LVS Bayern

Dr.-Ing. Jirgen Jacoby
Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen

Bundesweit durchschnittlich

ca. 750.000 Kauffalle p.a.

von bebauten Grundstlcken

und von Miteigentumsanteilen*

mit in etwa ca. 60 %

Vermietungs- und Verpachtungsanteil,

deren jeweilige Anschaffungskosten
(= Kaufpreis zzgl. Nebenkosten)

in einen Boden- und

in einen Gebaudeanteil

aufzuteilen sind.

* Immobilienmarktbericht Deutschland 2019 der Gutachterausschiisse der Bundesrepublik Deutschland, Seiten 20 bis 29 und Seite 54
23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen

Aktuelles:

BFH hebt im anhangigen Verfahren IX R 26/1
das Urteil des FG Berlin-Brandenburg vom 14. 08. 2019 3 K 3137/19
zur grundsatzlichen Anwendbarkeit der sog. BMF-Arbeitshilfe auf
und verweist die Sache zur anderweitigen Verhandlung und Entscheidung
an das FG Berlin-Brandenburg zurtck.
(Veroffentlichungstermin dieser BFH-Entscheidung ist noch nicht bekannt.)

» Die mit der BMF-Arbeitshilfe

berechneten Boden- und Gebaudeanteile

reichen alleine nicht aus,

um eine davon ggf. auch erheblich abweichende,

im notariellen Kaufvertrag vereinbarte Aufteilung

zuruckweisen zu konnen.

> Eine Alternative zur BMF-Arbeitshilfe wird erforderlich werden.

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de 2
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Dr.-Ing. Jurgen Jacoby, MRICS

50 Jahre
verheiratet, 2 Tochter (20 und 15 Jahre)

Studium: Geodasie (Universitat der Bundeswehr in Miinchen) und
Immobiliendkonomie (ADI in Leipzig)

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Inhaber des Sachverstandigenburos Dr. Jacoby

Geschaftsfihrender Gesellschafter der Kaufpreisaufteilung.de GmbH
Promotionsthema: ,Kaufpreisaufteilung flr bebaute Grundstlicke® (KIT in Karlsruhe)

Fachaufsatze: u.a. ,Kaufpreisaufteilung bei Grundstlicksanschaffungen - Quo vadis?“
(DStR 2020, 481 ff.)

Lehrbeauftragter: u.a. Bundessteuerberaterkammer
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Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen

1. ZielgroBen

2. Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
3. Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG

4. Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung
6. Tipp: Bodenwertermittlung fr bebaute Grundstlcke

/7. Zusammenfassung

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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1. ZielgroBen bei der Kaufpreisaufteilung

23.10. 2020

§ 6, Abs. 1, Satz 3 EStG:
, den ein Erwerber des ganzen Betriebs

im Rahmen des Gesamtkaufpreises flr das einzelne Wirtschaftsgut
ansetzen wirde; dabei ist davon auszugehen,

Teilwert ist der

dass der Erwe
€
Kaufpreis--

am EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESR N —

rber den Betrieb fortflhrt.

Gebaudepreisanteil
steuerlich absetzbar

Bodenpreisanteil
nicht
steuerlich absetzbar

= 100 %

Interesse des
Steuerpflichtigen

ggf. Gutachten als
Einzelfallnachweis
und/oder
Finanzgerichts-
entscheidung

Interesse der
Finanzverwaltung

www.kaufpreisaufteilung.de
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1. ZieIgréBen bei der Kaufpreisaufteilung

Teilwertdefinition gem. § 6 Abs. 1 EStG bezogen auf Immobilien:

Teilwert ist der Betrag, den ein Erwerber des bebauten Grundstlicks oder
des entsprechenden Miteigentumsanteils

im Rahmen des Gesamtkaufpreises (= Kaufpreis + Nebenkosten)

fur das einzelne Wirtschaftsgut ,,Grund und Boden® und ,,Gebaude*
ansetzen wurde.

Dabei ist davon auszugehen, dass der Erwerber

die Immobilie, so wie erworben, weiternutzt bzw. weitervermietet.

——> Anschaffungskosten (- Kaufpreis + Nebenkosten) sind die Ausgangsbasis.

FortfUhrung im Ist-Zustand Uber Restnutzungsdauer,
d.h. kein Abriss mit anschlieBendem Neubau am Kaufzeitpunkt
und eigentlich kein Bodenrichtwert fir unbebaute Grundstlicke

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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1. ZielgroBen bei der Kaufpreisaufteilung

Kosten:

Investitionen bei einem Vermdgensgegenstand u.a. durch den Eigentumer
zur erstmaligen Herstellung inkl. Aufstockungen, Aus- und Anbauten
zur Versetzung in einen betriebsbereiten Zustand inkl. Reparaturen und
zur Verbesserung inkl. Modernisierung und Energieeinsparung

Preis:
konkreter Einzelfall beim Wiederverkauf
mit subjektiver Werteinschatzung von bestimmtem Kaufer und Verkaufer

abhangig von Kompetenz und Verhandlungsgeschick und weiterer
subjektiver Faktoren

Wert:
objektiver Begriff beim Wiederverkauf
gem. Angebot und Nachfrage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
von wirtschaftlich denkenden, nicht personifizierten Menschen

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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1. ZielgroBen bei der Kaufpreisaufteilung

Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB:

Preis,

der am Wertermittlungsstichtag, Bei einem bebauten Grundstick

werden Boden- und Gebaudeanteil

im Gewohnlichen Geschaftsverkehr ————————)p aber nicht separat gehandelt.

nach rechtlichen Gegebenheiten und FUr diese besteht daher kein Markt !

achlich Ei haf und somit
tatsac IC. S EIgense aten., kein gewohnlicher Geschaftsverkehr.
der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage = Standort, Verhéltnis von Angebot und Nachfrage u.v.m.

des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
ZU erzielen ware.

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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1. gewohnlicher Geschaftsverkehr gem. Verkehrswertdefinition nachs 194 saucs

Unterschiede zur Teilwertdefinition inkl. der FortfUhrung der bestehenden Nutzung

Merkmale gewodhnlicher Geschaftsverkehr:

1. freies Spiel von Angebot und Nachfrage (vwi: Modell der vollkommenen Konkurrenz)
mehrere Anbieter und Nachfrager vorhanden

kein Angebot eines Kaufers mit besonderen Interessen (ingier, vater-sohn)
kein Zeitdruck, Zwang oder Not von Kaufer bzw. Verkaufer

vollstandige Markttransparenz kann unterstellt werden

Marktteilnehmer handeln nach dem Maximumprinzip (freies Aushandeln)
Praferenzen jeglicher Art fehlen bei Anbieter und Nachfrager
(Vorkenntnis, Wissensvorsprung, Zweckbindung)

N O Ok WD

» Gem. Teilwertdefinition werden keine Verkehrswerte gem. § 194 BauGB gesucht,
sondern moglichst objektiv anhand der ImnmoWertV zu ermittelnde Teilpreise
fir den Boden- und flir den Gebaudeanteil am Gesamtkaufpreis (§ 1, Abs. 2 ImmoWertV)

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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1. ZielgroBen bei der Kaufpreisaufteilung

§ 7 Abs. 1, Satz 2 EStG:
Die Absetzung bemisst sich hierbei nach der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer des Wirtschaftsguts (Restnutzungsdauer).

