Anlage

BUNDESFINANZHOF

Ein Grundstuck, auf dem sich leer stehende, aber benutzbare Geb&aude befinden, ist
bei der Feststellung des Einheitswerts des Grundvermégens (auch nach dem in den
neuen Bundeslandern geltenden Bewertungsrecht) nicht allein deshalb als
unbebautes Grundstiuck zu bewerten, weil am Stichtag eine Nutzung aus dem
formalen Grund einer fehlenden Genehmigung oder aus bauplanungsrechtlichen

Grinden nicht zulassig gewesen ware.

BewG § 72 Abs. 1, § 129 Abs. 2
RBewDV § 33a Abs. 2

Urteil vom 18. Dezember 2002 Il R 20/01

Vorinstanz: FG des Landes Brandenburg vom 13. Dezember 2000 2 K 2501/98 BG
(EFG 2001, 342)

Grinde
l.

Die Klagerin und Revisionsbeklagte (Klagerin), die Bundesrepublik Deutschland, war
Eigentimerin eines Uber 1 000 ha grof3en Grundstiicks in Brandenburg, das als
Militarflugplatz genutzt und mit den dazu erforderlichen Geb&uden bestiickt worden
war. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung hatte die Klagerin das nunmehr im
AulRenbereich nach § 35 des Baugesetzbuchs (BauGB) belegene Grundstick im
Januar 1995 foérmlich in ihr allgemeines Grundvermégen uberfihrt und im
Dezember 1998 fur DM verkauft. Zwischenzeitlich waren kleinere Teilflachen

anderen offentlichen Zwecken zugeftihrt worden.

Der Beklagte und Revisionsklager (das Finanzamt --FA--) nahm mit urspriinglichem
Bescheid vom 13. November 1997 eine Nachfeststellung auf den 1. Januar 1996 vor,
erlieR am 5. Juni 1998 einen Anderungsbescheid und stellte schlieBlich durch
Einspruchsentscheidung vom 20. Oktober 1998 den Einheitswert des Grundstuicks
auf 3 609 500 DM fest. Dabei hatte er die Grundsticksart Geschaftsgrundsttick
angenommen und den Bodenwert infolge Abschlagen wegen Altlasten und fir die

Beseitigung von Geb&uderesten mit 0 DM sowie die Gebdudewerte mit zusammen



3470 706 DM und den Wert der AulRenanlagen mit 4 v. H. der Gebaudewerte
angesetzt. Berlcksichtigt waren dabei 123 Geb&ude einschliel3lich Garagen und
Hangars. Weitere vorhandene Geb&ude blieben wegen nicht mehr gegebener
Nutzbarkeit auRer Ansatz. Bei einigen der Gebdude waren Abschlage wegen

wirtschaftlicher Uberalterung oder behebbarer Baumangel vorgenommen worden.

Der Klage, mit der die Klagerin geltend gemacht hatte, das Grundstuck sei als
unbebautes Grundstiick zu behandeln, weil die Gebédude wegen der Belegenheit im
AulRenbereich baurechtlich nicht nutzbar seien, zumindest aber mussten bei den
Gebauden weitere Abschlage wegen der Stilllegung des Betriebes, einer schlechten
Verkehrsanbindung und der Lage im Auf3enbereich vorgenommen werden, gab das
Finanzgericht (FG) statt. Mit dem in Entscheidungen der Finanzgerichte (EFG) 2001,
342 veroffentlichten Urteil folgte das FG der Klagerin darin, dass ein unbebautes
Grundstiick vorgelegen habe. Zwar habe das nach 8 129 Abs. 2 des
Bewertungsgesetzes (BewG) fortgeltende Bewertungsrecht der DDR noch keine dem
§ 72 Abs. 1 und 3 BewG entsprechende Definition der unbebauten Grundstiicke
enthalten; jedoch kdnne auf den Rechtsgedanken, wie er in 8 72 BewG Gesetz
geworden sei, zurickgegriffen werden. Danach sei ein Grundstick dann unbebaut,
wenn ein zur dauernden bestimmungsgemalen Nutzung geeigneter Raum aus
tatsachlichen oder rechtlichen Grinden nicht mehr vorhanden ist. Im Streitfall seien
die Gebaude aus rechtlichen Grinden nicht mehr nutzbar gewesen. Nachdem die
Widmung des Grundsticks zu militdrischen Zwecken aufgegeben worden sei, sei
eine weitere Nutzung sowohl zu dem bisherigen Zweck als Flughafen als auch zu
einem anderweitigen Zweck unzulassig gewesen. Einer privilegierten Nutzung
gemal 8§ 35 Abs. 1 BauGB seien militdrische Anlagen der vorliegenden Art nicht

zuganglich.

