht zu.

14

Mit Beschluss vom 17. Marz 2023 hat der Senat die Beweisaufnahme durch die Einholung eines
Sachverstandigengutachtens beschlossen. Mit dem Gutachten vom [...] hat der Sachverstandige einen
Verkehrswert flr die Eigentumswohnung zum Wertermittlungsstichtag [... 2017] von 513.000 EUR fur
marktgerecht erachtet und einen prozentualen Bodenwertanteil von 40,7% (209.000 EUR) und einen
prozentualen Wertanteil der baulichen Anlagen von 59,3% (304.000 EUR) ermittelt (wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf das Gutachten verwiesen). Sowohl die Klager als auch das Finanzamt haben keine
Einwendungen gegen das Sachverstandigengutachten erhoben.

15

Die Klager sind der Auffassung, dass das Gutachten belege, dass die Kaufpreisaufteilung im Vertrag
angemessen sei. Die Abweichung des Gebaudewerts nach dem Gutachten (304.000 EUR) von dem
Gebaudewert nach dem Bautragervertrag [307.000 EUR] betrage nur 0,8893%. DemgemafR seien die
Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung, wie in der Steuererklarung angegeben, mit einem
Werbungskosteniiberschuss von 5.779 EUR zu berticksichtigen. Die jahrliche AfA von 2% fiir das Gebaude
in Hohe von 6.407 EUR sei im Streitjahr zeitanteilig fir sieben Monate mit 3.738 EUR zu berlicksichtigen.

16

Das Finanzamt hat mit Einkommensteuerbescheid flir 2017 vom 15. Marz 2024 die
Einkommensteuerfestsetzung herabgesetzt und bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung einen
Werbungskosteniiberschuss in Héhe von 5.618 EUR berticksichtigt. Die Anderung hat das Finanzamt unter
Hinweis auf das Sachverstandigengutachten begriindet und ausgefihrt, dass von den Anschaffungskosten
von [517.000 EUR] ein Gebaudeanteil von 59,3% mit [306.600 EUR] berlcksichtigt worden sei. Dies flhre
zu einer jahrlichen AfA mit 2% von 6.132 EUR, die zeitanteilig fir sieben Monate mit 3.577 EUR angesetzt
sei. AuRerdem hat das Finanzamt die Sonderausgaben um 39 EUR flir weitere abzugsfahige
Vorsorgeaufwendungen erhoéht.

Die Klager beantragen,

unter Anderung des Einkommensteueranderungsbescheids fiir 2017 vom 15. Méarz 2024 die Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung um 161 EUR zu vermindern und die Einkommensteuer entsprechend
festzusetzen.

Das Finanzamt beantragt,
die Klage abzuweisen.

17

Das Finanzamt ist der Auffassung, dass die Ermittlung der Wertverhaltnisse in dem
Sachverstandigengutachten zutreffend sei und die Kaufpreisaufteilung nach dem
Sachverstandigengutachten erfolgen solle. Die im notariellen Vertrag vereinbarte Kaufpreisaufteilung sei
nicht zugrunde zu legen. Denn ausgehend von dem vertraglich vereinbarten Bodenwert in Héhe von
[188.000 EUR] ergebe sich unter Berlcksichtigung der Grundstiicksflache und des Miteigentumsanteils ein
Bodenwert von 1.450 EUR/gm. Dieser Bodenwert sei um ca. 10% niedriger als der Bodenwert aus dem
Gutachten. In dem Gutachten sei auRerdem bereits bei der Bestimmung des Verkehrswertes ein pauschaler
Abschlag von 20% vom Ausgangswert (dem Bodenrichtwert) wegen unwirtschaftlicher Bebauung
vorgenommen worden.

18
Mit Beschluss vom 1. Marz 2024 wurde der Rechtsstreit dem Einzelrichter zur Entscheidung tbertragen (§ 6
Finanzgerichtsordnung <FGO>).