> Der Gesamtkaufpreis besteht aus 3 Bestandteilen:

1. Gebaudeanteil

2 Bodenantell |3, ewig nutzbarer Bodenanteil

- nach Ablauf der Restnutzungsdauer -

wahrend der
Restnutzungsdauer :frf:f.’frf:f.'f:f.'f:frf:j.’f:f:[:f:f:[:j:[:f:[:i_:i_:f:?_:}:}:}:}:}:}:}:}:}:}:_?:_?:_?:_?:_?:_1:;':}t}t}t}t}t}t}t}:ft}:ft}:f:f:f:fff

Restnutzungsdauer

23.10. 2020
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1. ZielgroBen bei der Kaufpreisaufteilung

Vor der prozentualen Verhaltnisbildung ist der Preis fur von der

Gebaudebenutzung unabhéngige, selbstandig nutzbare Teilflachen zu subtrahieren,

da ansonsten die prozentualen Boden- und Gebaudeanteile

gem. dem mathematischen Grundprinzip ,Punkt- geht vor Strichrechnung® verfalscht werden.

1. Gebaudeanteil

Berlcksichtigung zu 100 %
beim Bodenwertanteil

/ am Gesamtkaufpreis

2. Bodenantell
wahrend der
Restnutzungsdauer B IS RS RI ES R SRS IR

Restnutzungsdauer

Siehe § 17 Abs. 2, Satz 1, Nr. 1 und Satz 2 ImmoWertV i.V.m. Kleiber, ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2020, KéIn, Bundesanzeigerverlag,
S. 1319, S. 1641, Kap. 2.3 und Kap. 6.6 und S. 1837, Kap. 2.8 sowie § 17, Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV sowie § 6 Abs. 1 und § 7 EStG

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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1. ZielgroBen bei der Kaufpreisaufteilung

tatsachlicher .
Gebaudeanteil
am Kaufpreis

nicht vorhandener Gebaudeanteil nach :
Ablauf der Restnutzungsdauer

Bodenanteil

|
|
|
|
|
|
I | I | I | I | I | I | I | | | :
|
|
|
|
|
|

Restnutzungsdauer t

F || | | L | L | | || | | L | L | | || | | L | L |

= Verhaltnisbildung ohne vorherigem Abzug selbstandig nutzbarer Teilflachen [
I verfalscht das prozentuale Aufteilungsergebnis !!!

=) Ansonsten ergibt sich ein hoherer und somit unzutreffender Gebaudeanteil zum Nachteil des Fiskus.
12
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1. Ausgangslage gem. Teilwertdefinition (§ 6 Abs. 1 EStG)

23.10. 2020

BFH-Urteil von 28. 03. 1966 — VI 320/64, sstsi i1 1966, 456:
Liegt ein unaufgeteilter Gesamtkaufpreis vor,
ist der vermutliche Konsenspreis far den einzelnen Vermogensgegenstand zu ermitteln.

Tellpreis ist die tatsachlich gesuchte Zielgrof3e, nicht der Verkehrswert.
Gesamtkaufpreis = Bodenpreis + Gebaudepreis

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr! erzielter Kaufpreis ist die Ausgangsbasis,
z.B. jeder Kaufpreis innerhalb der Spanne im ortlichen Grundstlcksmarktbericht oder
mit Uberschusserzielungsabsicht?

Genauigkeitsanforderung an vereinfachte Verfahren: Verkehrswert +/- 20 %°

Nebenkosten sind zunachst aus der Berechnung auszuklammern,

da diese nicht Gegenstand der ImmoWertV sind.

Deren Verhéltnis wird abschlieBend anhand der zuvor ermittelten Boden- und Gebdudeanteile abgeleitet.
1 BFH-Urteile vom 15. 03. 2017 - Il R 10/15, BFH/NV 2017, 1153, Rz 22 und vom 30. 01. 2019 — I R 16/09, BFH/NV 2019, 609-611

2 BFH-Urteil vom 06. 11. 2001 - IX R 97/00, BFH/NV 2002, 413-416
3 Urteil des Bundesverfassungsgerichts; Beschluss des Ersten Senats vom 7. November 2006 - 1 BvL 10/02, Leitsatz 2a und Rn. 137

13
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Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen

23.10. 2020

7.

ZielgroBen

Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des BMF
Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG
Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung
Tipp: Bodenwertermittlung flr bebaute Grundstlcke

Zusammenfassung

14
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2. Status Quo

23.10. 2020

Nicht zulassig ist die sog. Restwertmethode’,
bei der sich ,der Gebdudewertanteil allein bzw. im Wesentlichen
aus der Differenz von Kaufpreis und dem darin beinhalteten Bodenwert ergibt*:

Gebaudewert = Kaufpreis — Bodenwert (id.R. Bodenrichtwert)

BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83:

> Bei zusatzlicher Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (s s Aos. 3 Immowertv?)
ist die Restwertmethode aber grundsatzlich weiterhin anwendbar.

» Die Einbeziehung von Kaufpreisen,
die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (s 7 mmowertv) erzielt wurden,
in die Ableitung von Boden- und Gebaudeanteilen (s 1 Abs. 2 mmowertv)
ist zulassig.

1 Siehe BFH-Urteile vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83 und vom 10. 10. 2000 — IX R 86/97
i.V.m. Kleiber (a. a. O.) 5. Auflage, S. 1272, Rn. 107

2 zuvor § 19 WertV: ,Berlicksichtigung von Zu- und Abschlagen fur wertbeeinflussende Umstande im Einzelfall®
3 zuvor § 6 WertV

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. Status Quo

Verkehrswertmethode:
Ermittlung der Einzelwerte flr den Boden und fur das Gebaude,

fur die aber kein Markt besteht (siene 1.,
mit anschlieBender Verhaltnisbildung aus deren Summe.

gleichwertige Anwendung des Ertrags-, Vergleichs- und Sachwertverfahrens
gem. BFH-Urteilen vom 27. 11. 2017 — IX B 144/16 und vom 15. 11.2016 — IX B 98/16

Verkehrswertermittlung und Kaufpreisaufteilung bei Mietobjekten
gem. § 8 Abs. 1 ImmoWertV

» Anwendung des Ertrags- und, wenn moglich, des Vergleichswertverfahrens
» Sachwertverfahren gem. ImmoWertV nur in besonderen Ausnahmefallen

Bisher von der Finanzverwaltung bevorzugtes Verfahren bei
Kaufpreisaufteilungen fur Mietobjekte:

— Sachwertverfahren aufgrund friherer BFH-Rechtsprechung

z.B. BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83 und vom 10. 10. 2000 — IX R 86/97
23.10. 2020
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2. Status Quo: Anerkenntnis von Kaufpreisaufteilungen

23.10. 2020

BFH-Urteil vom 16. 09. 2015 - IX R 12/14:

Boden- und Gebaudeanteile,
die im notariellen Kaufvertrag vereinbart wurden,

werden anerkannt,
sofern diese  gem. ImmoWertV
nicht manipuliert
oder  objektiv unzutreffend erscheinen.
Uberpriifung anhand einer Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums

(= BMF-Arbsitshilie), 1€

kostenfrei im Internet zum Download bereitgestellt wird,

auf einem verkurzten Sachwertverfahren beruht
und sachverstandig begrindet widerlegt werden kann.

bisheriger Anerkenntnismafstab der Finanzverwaltung:

bis 10 % Abweichung
zwischen vereinbarten und Uberpruften Aufteilungen

www.kaufpreisaufteilung.de
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23.10. 2020

3) Datum des Kaufvertrages:

Eingabeteil
p—

automatische
L Berechnung
Teil 1

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

Kaufpreisaufteilung |

ermittelte Einzelwerte .Ubertrﬂg_ung des Kaufpreisanteile

Grund und Boden: 137.600 € (= 39,45 %) Ueﬂ]ﬁétll:lss? dzlr , 138.073 € (= 39,45 %)
- . - — ermittelten Einzelwerte .

