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Rechnungslegung

BFH: Teilwertbestimmung bei Betriebsgrundstiicken

FUr eine pauschale Faustregel, wonach bei unbebauten Grundsticken in den ersten zehn
Jahren nach ihrem Erwerb keine voraussichtlich dauernde Wertminderung anzunehmen ist,
gibt es in der BFH-Rechtsprechung keine Grundlage. Mal3geblich fur die
Teilwertbestimmung eines Betriebsgrundstticks ist, ob ein gedachter Erwerber an das
Grundstick zum jeweiligen Bewertungsstichtag dieselbe Gewinnerwartung richten wirde
wie es der Eigentimer zum Zeitpunkt seines friheren Erwerbs getan hat. Allein der
Umstand, dass der Betrieb tatsachlich Gewinne erzielt, schlie3t die Annahme eines
gesunkenen Teilwerts fur ein im Betrieb eingesetztes Wirtschaftsgut noch nicht aus.

Sachverhalt

Der Klager betreibt einen Einzelhandel mit Gebrauchtwagen. Fiir die Entscheidung zum
Erwerb seines Betriebsgrundstiicks war fir ihn von entscheidender Bedeutung, dass der
damalige Investor ein umfassendes ErschlieBungsprojekt fur das Gewerbegebiet geplant
hatte. Hiervon versprach sich der Klager einen erheblichen Geschaftsverkehr fir den von
ihm betriebenen Gebrauchtfahrzeughandel. Es wurde jedoch keine der geplanten
Malinahmen tatsachlich verwirklicht. Aus diesem Grund machte der Klager fir das Streitjahr
2007 eine Teilwertabschreibung fur das Betriebsgrundsttick geltend. Finanzamt und FG
verneinten die Voraussetzungen fur die Annahme einer Teilwertabschreibung.

Entscheidung
Die Erwagungen des FG zur Frage der Wertminderung des Grundstlcks seien unzutreffend.
Die Sache gehe daher zur erneuten Entscheidung an das FG zurtick.

Das FG stitze seine Entscheidung Uber die Wertbestandigkeit des Grundstlicks
entscheidend auf vom Finanzamt angefUhrte Vergleichspreise. Diese seien jedoch allesamt
nicht fir eine Ableitung des Teilwerts geeignet, da die Verkaufsvorgange entweder nicht
stichtagsnah (deutlich lIanger als 1 Jahr zurtckliegend), oder nicht flr ein vergleichbares
Grundstlck oder fur einen vergleichbaren Zweck abgeschlossen worden seien.

Das FG habe sich ferner darauf berufen, dass der Betrieb des Klagers tatsachliche Gewinne
erwirtschafte. Allein der Umstand der Erzielung tatsachlicher Gewinne schliel3e jedoch die
Annahme eines gesunkenen Teilwerts fur ein im Betrieb eingesetztes Wirtschaftsgut noch
nicht aus. MaRRgeblich sei vielmehr, ob ein gedachter Erwerber an das Grundsttick zum
jeweiligen Bewertungsstichtag dieselbe Gewinnerwartung richten wirde wie es der
Eigentimer zum Zeitpunkt seines friiheren Erwerbs getan hat. Daraus, dass der Klager
seinerzeit bereit war, im Hinblick auf die gefestigten Planungen, unmittelbar angrenzend
weitere Betriebe mit hoher Kundenfrequenz anzusiedeln, einen Mehrpreis im Vergleich zu
den Preisen im Gewerbe- und Industriegebiet zu zahlen, folge nicht, dass auch ein
gedachter Erwerber zu einem Zeitpunkt, in dem sich alle Ansiedlungsplane zerschlagen
haben, einen solchen Mehrpreis zahlen wiirde.

Auch die vom FG angenommenen Erwagungen, dass bei unterstellter Wertminderung des
Grundstlicks diese nicht als voraussichtlich dauernd anzusehen sei, seien unzutreffend.
Eine Wertminderung sei "dauernd" (§ 6 Abs. 1 Nr. 2 S. 2 EStG), wenn der aktuelle Teilwert
den Buchwert wahrend eines erheblichen Teils der Nutzungsdauer im Unternehmen nicht
erreiche (vgl. BFH-Urteil vom 14. 03.2006) bzw. aus der Sicht des Bilanzstichtags aufgrund
objektiver Anzeichen ernstlich mit einem langfristigen Anhalten der Wertminderung
gerechnet werden musse (vgl. BFH-Urteil vom 23.04.2009). Die Wertminderung musse nicht
endgiltig, dirfe aber nicht nur vorubergehend sein (BFH-Urteil vom 24.10.2012).