19



Wegen des weiteren Vorbringens der Beteiligten wird auf die ausgetauschten Schriftsatze und das Protokoll
Uber die mindliche Verhandlung verwiesen.

Entscheidungsgriinde

20
Die Klage ist begriindet.

21

1. Die Hohe der Gebaude-AfA richtet sich nach den Anschaffungskosten fur das Gebaude (§ 7 Abs. 4
Einkommensteuergesetz in der Fassung des Streitjahres <EStG>). Deren Hohe bildet die Grundlage fur die
Bemessung der AfA. Ihre Ermittlung obliegt dem Finanzgericht (FG) als Tatsacheninstanz. Dies gilt auch fur
die Aufteilung der Anschaffungskosten von Gebaude einerseits und dazugehérendem Grund und Boden
andererseits (BFH-Urteile vom 16. September 2015 IX R 12/14, BFHE 251, 214, BStBI Il 2016, 397; vom
21. Juli 2020 IX R 26/19, BFHE 270, 133, BStBI 1l 2021, 372; vom 20. September 2022 IX R 12/21, BFHE
278, 169, BStBI 11 2024, 61).

22

a) Wurde eine Kaufpreisaufteilung im Kaufvertrag vorgenommen, sind diese vereinbarten und bezahlten
Anschaffungskosten grundsatzlich auch der Besteuerung zugrunde zu legen (standige Rechtsprechung, vgl.
nur BFH-Urteil in BFHE 270, 133, BStBI 11 2021, 372 m.w.N.). Wenngleich dem Kaufer im Hinblick auf seine
AfA-Berechtigung typischerweise an einem héheren Anschaffungswert des Gebaudes gelegen ist und die
entsprechende Aufteilungsvereinbarung — zu Gunsten des Verkaufers — ggf. Einfluss auf eine fir ihn
positive sonstige Vertragsgestaltung haben kann, rechtfertigt dies grundsatzlich noch keine abweichende
Verteilung.

23

Vereinbarungen der Vertragsparteien tber Einzelpreise fur Einzelwirtschaftsguter binden allerdings nicht,
wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, der Kaufpreis sei nur zum Schein bestimmt worden oder die
Voraussetzungen eines Gestaltungsmissbrauchs i.S. von § 42 Abgabenordnung (AQO) seien gegeben
(standige Rechtsprechung, vgl. nur BFH-Urteil in BFHE 270, 133, BStBI II 2021, 372 m.w.N.). Auch mit
einer nach allgemeinen Grundsatzen der Besteuerung zugrunde zu legenden Vereinbarung kdnnen die
Parteien jedoch angesichts der gebotenen Tatbestandsmafigkeit der Besteuerung nicht die Hohe der
Steuer des Kaufers — konkret seiner AfA — gestalten. Deshalb hat das FG im Rahmen der Ermittlung der
AfA-Bemessungsgrundlage im Einzelfall zu prifen, ob nennenswerte Zweifel an der vertraglichen Aufteilung
bestehen (standige Rechtsprechung, vgl. nur BFH-Urteil in BFHE 270, 133, BStBI 1l 2021, 372 m.w.N.). Es
darf sich nicht darauf beschranken, die vertragliche Aufteilung steuerrechtlich nachzuvollziehen, sondern
hat das Ergebnis durch weitere Umstande, insbesondere die objektiv am Markt erzielbaren Preise oder
Verkehrswerte zu verifizieren (stdndige Rechtsprechung, vgl. nur BFH-Urteil in BFHE 270, 133, BStBI Il
2021, 372 m.w.N.). Eine Korrektur der von den Parteien getroffenen Aufteilung des Anschaffungspreises auf
Grund und Gebaude ist lediglich geboten, wenn sie die realen Wertverhaltnisse in grundsatzlicher Weise
verfehlt und wirtschaftlich nicht haltbar erscheint (BFH-Urteile in BFHE 251, 214, BStBI Il 2016, 397, Rz. 23;
in BStBI II 2021, 372, Rz. 27).