Gebiude: 211200 € (= 60,55 %) ST 211.927 € (= 60,55 %)

Summe: 348 800 € (100 %) - 350,000 € (100 %)

automatische
S—
Berechnung

Teil 2

Der Kaufpreis fiir das vorbezeichnete Grundstick wurde auf den Grund und Boden sowie auf das Gebiude aufgeteilt. Der
Aufteilung liegt ein vereinfachtes Verfahren zur Verkehrswertermittlung zu Grunde, das den von der Rechtsprechung aufgestellten
Grundsatzen entspricht (vgl. BFH-Urteil vom 10. Cktober 2000 [X R 86/97, BStBI Il 2001, 183).

Die typisierten Herstellungskosten (THK) 2010 werden auf Grundlage der Mormalherstellungskosten (NHE) 2010 ermittelt. Die NHK
werden als Bundesmittelwerte nach der Sachwertrichtlinie angesetzt — SW-RL vom 5. September 2012 am 18.10.2012 im
Bundesanzeiger veréffentlicht (BAnz AT 18.10.2012 B1, http:/f'www_bundesanzeigerverlag.de/fileadmin/BIV-
Portal/Dokumente/POF/Sachwertrichtlinie_pdf).
Bei der Ermittlung der typisierten Herstellungskosten (THK) wird hinsichtlich

= der Gebaudeart,

= der Standardmerkmale,

= der laufenden Instandhaltungsmalnahmen,

= der Alterswertminderung und

= mdglicher Sonderbauteile
Jeweils von Durchschnittswerten ausgegangen.
Die Aulienanlagen (rinschl. Stellpldtze) werden pauschal beriicksichtigt.
Es handelt sich somit um eine qualifizierte Schatzung.

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. BMF-Arbeitshilfe: sichtbare und verborgene Bestandteile

23.10. 2020

Gebdudestandardstufe 2
Typ. 1.01 725 €
BGF-Faktor 2,3
Gebaudeherstellungskosten: 725 €/m2 x 2,3 = (gerundet) 1.668 €
AuBenanlagen 3 %
1.668 x 1,03 = 1.718 €
Alterswertminderung
((80 - (2013 -1994))/ 80 = 76,25 %
1.718 € x 76,25 % = 1.310 €
Baupreisindex 1,075
1.310€ x 1,0750 = 1.408 €
THK in €/m2: 1.408 €
Wohnflache in m2 150
1.408 €/m2 x 150 m2 = 211.200 €
alterswertgeminderte Gebaudeherstellungskosten, gerundet 211.200 €
Bodenwert: 500 m? x 250 €/m? + 200 m2 x 63 €/m? 137.600 €
Summe (100 %) 348.800 €
Gebaudeanteil: 211.200 € x 100/ 348.800€ =  gerundet 60,55 %
Bodenanteil: 137.600 € x 100/ 348.800€ =  gerundet 39,45 %

Gebéaudeanteil am Kaufpreis inkl. Nebenkosten:

==

Berechnung ist nicht
abgebildet und daher
nicht nachvollziehbar.

J\

in BMF-Arbeitshilfe
™ sichtbar

—

350.000€ x 60,55 % =211.925¢€

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. Berechnungsprinzip bei der BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

verkurztes Sachwertverfahren:

BFH-Rechtsprechung
fordert Gebaudewert.

Rein mathematischer
Entfall des Sachwert-
faktors wegen

L_des Distributivgesetzes:
(AXC+BxC=[A+B]xQC)

=> stets gleiche Gebaude-
und Bodenwertanteile

lokale

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (NHK 2010
zzgl. Aulien- undgsonstige Anlagen g ( ) 310.000 €
\ Wertminderung wegen Alters \ 100.000 €
bundes- = =
einheitlich\ alterswertgeminderte Herstellungskosten \ \ 210.000 €
+ +
lokal \ Bodenwert (= Bodenrichtwert x Grundstiicksflache) \ \ 40.000 € \
| vorlaufiger Sachwert | | 250.000€ |
\ Sachwertfaktor (Marktanpassung): 0,80 \ \ 0,80
\vorléuﬁger, marktangepasster Sachwert \ \ 200.000 € \
entfallt - +/- -
Objektspezifische Besonderheiten: Dachreparatur 8.000 €
| Sachwert | | 192.000€ |

Bruch_rechnung: Addition und Verhaltnisbildung (z.B. 9/12 + 1/4)
erst nach Erweiterung (Umrechnung: 9/12 x 3/3 = 3/4 )
auf gemeinsamen Hauptnenner (z.B. [3/4 + 1/4)

d. h. Anwendung erfordert Neukonzeption von Gebaudesachwertfaktoren

oder von Bodensachkostenfaktoren

Wert
,variabel”

z.B. 1/4

bundeseinheitliche
Kosten
,konstant”

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. Entwicklungen von Bauland-, Bau- und Kaufpreisen

Bodenrichtwerte entwickeln sich im Vergleich
zu Baupreisen und zu Kaufpreisen fur bebaute Grundsticke

nicht proportional,
. §-
so dass beim Sachwertverfahren o
Op S
R &
Gebaudesachwertfaktoren vor der o&
= e lR . . 5000000 N\
ernaltnisbildung erforaerlich sind. O
(o] 'QO
Abb. 21 Entwicklung der Wohnbaulandpreise sowie der Bau- und Verbraucherpreise nach Indizes Q&c(),"
(Basis 1980 = 100) ¥ 4000000 o o 'r"
g
500 o
' )
b / s o
400 £ 3000000+
@
350 =
& Wohnbaulandpreise 1)
é 200 == Baupreise 2)
E -/._f % Verbraucherpreise 3) 2000000
= W
200 - = M
e = = = i
150 A e o
W 1000000 - -
Ll ot o =t o [ ST o = i = = i 3 i (o]
§%£§%§%J&%§%§§%§93 o
Jahr
. : 2 0 T l T T
]] Wohnb au-adirmsz in Miinchen; seil 1993 wird die Preisentwicklung ohne gcwemllcfte Grundstiicke ermitieit 0 1000 2000 3000 4000 5000
2) Baupreise fOr Wohngebaude 1!'_1 Bayern |r.'|sr_gesa=11l. Quaelle: Bayensches Landesami fir Statistik und Da lenvcmrbmhﬂg
3) EQ[F’QITIC.:::%?&::??X .'.:F.’I]‘[‘L.g Bayarn (friher Lebanshaltungskostenindex - LKI), Quelie: Bayerisches Landasamt fur B'Ddenrichmert
Auszug aus dem Jahresbericht 2014 ,Der Immobilienmarkt in Minchen” Entwicklung von Kaufpreisen und Bodenrichtwerten in den Landkreisen
Schwandorf, Landshut und Miinchen sowie in den kreisfreien Stadten

Landshut und Miinchen
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2. BMF-Arbeitshilfe