Mit der Revision rigt das FA fehlerhafte Anwendung des § 129 Abs. 2 BewG i. V. m.
8 53 des Bewertungsgesetzes der Deutschen Demokratischen Republik
(BewG DDR) und den 88 44, 33a der Durchfihrungsverordnung zum
Reichsbewertungsgesetz (RBewDV). Die Frage, ob trotz vorhandener Bauwerke ein
unbebautes Grundstlck vorliege, beurteile sich nicht nach § 72 BewG, sondern nach
§ 33a Abs. 2 RBewDV. Diese Vorschrift bestimme, dass ein bebautes Grundstick

gegeben sei, wenn sich auf ihm bereits bezugsfertige Gebaude befinden. Mit der



Bezugsfertigkeit werde auf die Benutzbarkeit des Gebaudes abgestellt. Diese richte
sich allein nach den tatsachlichen baulichen Gegebenheiten und ende in dem
Zeitpunkt, ab dem eine Nutzung des Geb&audes wegen seiner Zerstdérung oder seines
Verfalls objektiv nicht mehr zumutbar sei. Die Aufgabe einer militdrischen Nutzung
besage Uber eine anderweitige Nutzbarkeit eines Gebaudes nichts. Die Tatsache,
dass eine anderweitige Nutzung einer luftverkehrsrechtlichen oder baurechtlichen
Genehmigung bedurfte, stehe hinsichtlich ihres Aussagewerts fir eine fehlende
Nutzbarkeit einer Raumungsverfiigung nicht gleich. Die in die Nachfeststellung

einbezogenen Gebaude seien alle gefahrlos zu betreten.

Das FA beantragt, unter Aufhebung der Vorentscheidung die Klage abzuweisen.

Die Klagerin ist der Revision entgegengetreten. Sie halt daran fest, dass die

Benutzbarkeit eines Gebaudes auch aus Rechtsgriinden entfallen kdnne.

Die Revision ist begrindet. Ein Grundstick, auf dem sich leer stehende, aber
benutzbare Gebaude befinden, ist entgegen der Auffassung des FG bei der
Feststellung des Einheitswerts des Grundvermégens auch nach dem in den neuen
Bundeslandern geltenden Bewertungsrecht nicht allein deshalb als unbebautes
Grundstick zu bewerten, weil am Stichtag eine Nutzung aus dem formalen Grund
einer fehlenden Genehmigung oder aus bauplanungsrechtlichen Grinden nicht
zulassig gewesen wéare. Da der Vorentscheidung eine andere Rechtsauffassung
zugrunde liegt, war sie aufzuheben (8 126 Abs. 3 der Finanzgerichtsordnung - FGO -

).

1. Zu Recht hat das FG keinen Ansto3 daran genommen, dass der
Oberfinanzpréasident als Vertreter des Bundes gegen eine ihm nachgeordnete
(Landes-) Behorde Klage erhoben hat. Beschreitet der von einem
Steuerverwaltungsakt betroffene Fiskus den Finanzrechtsweg, handelt es sich nicht
um einen unzuldssigen Insichprozess (Urteil des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom
9. Oktober 1985 Il R 204/83, BFHE 145, 109, BStBI 11 1986, 148). Das FG hat weiter
zu Recht angenommen, dass hinsichtlich des Grundstickskaufers, der das
Grundstick erst wahrend des laufenden Klageverfahrens und nach Ablauf der



Klagefrist erworben hat, allenfalls eine einfache Beiladung gemal 8 60 Abs. 1 FGO
in Betracht kommt (vgl. Birkenfeld in Hibschmann/Hepp/Spitaler, Kommentar zur
Abgabenordnung und Finanzgerichtsordnung, 8 353 AO 1977 Anm. 50). Nicht
zutreffend ist dagegen die Ansicht des FG, das Grundstlck sei am streitigen Stichtag

ein unbebautes Grundstiick gewesen.