24

Das FG hat im Rahmen seiner Gesamtwirdigung einen gewissen Bewertungsspielraum. Es gelten insoweit
die allgemeinen Grundsatze der finanzgerichtlichen Sachverhaltsfeststellung und Sachverhaltswirdigung.
Dabei kommt eine Bindung an etwaige Schatzungen des FA nicht in Betracht (BFH-Urteil in BFHE 251, 214,
BStBI 11 2016, 397, Rn. 24).

25

b) Nach MaRgabe dieser Grundsatze ist die im notariellen Vertrag vom [...] Mai 2017 vereinbarte
Kaufpreisaufteilung der Besteuerung zugrunde zu legen. Nach Auffassung des Gerichts bestehen keine
nennenswerten Zweifel an der vertraglichen Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und Boden und auf
Gebaude.

26



aa) Anhaltspunkte daflr, dass der Kaufpreis nur zum Schein bestimmt worden ist oder die Voraussetzungen
eines Gestaltungsmissbrauchs i.S.v. § 42 AO gegeben sind, bietet der Streitfall nach Auffassung des
Gerichts nicht.

27

bb) Gegen das Sachverstandigengutachten werden von den Beteiligten zu Recht keine Einwendungen
erhoben. Der Verkehrswert der Eigentumswohnung zum [...] Mai 2017 wird im Gutachten nach dem
Vergleichswertverfahren vorgenommen und die Wahl des Wertermittlungsverfahren wird nach Auffassung
des Gerichts auch gemal § 6 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(ImmoWertV) zutreffend begriindet (Seite 29/48). Der Sachverstandige hat fir die Eigentumswohnung einen
Verkehrswertanteil des Bodenwertes in Hohe von 209.000 EUR (Seite 35/48) und einen Verkehrswert der
Eigentumswohnung von 513.000 EUR (Seite 39/48) ermittelt. Nach MaRRgabe des
Sachverstandigengutachtens ist der Kaufpreis im Verhaltnis von 40,7% und 59,3% auf die Anteile von
Grund und Boden sowie Gebaude aufzuteilen (Seite 40/48).

28

cc) Werden diese im Sachverstandigengutachten ermittelten Werte mit dem vereinbarten Kaufpreis und der
vereinbarten Kaufpreisaufteilung verglichen, kdnnen nach Auffassung des Gerichts keine nennenswerten
Zweifel an der vertraglichen Aufteilung bestehen. Da nach dem Gutachten ein Verkehrswert i.S. des § 194
Baugesetzbuch (BauGB) der Eigentumswohnung zum [...] Mai 2017 in H6he von 513.000 EUR ermittelt
wurde, steht fur das Gericht fest, dass die Klager mit dem Verkaufer einen adaquaten Kaufpreis mit
[495.000 EUR] vereinbart haben. Denn das Ergebnis eines Verkehrswertgutachtens weicht haufig von den
tatsachlich realisierten Kaufpreisen ab (Adam/Rixner in Rixner/Biedermann/Charlier, Systematischer
Praxiskommentar BauGB/BauNVO <SPK BauGB>, 4. Aufl. 2022, § 194 BauGB Rz. 2) und regelmafig kann
davon ausgegangen werden, dass eine Abweichung zwischen den Ergebnissen verschiedener Gutachten
unter gleichen Annahmen bzw. eines korrekt ermittelten Verkehrswertes vom tatsachlich erzielten Kaufpreis
von ca. +/- 10 % bei allen Objektarten nicht ungewdhnlich sein muss (Adam/Rixner in
Rixner/Biedermann/Charlier, SPK BauGB, 4. Aufl. 2022, § 194 BauGB Rz. 3).