~—— Kaufpreis: 5 Mio. €

Summe zur
Verhaltnisbildung:

[
n u r 3 !435 M IO - € T——__|Kaufpreisaufteilung |
ermittelte Einzelwerte Ubertragung des Kaufpreisanteile
Grund und Boder: 1.200.000 € (=34.93 %) ||| || Verhalinisses der 1.746.500 € (=34.93 %)
Gebaude: 2.235.000 € (~65.07 %) zm"(iﬂ"f{gff'p";‘i’;we"e 3.253.500 € (~65.07 %)
Summe: 3.435.000 € (100 %) ] 5.000.000 € (100 %)
23.10. 2020 1~ www.kaufpreisaufteilung.de




Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

2. BMF-Arbeitshilfe, Textteil

LVS Bayern
Dr.-Ing. Jirgen Jacoby

23.10. 2020

Kaufpreisaufteilung

ermittelte Einzelwerte 'Ube“mg.ung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 137.600 € (= 39.45 %) Veﬂ]ggl:lssgg dzlr . 138.073 € (=30.45 %)
- C EE arn ermittelten Einzelwerte o BT B
Gebaude: 211200 € t::: 60 55 r'lJ__l aufden Kaufpreis 211927 € l: B0 55 .rD__l
Summe: 348 800 € (100 %) : 350.000 € (100 %)

Der Kaufpreis fiir das vorbezeichnete Grundstick wurde auf den Grund und Boden sowie auf das Gebaude aufgeteilt. Der
Aufteilung liegt ein vereinfachtes Verfahren zur Verkehrswertermittlung zu Grunde, das den von der Rechtsprechung aufgestellten
Grundsatzen entspricht (vgl. BFH-Urteil vom 10. Oktober 2000 [X R 86/97, BStBI Il 2001, 183).

Die typisierten Herstellungskosten (THK} 2010 werden auf Grundlage der Mormalherstellungskosten (MHK) 2010 ermittelt. Die MHK
werden als Bundesmittelwerte nach der Sachwertrichtlinie angesetzt — SW-RL vom 5. September 2012 am 158.10.2012 im
Bundesanzeiger verdffentlicht (BAnz AT 18.10.2012 B1, http://www_bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-
Portal/Dokumente/PDF/Sachwertrichtlinie_pdf).
Bei der Ermittlung der typisierten Herstellungskosten (THK)} wird hinsichtlich

= der Gebdudeart,

= der Standardmerkmale,

« der laufenden Instandhaltungsmalinahmen,

« der Alterswertminderung und

= maglicher Sonderbauteile
Jeweils von Durchschnittswerten ausgegangen.
Die Aultenanlagen (einschl. Stellplatze) werden pauschal berlicksichtigt.
Es handelt sich somit um eine qualifizierte Schatzung.

BFH-Urteil vom 10. 10. 2000, IX R 86/97, Leitsatz:

Der tatsachliche Kaufpreis
von 5.000.000 € bleibt bei
der Berechnung der Anteile
unbertcksichtigt.

Vermischung der Begriffe
~Wert“ und ,Kosten”

Vermischung des Sachwertverfahrens
gem. WertV 88 und
gem. ImmoWertV

»--.1St grundsatzlich der Sachwert des Grund und Bodens sowie des Gebaudeanteils

nach der WertV 88 zu ermitteln; ...."
sowie Entscheidungsgrtinde Il., 2., S. 2, (Nr. 27)

,<Zunachst ist der Bodenwert und der Gebaudewert gesondert zu ermitteln.”

24
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2. Anhwendbarkeit des Sachwertverfahrens fur Kaufpreisaufteilungen

Das Sachwertverfahren gem. WertV 88, auf das sich die frihere BFH-Recht-
sprechung bezieht, wie z.8. das auch in der BMF-Arbeitshilfe zitierte BFH-Urteil vom 10. 10. 2000 (IX R 86/97) BStBI.
2001 11's. 183, hat sich mit Einflhrung der ImmoWertV grundlegend verandert.

Sachwertverfahren gem. WertV 88: Sachwertverfahren gem. ImmoWertV:

Herstellun der Erfahrungssitze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen Aufienanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen

Alterswertminderung ggf. Alterswertminderung \

vorlaufiger Sachwert

marktangepasster vorldufiger
Sachwert

" 'besondere objekispezifische
... Grundsticksmerkmale

| Sachwert |

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 3. Auflage, 1998, S. 1052
Siehe Nr. 3, Abs. 3 SW-RL

Unter dem Begriff ,vorlaufiger Sachwert” sind gem. ImmoWertV tatsachlich
alterswertgeminderte Sachkosten mit Bodenwertanteil zu verstehen. -

23.10. 2020
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2. Anwendbarkeit des Sachwertverfahrens
und der BMF-Arbeitshilfe fur Kaufpreisaufteilungen

Die BMF-Arbeitshilfe:
- ist zudem nicht fir alle Gebaudetypen anwendbar,
- koppelt den Ausstattungsstandard an 3 bestimmte Baujahreskategorien
Stufe 2:bis 1994

Stufe 3: 1995 bis 2004
Stufe 4:ab 2005

- enthalt Uberschlagige pauschale Umrechnung von Miet- in Bruttogrundflache ear)
- begrenzt Alterswertminderung auf max. 70 % (Mindestrestnutzungsdauer)
- berechnet Anteile unabhangig von der Hohe des Kaufpreises

- u.v.m.

siehe Kleiber (a. a. O.) S. 1667, Kap. 5
Jardin/Roscher, ,Die Immobilienwertermittlung aus steuerlichen Anldssen®, NWB-Verlag, Herne, 2019, ISBN 978-3-482-64611-9, S. 53, Kap. 3.2.4.2
Jacoby, ,Kaufpreisaufteilung fir bebaute Grundstiicke®, KIT Karlsruher Institut fir Technologie 2018, Kap. 3.2
Jacoby/Geiling, ,Kaufpreisaufteilung bei Grundstticksanschaffungen — Quo vadis ?“, DStR 2020, 481

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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2. Auswirkungen unterschiedlicher Gebaudestandardstufen

23.10. 2020

Gebaudestandardstufe

Gebaudewert 1 2 3 4 5
Typ 1.01 655 € 725 € 835€| 1.000€| 1.260¢€
BGF-Faktor 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3

1.507€| 1668€| 1921€| 2312€| 2898¢€
Aulenanlagen pauschal 3 % 3% 3% 3% 3%
x 1,03 1.552€| 1.718€| 1978€| 2381€| 2985€
Alterswertminderung 76,25 % | 76,25 % | 76,25%| 76,25%| 76,25%

1.183€| 1310€| 1508€| 1815€| 2276¢€
Baupreisindex 1,0750 1,0750 1,0750 1,0750 1,0750

1.272€| 1408€| 1621€| 1952€| 2447¢€
Wohnflache in m2 150 150 150 150 150
Gebaude 190.786 € 211.175€|243.215 €| 292.732 €| 367.008 €
Gebéaude gerundet 190.800 €| 211.200 €| 243.200 €| 292.700 €| 367.000 €
Bodenwert 137.600 €| 137.600 €| 137.600 €| 137.600 €| 137.600 €
Summe (100 %) 328.400 €| 348.800 €| 380.800 €| 430.300 €| 504.600 €
Gebaudeanteil 58 % 61 % 64 % 68 % 73 %
Bodenanteil 42 % 39 % 36 % 32 % 27 %

Je hdher die
Gebaudekosten, desto
mehr kann der Kaufer
steuerlich geltend
machen.