2. Gemall 8 129 Abs. 2 BewG richtet sich die Ermittlung der Einheitswerte des
Grundvermoégens in den neuen Bundeslandern nicht nach den 88 68 bis 94 BewG,
sondern -soweit hier malRgebend-- nach den 88 10 und 11 Abs. 1, 2 und 3 Satz 2
sowie den 88 50 bis 53 BewG DDR und § 3a Abs. 1 sowie den 88 32 bis
46 RBewDV. Im Gegensatz zu § 72 BewG enthélt das in den neuen Bundeslandern
fortgeltende Bewertungsrecht keine gesetzliche Definition der unbebauten

Grundstiicke.

a) § 33a Abs. 2 RBewDV regelt lediglich, wann aus einem Grundstiick im Zustand
der Bebauung ein bebautes Grundstiick wird. Danach tritt der Ubergang zum
bebauten Grundstick mit der Bezugsfertigkeit des darauf errichteten Gebaudes ein,
wobei die Bezugsfertigkeit anzunehmen ist, sobald dem kinftigen Benutzer des
Gebaudes zugemutet werden kann, es zu beziehen. Damit stellt bereits die Vorschrift
des 8§ 33a Abs. 2 RBewDV ahnlich wie § 72 Abs. 1 BewG auf die Zumutbarkeit einer
Gebaudenutzung ab. Allerdings enthalt sie keine ausdriickliche Regelung darlber,
wonach sich das Ende der Benutzbarkeit richtet (vgl. BFH-Urteil vom 20. Juni 1975
Il R 87/74, BFHE 116, 397, BStBI Il 1975, 803); wird aber der Ubergang vom
Grundstick im Zustand der Bebauung --und damit letztlich vom unbebauten
Grundstlick-- zum bebauten Grundstick an die Zumutbarkeit der Gebaudenutzung
geknupft, ist es folgerichtig, den Ruckfall des bebauten Grundstiicks in den Zustand
eines unbebauten Grundsticks in dem Augenblick anzunehmen, ab dem eine

Gebaudenutzung nicht mehr zumutbar ist.

b) Ob es zumutbar ist, ein Gebaude zu benutzen, richtet sich nach seinem
tatsachlichen Zustand wund nicht danach, ob eine formal erforderliche
Nutzungsgenehmigung vorliegt, oder nach der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit

einer Gebaudenutzung.



Zu Unrecht beruft sich das FG fiur seine gegenteilige Auffassung auf das Urteil des
BFH vom 24. Oktober 1990 Il R 9/88 (BFHE 162, 369, BStBI Il 1991, 60). Wenn der
BFH darin zur Abgrenzung der unbebauten von den bebauten Grundstiicken
ausdricklich nur auf die tatsachlichen Verhaltnisse abstellt, schlie3t dies nicht die
formalrechtliche Zulassigkeit oder die Zulassigkeit einer Gebaudenutzung nach dem
Bauplanungsrecht ein. Dies wird durch die Entscheidung des BFH in BFHE 116, 397,
BStBI Il 1975, 803, wonach der Verlust der Benutzbarkeit eines Geb&audes durch
eine baupolizeiliche Raumungsverfligung ,objektiviert” wird, bestatigt. Gemeint sind
damit namlich Raumungsverfigungen, die im Hinblick auf den tatsédchlichen
Gebaudezustand und die von diesem ausgehende Gefahr fir die Benutzer des
Gebéaudes ergehen und daher als Indiz einer entfallenen Benutzbarkeit anzusehen
sind. Tritt die Unbenutzbarkeit eines Gebaudes zu einer Zeit ein, in der es bereits
leer steht und nicht mehr benutzt wird, missen sich die Steuerbehérden und
Finanzgerichte auch ohne Raumungsverfligung ein eigenes Urteil dartber bilden, ob
die Benutzung eines bestimmten Geb&udes noch zumutbar ist oder nicht. Da das FG
stattdessen auf das Fehlen einer Nutzungsgenehmigung sowie auf die
Unzulassigkeit der Gebaudenutzung nach dem Bauplanungsrecht abgestellt hat, war

die Vorentscheidung aufzuheben.