Im Falle von Wirtschaftsgiitern des nichtabnutzbaren Anlagevermaogens, richte sich die
Beurteilung, ob eine Wertminderung voraussichtlich andauern wird, danach, ob aus Sicht
des Bilanzstichtags mehr Grinde fur als gegen ein Andauern der Wertminderung sprechen
(vgl. BFH-Urteil vom 23.04.2009). Die Finanzverwaltung stelle darauf ab, ob die Griinde fur
eine niedrigere Bewertung voraussichtlich anhalten werden (vgl. BMF- Schreiben vom
02.09.2016).

Das FG habe bei der Verneinung einer voraussichtlichen Dauerhaftigkeit der



Wertminderung des Grundsticks die nach der héchstrichterlichen Rechtsprechung beim
nichtabnutzbaren Anlagevermodgen gebotenen einzelfallbezogenen Feststellungen und
Erdrterungen unterlassen. Die vom FG aufgestellte Faustregel, bei unbebauten
Grundstlcken sei in den ersten zehn Jahren nach ihrem Erwerb keine voraussichtlich
dauernde Wertminderung anzunehmen, sei zu pauschal und finde in der BFH-
Rechtsprechung keine Grundlage. Sie kénne jedenfalls dann nicht gelten, wenn sich die
begriindeten Erwartungen, die der Grundstlickserwerber im Zeitpunkt seines Erwerbs
aufgrund konkreter Tatsachen haben durfte, letztlich nicht realisiert haben und auch nicht
mehr zu erwarten sei, dass sie sich in absehbarer Zukunft realisieren werden.

Betroffene Norm
§ 6 Abs. 1 Nr. 2 EStG
Streitjahr 2007

Vorinstanz
FG Narnberg, Urteil vom 03.11.2014, 7 K 1452/11, DStRE 2015, S. 1092 siehe Deloitte Tax-
News

Fundstelle
BFH, Urteil vom 21.09.2016, X R 58/14

Weitere Fundstellen

BFH, Urteil vom 14. 03.2006, | R 22/05, BStBI. Il 2006, S. 680

BFH, Urteil vom 23.04.2009, IV R 62/06, BStBI. Il 2009, S. 778

BFH, Urteil vom 24.10.2012, | R 43/11, BStBI. [1 2013, S. 162, siehe Deloitte Tax-News

BMF, Schreiben vom 02.09.2016, IVC 6 - S 2171-b/09/10002:002, BStBI. | 2016, S. 995, siehe
Deloitte Tax- News

www.deloitte-tax-news.de Diese Mandanteninformation enthalt ausschliel3lich
allgemeine Informationen, die nicht geeignet sind,
den besonderen Umstanden eines Einzelfalles
gerecht zu werden. Sie hat nicht den Sinn, Grundlage
far wirtschaftliche oder sonstige Entscheidungen
jedweder Art zu sein. Sie stellt keine Beratung,
Auskunft oder ein rechtsverbindliches Angebot dar
und ist auch nicht geeignet, eine personliche
Beratung zu ersetzen. Sollte jemand Entscheidungen
jedweder Art auf Inhalte dieser
Mandanteninformation oder Teile davon sttitzen,
handelt dieser ausschlieBlich auf eigenes Risiko.
Deloitte GmbH Ubernimmt keinerlei Garantie oder
Gewabhrleistung noch haftet sie in irgendeiner
anderen Weise fur den Inhalt dieser
Mandanteninformation. Aus diesem Grunde
empfehlen wir stets, eine personliche Beratung
einzuholen.

This client information exclusively contains general
information not suitable for addressing the particular
circumstances of any individual case. Its purpose is
not to be used as a basis for commercial decisions or
decisions of any other kind. This client information
does neither constitute any advice nor any legally
binding information or offer and shall not be
deemed suitable for substituting personal advice
under any circumstances. Should you base decisions
of any kind on the contents of this client information
or extracts therefrom, you act solely at your own risk.
Deloitte GmbH will not assume any guarantee nor
warranty and will not be liable in any other form for
the content of this client information. Therefore, we
always recommend to obtain personal advice.


http://www.deloitte-tax-news.de/rechnungslegung/fg-nuernberg-keine-teilwertabschreibung-fuer-ein-betriebsgrundstueck-bei-enttaeuschter-geschaeftserwartung.html
https://juris.bundesfinanzhof.de/cgi-bin/rechtsprechung/druckvorschau.py?Gericht=bfh&Art=en&nr=34081
http://www.deloitte-tax-news.de/rechnungslegung/bfh-keine-teilwertabschreibung-wegen-unverzinslichkeit-einer-forderung.html
http://www.deloitte-tax-news.de/rechnungslegung/bmf-ueberarbeitetes-schreiben-zu-teilwertabschreibungen-voraussichtlich-dauernder-wertminderung-und-wertaufholungsgebot.html




	BFH: Teilwertbestimmung bei Betriebsgrundstücken
	Sachverhalt
	Entscheidung