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. Auswirkungen unterschiedlicher Bodenwerte
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23.10. 2020

Beispiel aus Anleitung zur BMF-Arbeitshilfe mit variierenden Bodenrichtwerten

EFH, freistehend, KG, EG, ausgebautes DG

mit jeweils 500 m?2 Grundsticksflache

Gebaudestandardstufe (sishe BMF-Anleitung 5. 3) 3
Gebaudekosten/m? Typ 1.01 (siehe BMF-Anleitung 5. 3) B35 &€
BGF-Faktor fir Typ 1.01 (siehe BMF-Anleitung 5. 4) 23
835€x23= 1.92050 €
Aulenanlagen (siehe BMF-Anlsitung 5. 4) 3%
102050 € % 1,03 = 197812 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre gem. anl 3 sW.RL
Gebaudealter 18 Jahre (=201s - 2000)
Alterswertminderung (1 Janre 1 80 Jahre =) 22.50%
Gebdudekosten nach Alterswertminderung 1.533,04 £
1.878,12 € x (1 - 22.50%) =
Baupreisindex 1,220
1533041220 = 187031€
Wohnflache in m? 140
Gebaudekosten 187031 €x 190 m* = 261843 €
typisierte Herstellungskosten (THK) gerundet 262.000 € 262.000 € 262.000 €
(stets unverandert und ungleich dem gesuchien Gebaudewert)
Grundsticksflache in m? 500 500 900
Bodenrichtwert/m? 50 € 250 € 1.000 €
Bodenwert 25000 € 125.000 € 500.000 €
Summe [:1 00 Dfn} Gebaudekosten + Bodenwert = 287000 € 367.000 & 762000 €
Gebaudeanteil: 262000 £ 100 7 Summe = 91 289% 67 70% 34 38%
Bodenanteil: jeweiliger Bodenwert x 100 / Summe = 871% 32 .30% 65,62%

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. BMF-Arbeitshilfe: Gebaudeanteile in Bayern

23.10. 2020

Gebaudeanteile fur ein nahezu identisches Haus an verschiedenen Standorten:

Wunsiedel

www.kaufpreisaufteilung.de
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2. Fazit zur BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

Die BMF-Arbeitshilfe addiert, wie im anhangigen BFH-Verfahren IX R 26/19 in zutreffender Weise vom Klager kritisiert,

pauschal bundeseinheitliche Gebaudeherstellungskosten
und
individuelle, lokale Bodenrichtwerte je Bodenrichtwertzone

und leitet aus deren Summe das Verhaltnis ab.

mmm) Ohne Gebaudesachwertfaktoren sinkt der Gebaudewertanteil
automatisch je nach Standort mit zunehmendem Bodenrichtwert
und umgekehrt analog

bei ansonsten gleichgroBen Grundsticken und Gebauden desselben Typs
bei gleichem Baujahr und gleichem Ausstattungsstandard.

m==) Auch die Einfiihrung von Regionalfaktoren fiir Gebaudekosten in Bayern
verbessert die Aufteilungsgenauigkeit nicht wesentlich.

www.kaufpreisaufteilung.de
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Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen
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23.10. 2020

1.

2.

7.

ZielgroBen

Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG
Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung
Tipp: Bodenwertermittlung flr bebaute Grundstlcke

Zusammenfassung

www.kaufpreisaufteilung.de
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3. Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV

Verkehrswertermittiung und Kaufpreisaufteilung bei Mietobjekten gem. § s Abs. 1 Immowertv

» Anwendung des Ertrags- und, wenn moglich, des Vergleichswertverfahrens

» Sachwertverfahren gem. ImmoWertV nur in besonderen Ausnahmefallen,
da mit diesem im Ist-Zustand kein Gebaudewert berechnet werden kann.

Die Auswahl des oder der gleichwertigen Verfahren ist im jeweiligen Fall zu begrinden.
Siehe auch BFH-Urteile vom 27. 11. 2017 — IX B 144/16 und vom 15. 11. 2016 — IX B 98/16

Aggregationsverbot:
keine (ungewichtete) Mittelwertbildung
aus Ergebnissen angewendeter Verfahren
zur Herleitung des Verkehrswerts

z.B.: [Ertragswert + Sachwert] / 2 = Verkehrswert
(Ausnahme: nur in begrindeten Einzelfallen)

32
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3. Verfahrensauswahl gem. BewG

23.10. 2020

Zuordnung zu den Bewertungsverfahren (§ 182 BewG) :

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

far Objekte mit
ermittelbarer
ortsublicher Miete

Sachwertverfahren

fir alle anderen Obijekte,
far die weder die
Anwendung des
Vergleichs- noch des
Ertragswertverfahrens

moglich ist.
(R B 182 Abs. 4 ErbStR 2019)

Wohnungseigentum

Mietwohngrundstlcke

sonstige bebaute
Grundstlicke

Teileigentum

Geschaftsgrundsticke

Ein- u. Zweifamilienhauser

gemischt genutzte
Grundstlcke

www.kaufpreisaufteilung.de
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3. Auflagen fiir das Vergleichswertverfahren gem. BewG

23.10. 2020

(siehe § 183 BewG und R B 183 ErbStR 2019):

Hinreichende Ubereinstimmung bzgl. der den Wert beeinflussenden Merkmale:
+ Lage / Standort

+ Art und MaB der baulichen Nutzung :|‘ gleiche Bodenrichtwertzone
+ ErschlieBungszustand

+ Grol3e (Mietflache, Grundstiick)

B terlagen / Fragebogen
+ Alter des Gebaudes ]' auunteriag genbog

oder Zugriff auf
Korrekturfaktoren fir Abweichungen nach Vorgabe des Gutachterausschusses

In Erbschaftsteuer-Richtlinien 2011 und 2019 nicht mehr angesprochen sind:
+ Ausstattung
+ Unterhaltungszustand

+ durchgeflhrte Modernisierungen / Sanierung des Gebaudes
bzw. Teilen des Gebaudes (einzelne Raume)

www.kaufpreisaufteilung.de
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3. Auflagen flir das Vergleichswertverfahren gem. BewG

Hohn /Nulzfliche 55 m®
Vergleichsfaktor gemill Cutachlerausschuss 7.100,00 €/m?

Anpassungs fak tor

wegen des Vermietungszustands x 0,92

angepasster Vergleichsfaktor x 6.552,00 €/m?
Vergleichswert & Bauteils, abgerundet 366.196 ¢

GrundstUckswert 346,196 ¢

Grundbesitzwert 346.196 €

Erlduterungen

Feststellungsbeteiligle &% 1564 Bew(, m

Das Vergleichswertverfahren ist flir Wohnungs  und Tuiloiaunluu vorrangig
anzuwenden, sofern der Oulachterausschuss entsprechende .rglnich_r.pr.isc oder
Vergleichsfaktloren ermittelt hat. (Richtlinie 182 Absatz 2 der
. Erbschafisteuerrichtlinien)
Bayern. Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen hat im Immobilienmarktbericht
2017 Vergleichsfaktoren fir Hohnungen und Apartments verdffentlicht. Das
ngseigentum ist deshalb im Vergleichswertverfahren nach % 185 des

grOBZUgige AUSIGgung ‘B.::‘e:‘lunu'.gu:.nlcut. zu bewerlten.