3. Die Sache ist nicht spruchreif. Das FG hat -- von seinem Standpunkt aus zu
Recht-- keine Feststellungen zum tatsachlichen Zustand der Geb&ude getroffen,
obwohl die Klagerin vorgetragen hatte, dass zumindest einzelne der erfassten
Gebaude am streitigen Stichtag nicht mehr benutzbar gewesen seien. Der Senat
kann daher nicht beurteilen, ob das zu bewertende Grundstick als unbebautes oder
als bebautes Grundstiick zu beurteilen ist und welche einzelnen Gebaude im Falle
der zweiten Alternative bei der Ermittlung des Gebaudewerts zu bertcksichtigen
sind. Die Sache war daher an das FG zurtickzuverweisen (§ 126 Abs. 3 Nr. 2 FGO),
damit die erforderlichen Feststellungen nachgeholt werden kénnen. Dabei ist von

folgenden Rechtsgrundsatzen auszugehen:

a) Dazu, wann ein Geb&ude als nicht mehr benutzbar anzusehen ist, kann mit dem
FG auf § 16 Abs. 3 des mittlerweile durch Art. 2 des Gesetzes zur Reform des
Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001 (BGBI I, 2376) aufgehobenen Zweiten
Wohnungsbaugesetzes (Il. WoBauG) zurtickgegriffen werden, wonach ein Raum auf

Dauer nicht benutzbar ist, wenn ein zu seiner Benutzung erforderlicher Gebaudeteil



zerstort ist oder wenn der Raum oder der Geb&udeteil sich in einem Zustand
befindet, der aus Grunden der Bau- oder Gesundheitsaufsicht eine dauernde, der
Zweckbestimmung entsprechende Benutzung des Raumes nicht gestattet. Dabei ist
es unerheblich, ob der Raum tatsachlich benutzt wird. Diese Beschreibung dessen,
was unter fehlender Benutzbarkeit zu verstehen ist, enthélt eine allgemeingiltige,
auch auf die Grundsticksbewertung Ubertragbare Aussage (vgl. BFH-Urteil vom
23. April 1992 1l R 19/89, BFH/NV 1993, 84, unter 1. a bb). Sie ist auch in 8 16 Abs. 2
des neuen Wohnraumférderungsgesetzes tlbernommen worden, wobei lediglich die
,Grunde der Bau- und Gesundheitsaufsicht® zu ,bauordnungsrechtlichen Grinden*
zusammengefasst sind. Fur Zwecke der Grundsticksbewertung entféllt allerdings
das Erfordernis, dass die Unbenutzbarkeit dauerhaft sein muss (so Urteil des BFH in
BFHE 162, 369, BStBI Il 1991, 60).

b) FiUr den Fall, dass es sich bei dem zu bewertenden Grundstick am streitigen
Stichtag um ein bebautes Grundstiick gehandelt hat, liegt gemafl3 8 32 Abs. 1 Nr. 5
RBewDV ein sonstiges bebautes Grundstick vor, wie das FA in seiner
Klageerwiderung vom 11. Juni 1999 abweichend zum angefochtenen
Feststellungsbescheid zutreffend ausgefuhrt hat. lhm kann auch darin gefolgt
werden, dass etwaige noch benutzbare Gebaude nach Tz. 2.25 des gleichlautenden
Erlasses der Obersten Finanzbehdérden der Lander Berlin, Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiringen betreffend die Bewertung von Ubrigen Geschaftsgrundstiicken und
sonstigen bebauten Grundstiicken im Beitrittsgebiet ab dem 1. Januar 1991 vom
21. Juli 1994 (BStBI | 1994, 480), soweit sie nicht einer der dort oder in anderen
gleichlautenden  Erlassen der genannten Finanzbehdrden  aufgefihrten
Gebaudegruppen zugeordnet werden kénnen, zur Ermittlung des nach 8§ 33 Abs. 2
Satz 1 RBewDV malgeblichen gemeinen Werts derjenigen Gebaudegruppe
zuzuordnen sind, die der tatsachlichen baulichen Gestaltung wertmafig am néchsten
kommt. Soweit dies --wie das FA meint-- Gebaude auf Fabrikgrundstiicken,
Lagerhausgrundstiicken, Grundsticken mit Werkstatten und vergleichbaren
Grundstlicken sind, ist auf Tz. 4.2.4.4 des gleichlautenden Erlasses der genannten
Finanzbehorden vom 1. Januar 1991 (BStBl | 1993, 467) zu verweisen, wonach
zusatzlich zu den Abschlagen wegen nicht behebbarer Baumangel oder Bauschaden
bzw. wegen der Notwendigkeit baldigen Abbruchs und der wirtschaftlichen



Uberalterung ein Sonderabschlag fir stilliegende Fabriken zu gewéahren ist, wenn
am Stichtag der gesamte auf dem Grundsttick befindliche Betrieb stillliegt und dabei

weniger als 10 v. H. des umbauten Raums an fremde Dritte Uberlassen wird.