29

dd) Die Einwendung des Finanzamts, dass die vertragliche Kaufpreisaufteilung nicht anzuerkennen sei, ist
nach Auffassung des Gerichts unzutreffend. Ausweislich des notariellen Vertrages ist der
Eigentumswohnung ein Miteigentumsanteil von [...] an der Grundstlicksflache von [...] zuzuordnen [...].
Davon ausgehend gelangt das Gutachten bei einem Bodenwert von 1.609 EUR/gm zu einem Betrag von
209.000 EUR [...]. Bei einem vertraglich vereinbarten Bodenwertanteil von [188.000 EUR] gelangt man bei
diesen Grundlagen zwar — wie vom Finanzamt errechnet — zu einem vertraglich vereinbarten Bodenwert
von [1.450 EUR/gm]. Demgemal betragt die Abweichung — wie vom Finanzamt errechnet — vom
gutachterlich ermittelten Bodenwert pro Quadratmeter 9,88% [...]. Da im Streitfall diese Abweichung des
vertraglich vereinbarten Preises pro Quadratmeter Boden von dem im Gutachten abgeleiteten Bodenwert
pro Quadratmeter weniger als 10% betragt, ist das Gericht der Auffassung, dass schon aus diesem Grund
diese Abweichung zu vernachlassigen ist. Im Ubrigen sind im Streitfall die relevanten VergleichsgréRen der
Kaufpreisanteil fir das Gebaude aufgrund des Vertrages und der aufgrund des Gutachtens. Die realen
Wertverhaltnisse werden hier nicht in grundsatzlicher Weise verfehlt und erscheinen nicht wirtschaftlich
unhaltbar.

30

ee) Fur den Vergleich, ob sich die Wertverhaltnisse in der vertraglichen Vereinbarung angemessen
widerspiegeln, darf im Ubrigen nicht auf den Ausgangswert mit dem Bodenrichtwert zum 31. Dezember
2016 mit [...] (Gutachten Seite 30/48) abgestellt werden, denn entscheidend sind die konkreten Verhaltnisse
des Streitfalles. Insbesondere kann der vertraglichen Abrede bei bebauten Grundstiicken nicht schon
deshalb die Anerkennung versagt werden, weil der dem Grund und Boden zugewiesene Kaufpreisanteil von
den Bodenrichtwerten abweicht (Krumm in Hachmeister/Kahle/Mock/Schippen, Bilanzrecht, 4. Aufl. 2024, §
255 HGB Rz. 39). Denn es handelt sich lediglich um ein Indiz dafiir, dass die vertragliche Aufteilung ggf.
nicht die realen Werte wiedergibt. Ein solches Indiz kann durch andere Indizien entkraftet werden (BFH-
Urteil in BFHE 251, 214, BStBI I1 2016, 397, Rn. 22). Deshalb wurde im Gutachten auch zutreffend bei der
Bodenwertableitung geman § 40 Abs. 2 ImmoWertV auf einen indirekten Preisvergleich zurtickgegriffen;
aulRerdem wurden gemaf § 6 Abs. 2 ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem



Grundstticksmarkt und die besonderen objektspezifischen Merkmale (wie die unwirtschaftliche
Bestandsbebauung) berticksichtigt.

31

ff) Werden die Wertverhaltnis fur die Anteile von Grund und Boden sowie von Gebdude aus dem
Sachverstandigengutachten auf den im Vertrag vom [...] Mai 2017 vereinbarten Kaufpreis angewendet,
ergeben sich Kaufpreisanteile von 201.465 EUR [...] fur Grund und Boden und von 293.535 EUR [...] fur
das Gebaude. Diese gutachterlich bestimmten Kaufpreisanteile sind mit den vertraglich vereinbarten
Kaufpreisanteilen (und nicht mit den Anschaffungskosten) zu vergleichen. Denn der Verkehrswert nach §
194 BauGB ist gleichbedeutend mit dem Begriff des gemeinen Werts nach § 9 Abs. 2 Bewertungsgesetz
(BewG) (BFH-Urteil vom 16. Mai 2018 Il R 37/14, BFHE 261, 364, BStBI 11 2018, 692, Rn. 13; Knittel in
Stenger/Loose, Bewertungsrecht — BewG/ErbStG/GrStG <BewR>, § 9 BewG Rz. 2 [Aug. 2023];
Adam/Rixner in Rixner/Biedermann/Charlier, SPK BauGB, 4. Aufl. 2022, § 194 BauGB Rz. 10) und im
gemeinen Wert sind die Nebenkosten des Kaufers zum Erwerb und zur Nutzbarmachung des
Wirtschaftsgutes wie z.B. Transport-, Aufstellungs-, Vertrags-, Notar-, oder Grundbuchkosten nicht
enthalten (Knittel in Stenger/ Loose, BewR, § 9 BewG Rz. 2 [Aug. 2023]).