H D Mittal t fur Hohn , Baujahr 1850-1929 in d hschnittlichar Hohnla Clt.
der Auflagen beider Pl s, Badiat 77186 50 fonn tlicha. P IS
- Aufgrund des Vermielungs héltnisses wurde ein Abschl on 8 % auf die Hohnun
Erbschaft- und etipand o WAL Sl it e 9
Die Feststell des Grundbesit t folgt im Rahmen der Ermittl des Herts de
SChenkungSteuer n:flu?bl:o: o?ﬂﬂastacuiﬁm::un?'ﬁi: :';tct'o?hnr: Grundstﬁ:;ss:z:nku:;gisls-i:: : ;

zwackgebundene Geldzuwendung zum Kauf bzw. zur Bebauung eines bestimmten Grundsticks.
Der Hert der Schenkun rich?ot sich nach dem Verhéltnis zwischen den gesamten
Anschaffungs - /Herstel lungskosten und dem zugewendeten Celdbetrag bezogen auf den
festgestellten Grundbesitzwert der gesamten wirtschaftlichen Einheit.

Vergleichswertverfahren bei Kaufpreisaufteilungen:
Gebaudewert = Vergleichswert — Bodenvergleichswert

Anwendbarkeit ist auf wenige Gebaudetypen beschrankt, i.d.R. in Gutachten.

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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3. Anwendbarkeit des Ertragswertverfahrens

jahrlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsungsbetrag: 100.000 € x 3 % =

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Barwertfaktor: Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Liegenschaftszins: 3,0 %

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
z B. Dachreparatur

Ertragswert

23.10. 2020

N
O
o
-
-
(h

oy
o
-
(-
(M

17.000 €
3.000 €

14.000 €

25,73

360.220 €

100.000 €

460.220 €

- 10.000 €

450.220 €

<+<—Wie kénnen Nicht-Sachverstandige
bzw. Laien
marktliblich erzielbare Mieten
inkl. Differenzierung zu den jeweiligen
Vertragsmieten (over und under rent)
im jeweiligen Einzelfall moglichst
genau selbst bestimmen?

- im vereinfachten Verfahren (ohne boG):

Gebaudeanteil am Ertragswert:

— 360.220€ x 100 %
460.220 €

= 78,27 %

www.kaufpreisaufteilung.de
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3. Anwendbarkeit des Ertragswertverfahrens

23.10. 2020

Kritikpunkte in der friheren BFH-Rechtsprechung:
1. Bis zum BFH-Urteil vom 24. 02. 1999, IV B 73/98 bestand die Auffassung,
dass
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
= Reinerirag — Bodenwertverzinsungsbetrag

eine vom Bodenwert abhangige Gebaudewertermittlung ware (Restwertmethode)

=> Widerspruch zur Definition des zweigleisigen Ertragswertverfahrens
mit Differenzierung zwischen Ertragen,
die wahrend und nach Ablauf der Restnutzungsdauer erzielt werden (s 17 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWwertv).

2. Zukunftige Wertsteigerungen konnten nicht bertcksichtigt werden.

=> Widerspruch zur Definition des Liegenschaftszinssatzes (s 14 Abs. 3 immowertv)

www.kaufpreisaufteilung.de
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Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen

23.10. 2020

/.

ZielgroBen

Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG
Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung

Tipp: Bodenwertermittlung flr bebaute Grundstlcke

Zusammenfassung

38

www.kaufpreisaufteilung.de



LVS Bayern

Dr.-Ing. Jirgen Jacoby
Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

4.8 7 Abs. 1, S. 1 und 2 Einkommensteuergesetz (EStG)

23.10. 2020

Absetzung fur Abnutzung oder Substanzverringerung:

.Bei Wirtschaftsgtitern, deren Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichtigen zur Erzielung
von Einkdnften sich erfahrungsgeman auf einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckit,

ist jeweils fur ein Jahr der Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abzusetzen, der bei gleichmaBiger Verteilung dieser Kosten auf die
Gesamtdauer der Verwendung oder Nutzung @uf ein Jahr entfallt

(Absetzung fur Abnutzung in gleichen Jahresbetragen [AfA]).

Die Absetzung bemisst sich hierbei nach der betriebsgewdbhnlichen Nutzungsdauer des
Wirtschaftsguts.*

——> Umrechnung des Kaufpreises in einen Kaufpreis p.a.
unter Zuhilfenahme der Verfahren aus der ImmoWertV (d.h. ohne Nebenkosten)
zur Vermeidung willkdrlich gewahlter Aufteilungen durch die Parteien
mit anschlieBender Verhaltnisbildung,
die abschlieBend auch bei den Nebenkosten angesetzt wird.

——> umgekehrtes Ertragswertverfahren,

seit Jahrzehnten bewahrt,
u.a. bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, Mieten und Bodenwerten

www.kaufpreisaufteilung.de 39
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4. Vorgehensweise beim umgekehrten Ertragswertverfahren

Vergleichskaufpreis (z.B. vom Gutachterausschuss) 390.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. Reparaturen (+/-) 10.000 €
vorlaufiger Ertragswert: 390.000 + 10.000 € = 400.000 €
Bodenwert 190.000 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 400.000 € - 190.000 € = 210.000 €
Restnutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer gem. Anl. 3 u. 4 SW-RL — Gebaudealter) 58
Liegenschaftszins (z.B. gem. § 193 BewG) 3,00%
Barwertfaktor (gem. Anlage der ImnmoWertV ) 27,33
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen p.a.: 210.000 € / 27,33 € = 7.684 €
Bodenwertverzinsungsbetrag p.a. (190.000€ x 3,0 % =) + 5.700 €
jahrlicher Reinertrag (= Vergleichskaufpreis p.a.): 7.684 € + 5.700 € = 13.384 €
Nebenrechnung Bewirtschaftungskosten: 13.384 €/ (1 - 20 %) = 16.730 €

jahrlicher Rohertrag: 13.384 € + 3.346 € = 16.730 €
Monatsmiete: 16.730€ /12 = 1.394 €

Bodenwert-
verzinsungsbetrag

42,59% = 5.700€x100
13.364 €

7.684 € x 100

STl Yo = 13.364 €

Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen

Keine Ermittlung von Mieten und Bewirtschaftungskosten notwendig !

23.10. 2020

www.kaufpreisaufteilung.de
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4. Bodenwertverzinsungsbetrag gem. § 17, Abs. 2, Satz 2 ImmoWertV

1. Raumliche Aufspaltung des Bodenwerts: 0100 %m

Bodenwertanteil
am Kaufpreis

b

zum Gebaude “Bodenwert selbstandig:

gehorender tzbarer Grundstiicke und:
Bodenwert S chan
MFH SERBoRBauba
Stral3e
2. Zeitliche Aufspaltung des Bodenwerts: P ]
'Verhattnls biidung mit dem
Ill:llll'll-lI'llI _umgekehrten :
Gebaudeanteil T : Ertragswertverfahren :
L] .IIIIIIIIIII!IIIIIIIIIII.
iam Ertrags-/ = 7 —
ZUu Y% im
Verkehrswert / - Bodenwertanteil
Kaufpreis / am Kaufpreis

Ansonsten wiirde sich ein !Boder‘ﬂn'fﬂ" ?é-';‘g*'f""i'!’-"b&"é“'Bﬂéex-ﬂ-“»*"'!! nach = -

hoherer und somit unzutreffender Gebaudeanteil wéhrend der Ablauf der Restnutzungsdauer. *5_*‘_0“"3”

zum Nachteil des Fiskus ergeben.
(siehe Kap. 1.)