32

gg) Der im Vertrag vom [...] Mai 2017 vereinbarte Kaufpreisanteil fur das Gebaude von [307.000 EUR] ist
zwar fir die Klager héher und bezogen auf die AfA-Bemessungsgrundlage auch glnstiger. Die Abweichung
zwischen dem flir das Gebaude vereinbarten Kaufpreisanteil und dem Anteil nach dem Gutachten betragt
aber nur [...] 2,67% des vereinbarten Kaufpreises. Die Uberlegung der Klager, dass die Abweichung des
vertraglich festgelegten Kaufpreisanteil fir das Gebaude von den tatsachlichen Wertverhaltnissen nur
0,89% (also weniger als 1%) betrage, halt das Gericht fiir unzutreffend. Die Klager setzen namlich den
vertraglich festgelegten Anteil [...] und den im Gutachten bestimmten Anteil am Verkehrswert [...] in
Beziehung [...]. Auf diese Relation kann aber nicht abgestellt werden, denn der Betrag von [307.000 EUR]
ist der Anteil am Kaufpreis [...] und der Betrag von 304.000 EUR ist der Anteil am Verkehrswert von
513.000 EUR. Wird die richtige Relation gewahlt und der vertraglich festgelegte Anteil am Kaufpreis von
[307.000 EUR] in Beziehung zu dem nach dem Gutachten bestimmten Anteil am Kaufpreis 293.535 EUR
gesetzt, betragt diese Abweichung 4,49% [...].

33

hh) Nach Auffassung des Gerichts ist die Abweichung zwischen der vertraglich vereinbarten AfA-
Bemessungsgrundlage und der nach dem Gutachten ermittelten AfA-Bemessungsgrundlage unbeachtlich.
Eine Grenze der Angemessenheit fir eine vertragliche Kaufpreisaufteilung wird zwar in der
héchstrichterlichen Rechtsprechung und in der Literatur nicht exakt formuliert (vgl. Spiegelberger in
Spiegelberger/Schallmoser/Wachter/Walzholz, Immobilien im Zivil- und Steuerrecht, 4. Aufl. 2022, Kapitel
1.AVIL.8., Rn. 1_320 m.w.N.). Nach Auffassung des Gerichts ist aber eine Abweichung zwischen der
vertraglich vereinbarten AfA-Bemessungsgrundlage und der nach dem Gutachten ermittelten AfA-
Bemessungsgrundlage von weniger als 10% unbeachtlich. Dies schlie3t das Gericht schon aus dem
Umstand, dass regelmafig davon ausgegangen werden kann, dass eine Abweichung zwischen den
Ergebnissen verschiedener Gutachten unter gleichen Annahmen bzw. eines korrekt ermittelten
Verkehrswertes vom tatsachlich erzielten Kaufpreis von ca. +/- 10% bei allen Objektarten nicht
ungewohnlich sein muss (Adam/Rixner in Rixner/Biedermann/Charlier, SPK BauGB, 4. Aufl. 2022, § 194
BauGB Rz. 3). Diese Abweichung wird mit der ,naturlichen* Marktspanne begriindet, die dazu flhrt, dass
selbst im Rahmen von Kaufpreisverhandlungen unterschiedliche Preise fiir ahnliche Immobilien erzielt
werden. So ist eine empirisch belegbare Markt-Schwankungsbreite bei Eigentumswohnungen von ca. 10%
feststellbar (Adam/Rixner in Rixner/Biedermann/Charlier, SPK BauGB, 4. Aufl. 2022, § 194 BauGB Rz. 3).
Deshalb kann einer vertraglich vereinbarten Kaufpreisaufteilung nicht die Angemessenheit abgesprochen
werden, wenn die Abweichung der vertraglich vereinbarten Kaufpreisaufteilung von der gutachterlichen
Wertermittiung weniger als 10% betragt.
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i) Im Ubrigen betrégt die Abweichung im Streitfall sogar weniger als 5% (namlich 4,49%; vgl. oben Tz.
ECLLI:11:1.b.gg). Das Gericht ist deshalb der Auffassung, dass die Abweichung der vertraglichen Aufteilung
des Kaufpreises von den tatsachlichen Wertverhaltnissen im Streitfall auf jeden Fall angemessen ist, selbst
wenn ein strengerer Maf3stab mit einer Bagatellgrenze von 5% angelegt werden sollte. In der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) werden Bagatellgrenzen in Spruchverfahren (nach dem