R gem § 1TAbs ESatzZ]mmoWertV

ﬁAﬂ | VoY
SGauei

eI g d] NG

DAact -
NToluLcu

Restnutzungsdauer t
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4. Vorgehensweise beim umgekehrten Ertragswertverfahren

23.10. 2020

Rechenschritt 1: Jahresreinertrag (RE)

RE = (KP +boG —BW) / V + P XBWgyp
\ J
! Y

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen re...... Bodenwertverzinsungsbetrag

Rechenschritt 2: Gebaudewertanteil (GWA)
GWA in % =|: KP — BWhgegitiache — (BW —BWpgegiiiacne)) X REGuebéiude:|/ KP

T T(1 +p)" RE
raumliche zeitliche
Aufspaltung Aufspaltung

|
Gebaudewertanteil (GWA) in €

Rechenschritt 3: Aufteilung der Nebenkosten

Nebenkosten, ..., = Nebenkostenin€ x Gebaudewertanteil in %

www.kaufpreisaufteilung.de
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4. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

LVS Bayern
Dr.-Ing. Jirgen Jacoby

Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

23.10. 2020

Beispiel: Einfamilienwohnhaus

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

1) Lage des Grundstiicks: WMusterstr. 1, XXX Musterstadt

2) Grundstiickart: WEFH: freistehend, KG, EG, DG voll ausgebaut

3) Datum des Kaufverirages:
5) Urspriingliches Baujahr:

7) gof. Anzahl Garagenstellplatze:

30.12.2013

1994

I

4) Kaufpreis in € (incl. Nebenkosten):

6) Wohn- bzw. Nutzfliche in m%:

8) gof. Anzahl Tiefgaragenstellplétze:

Bodenricht-

350.000 €

|

11) Grundstiicksgrofe in m%; 200 12) Bodenrichtwert in €/ m?: ert

13) Grundstiicksgréfe in m: 200 14) Wert in € m?: _
Einfamilienwohnhaus umgekehrtes gem.
Kaufpreis: 350.000 € Ertragswertverfahren |BMF-Arbeitshilfe
Gebaudewertanteil gerundet 62,19 % 60,55 %
abschreibungsfahiger
Gebaudewertanteil: 217.670 € 211.927 €

www.kaufpreisaufteilung.de
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4. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

Beispiel: Wohn- und Geschaftshaus mit Kaufpreis von 5. Mio. €

www.kaufpreisaufteilung.de
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Leitung fur Immobilien

LVS Bayern

Dr.-Ing. Jirgen Jacoby
bewertungen in steuerlichen Belangen

4. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

Beispiel: Wohn- und Geschaftshaus mit Kaufpreis von 5. Mio. €

I~

Kaufpreisaufteilung

N\

ermittelte Einzelwerte ||| Ubertragung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 1.200.000 € (=34.93 %) ||| || Verhalinisses der 1746500 € (= 34,93 %)
Gebiude: 2.235.000 € (~65.07 %) ||| || S0 den Kaviorare 3.253.500 € (~ 65,07 %)
Summe: 3435000€ (100%) 1 5.000.000 € (100 %)
/f
Mehrfamilienwohnhaus umgekehrtes gem.
Kaufpreis: 5.000.000 € Ertragswertverfahren BMF-Arbeitshilfe
Gebaudewertanteil gerundet 75,16 % 65,07 %
abschreibungsfahiger Gebdudewertanteil: 3.758.125 € 3.253.500 €
Bodenwertanteil gerundet 24,84 % 34,93 %

uberschlagige Berechnung anhand des Bodenwerts von 1.200.000 €:
1.200.000 € x 100 = 249,

5.000.000 €

www.kaufpreisaufteilung.de
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4. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

Beispiel: Wohn- und Geschaftshaus mit Kaufpreis von 1,5 Mio. €

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

1) Lage des Grundsticks:

2) Grundstickart: Tgemischt genuizte Grundsticke, Wohnhauser mit Mischnutzung (25% bis 75% Wohnen) |
3) Datum des Kaufvertrages: 1 05.08.2010 | 4) Kaufpreis in € (incl. Nebenkosten): | 1.500.000 ||
5) Ursprilngliches Baujahr: ‘| 2010 | 6) Wohn- bzw. Nutzflache in m*: ‘| 1000 |
7) oof. Anzahl Garagenstellplatze: ‘| | 8) gof. Anzahl Tiefgaragenstellplatze: ‘| |
11) Grundstiicksgrae in m* ‘| 1500 | 12) Bodenrichtwert in £ m?: w ‘| 200 |
13) GrundsticksgraBe in m* ‘| | 14) Wert in €/ m* ‘| |
Mehrfamilienwohnhaus umgekehrtes gem.
Kaufpreis: 1.500.000 € Ertragswertverfahren |BMF-Arbeitshilfe
Gebaudewertanteil gerundet 16,10 % 65,07 %
abschreibungsfahiger Gebaudewertanteil: 241.548 € 976.050 €
Bodenwertanteil gerundet 83,90 % 34,93 %

Uberschlagige Berechnung anhand des unveréanderten Bodenwerts von 1.200.000 €:

1.200.000 € x 100
1.500.000 € -

80 %

www.kaufpreisaufteilung.de
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4. Vorgehensweise beim umgekehrten Ertragswertverfahren

|. Umrechnung eines Kaufpreises gem. § 7 immowertv) in €inen Kaufpreis p.a.

ll. Verhaltnisbildung anhand der 3 Bestandteile des Kaufpreises siehe Grafik Nim. 1. bis 3.)
unter BerUcksichtigung, dass dabei Punkt- vor Strichrechnung genht.

(siehe Nebenrechnungen 2 und 3 auf den nachsten beiden Folien)

lll. Gebaudeanteil an den Nebenkosten gem. Verhaltnisbildung berechnen.

1. Gebaudeanteil

2. Bodenantell
wahrend der
Restnutzungsdauer

3. ewig nutzbarer Bodenanteil
nach Ablauf der Restnutzungsdauer

23.10. 2020 ReS nUtZU nngauer t 47
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen

23.10. 2020

Beispiel: Berechnung fur eine Eigentumswohnung, Seite 1

www.kaufpreisaufteilung.de
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Dr.-Ing. Jirgen Jacoby
Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen
Beispiel: Berechnung fur eine Eigentumswohnung, Seite 2

Berechnung der Boden- und Gebaudeanteile
Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 950.000,00 €
+
Reparatur- und sonstiger Investitionsbedarf
(sofern diese Kosten den Kaufpreis gemindert haben) e
Bodenwert insgesamt 705.010,80 €
Nebenrechnung 1
Hauptnutzflache: 2102 m? x 2.150€/m? = 4.519.300,00€
Summe 4.519.300,00 €
Bodenwert des -
Mieteigentumanteils 4.519.300,00 € x 156/1000 = 705.010,80€
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 294.989,20 €
/
Barwertfaktor gem. Anlage 1 ImmoWertV mit 282371
Liegenschaftszins: 1,50 % und Restnutzungsdauer 37 Jahre ’
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 10.446,86 €
23.10. 2020 49
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen

Beispiel: Aufteilungsergebnisse, Seite 3

23.10. 2020 www.kaufpreisaufteilung.de
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Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

23.10. 2020

Schritt 1: Kaufpreis — Bodenwert iocamt = Vorlaufiger Ertragswert der

baulichen Anlagen

vorlaufiger
Ertragswert der
baulichen Anlagen

Bodenwert insgesamt

Restnutzungsdauer

www.lvs-bayern.de
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4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

Schritt 2:

vorlaufiger Ertragswert / Barwertfaktor = Reinertragsanteil der baulichen Anlagen p.a.
der baulichen Anlagen

€

Reinertragsanteil
der baulichen

Anlagen p.a.