Gesetz Uber das gesellschaftsrechtliche Spruchverfahren <SpruchG> vom 12. Juni 2003, BGBI | 2003, 838)
diskutiert. So ist die Argumentationsfigur der Bagatellgrenze in aktien- und umwandlungsrechtlichen
Spruchverfahren bei der Uberpriifung der Angemessenheit von Abfindungs- und Ausgleichsanspriichen seit
Langerem fest etabliert (Fleischer, DB 2023, 1844-1851 m.w.N.). Denn der BGH geht in stéandiger
Rechtsprechung davon aus, dass keine Bewertungsmethode den Wert einer Unternehmensbeteiligung
exakt berechnen kann (z.B. BGH-Beschluss vom 21. Februar 2023 1l ZB 12/21, BGHZ 236, 180 = ZIP 2023,
795, Rz. 17, Rz. 27). Geringfiigige Abweichungen von bis zu 5% werden in der zivilrechtlichen
Rechtsprechung als angemessen beurteilt und zwingen zu keiner gerichtlichen Korrektur des zuvor
festgelegten Ausgleichs (Fleischer, DB 2023, 1844, 1847) und auch Abweichungen von Uber 5% werden
gelegentlich noch fir tolerabel erachtet (Fleischer, DB 2023, 1844, 1847 m.w.N.; Ruiz de Vargas in
Burgers/Korber/Lieder, AktG, 5. Aufl. 2020, Anhang zu § 305 AktG Rz. 18 ff.).
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c) Auf dieser Grundlage der vertraglich vereinbarten AfA-Bemessungsgrundlage ergibt sich im Streitfall fir
das Streitjahr 2017 eine Gebaude-AfA in Hohe von 3.738 EUR. [...]

Daraus resultiert eine AfA-Bemessungsgrundlage [...] und eine jahrliche lineare AfA von 2% gemaR § 7
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Buchst. a EStG in Hohe von 6.407 EUR. Bei der zeitanteilig gewahrten AfA (§ 7 Abs. 1
Satz 4 EStG) fir sieben Monate in 2017 ergibt sich ein Betrag von 3.738 EUR.
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2. Nach MaRgabe dieses Urteils ergibt sich damit, wenn fiir das Streitjahr eine Gebaude-AfA in Héhe von
3.738 EUR zugrunde gelegt wird, ein Werbungskosteniiberschuss bei den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung der Klager in Héhe von 5.779 EUR. Das zu versteuernde Einkommen vermindert sich
aufgrund dieses Urteils somit um 161 EUR (5.779 — 5.618 = 161). Dies fuhrt zu einer festgesetzten
Einkommensteuer fir 2017 in Hohe von 24.954 EUR, die sich wie folgt errechnet: [...].
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3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 135 Abs. 1 FGO. Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit
hinsichtlich der Kosten folgt aus § 151 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1, Abs. 3 FGO i.V.m. § 708 Nr. 10, § 711
Zivilprozessordnung.