23.10. 2020 www.lvs-bayern.de 52



LVS Bayern
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Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

Schritt 3:  Reinertragsanteil der baulichen Anlagen p.a.
+ Bodenwertverzinsungsbetrag wahrend der Restnutzungsdauer p.a.
= jéhrIiCher Reinertrag wahrend der Restnutzungsdauer
€

Reinertragsanteill
der baulichen
Anlagen p.a.

Bodenwert-

verzinsungsbetrag

wahrend der
Restnutzungsdauer p.a.

23.10. 2020
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4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

23.10. 2020

Schritt 4: vorlaufige Verhaltnisbildung

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen p.a.

/ Jé-hr“Cher Relnertrag wahrend der Restnutzungsdauer

= vorlaufiger Gebaudeanteil in %

vorlaufiger
Gebaudeanteill
N %

vorlaufiger
Bodenantell
N %

l .
| BOdenwertverZInsunngetrag wahrend der Restnutzungsdauer p.a.

Ly ,

i / jahrllcher Relnertrag wahrend der Restnutzungsdauer
|

I= vorlaufiger Bodenanteil in %

www.lvs-bayern.de
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Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

Schritt 5:

Kaufpreis
- diskontierter BOdenante” nach Ablauf der Restnutzungsdauer
= KanpreiS wahrend der Restnutzungsdauer
€
Kaufpreis
wahrend

der Restnutzungsdauer

diskontierter Bodenanteil

nach Ablauf der Restnutzungsdauer

gem. § 17 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV

Resinutzungsdauer L

23.10. 2020 www.lvs-bayern.de 55
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4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

23.10. 2020

Schritt 6: |
Kaufprels wahrend der Restnutzungsdauer
x vorlaufiger Gebaudeanteil in %
€ — steuerlich absetzbarer Gebaudeanteil in €

Gebaudeanteil

in €
Bodenanteil

in €

Resinutzungsdauer L

www.lvs-bayern.de
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4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

23.10. 2020

Schritt 7: steuerlich absetzbarer Gebaudeanteil in €

/[ Kaufpreis j,sqesamt

= Gebaudeanteil in %

€
Gebaudeantell
in %
diskontierter Bodenanteil
Bodenanteil nach Ablauf der Restnutzungsdauer
iNn % gem. § 17 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV

Resinutzungsdauer L

www.lvs-bayern.de
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4. Prinzip des umgekehrten Ertragswertverfahrens

23.10. 2020

Schritt 8:

Nebenkosten

X Gebaudeanteil in %

— steuerlich absetzbarer Nebenkostenanteil in €

www.lvs-bayern.de
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Kaufpreisaufteilung und Verfahrensauswahl bei Immobilienbewertungen

23.10. 2020

/.

ZielgroBen

Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG
Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung
Tipp: Bodenwertermittlung flr bebaute Grundstlcke

Zusammenfassung

59
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5. Sachverstandige Begrundungen zum Widerlegen der BMF-Arbeitshilfe

23.10. 2020

Die Aufteilungsergebnisse der BMF-Arbeitshilfe:
+ sind unverbindlich und kdnnen

+ durch sachverstandige Begriindungen widerlegt werden’
und somit nicht nur durch ein deutlich teureres Gutachten.
Sachverstandige Begrtindungen dirfen nur zurtickgewiesen werden?,

wenn die Berechnung:
- nicht nachvollziehbar ist,

- methodische Mangel oder
- unzutreffende Wertansatze enthalt

- oder wenn die Wahl des Wertermittlungsverfahrens

nicht begrindet wurde. => Aufsatzes (DStR 2020, 481) oder
Doktorarbeit als PDF beiftigen.

1 Jardin / Roscher ,Kaufpreisaufteilung fir ein bebautes Grundstlck - Arbeitshilfe zur vereinfachten Kaufpreisaufteilung”, NWB 42/2014, S. 3159, DStV online
vom 15. 03. 2016 ,Neues von der Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung®, http://www.dstv.de/interessenvertretung/steuern/steuern-aktuell/tb-039-16-we-neues-
ah-kaufpreis-aufteilung, S. 1, Abs. 3 in Verbindung mit Anleitung zur BMF-Arbeitshilfe Seite 1 ,Allgemeine Hinweise®, Abs. 4

2 Roscher / Jardin, ,Jmmobilienwertermittlung in steuerlichen Belangen®, (a. a. O.) Kapitel 3.2.4.3

Dipl.-Finanzwirt (FH) Michael Roscher ist Sachbearbeiter im Bundesfinanzministerium mit dem Zustandigkeitsbereich Bewertung des Grundvermdgens,
Grundsteuer und Erbschaftsteuer. Dipl.-Ing. (FH) Andreas Jardin ist Bausachverstandiger bei der Oberfinanzdirektion Nordrhein-Westfalen.

60
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5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente

Verflgung des Bayerischen Landesamts fur Steuern vom 06. 05. 2020, s. 2196.2.1-6/60 St 36, Tz 6:

Das umgekehrte Ertragswertverfahren soll nicht der hochstrichterlichen Rechtsprechung entsprechen, da

1. dem Grundsatz der Einzelbewertung der Wirtschaftsguter nicht Rechnung
getragen wird (§ 6 Abs. 1 EStG).

Widerlegung:
Diese frihere Auffassung,
die urspringlich aus dem BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83 stammt,

wurde mit den BFH-Urteilen vom 27. 11. 2017 — IX B 144/16 und vom 15. 11. 2016 — IX B 98/16
aufgehoben, d.h.

> gleichwertige Anwendung des Ertrags-, Vergleichs- und Sachwertverfahrens

» inkl. der Umkehrung des Verfahrensgangs beim Ertragswertverfahren

Siehe Kleiber (a. a. O.), S. 1319, Kap. 6.6,
Rn. 176 ff., S. 1837, Kap. 2.8, Rn. 291 ff. u. S. 1667, Kap. 5 Rn. 128 ff. i.V.m. § 7 ImmoWertV

23.10. 2020 61
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5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente

23.10. 2020

Das umgekehrte Ertragswertverfahren soll nicht der hochstrichterlichen Rechtsprechung entsprechen, da

2. der Kaufpreis mit dem Verkehrswert (hier Ertragswert) gleichgesetzt wird.

Widerlequng:
Die Heranziehung von

im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielten Kaufpreisen gem. § 7 ImmoWertV'
ist stets die Grundlage zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten

und von Boden- und Gebaudeanteilen,
far die gem. § 1 Abs. 2 ImmoWertV kein Markt besteht.

Siehe z.B. BFH-Urteile vom: 29.10. 2019 - IX R 38/17, DStR 2020, 1033,
30.01.2019 -1 R 9/16, BFHE 263, 267 - 273,
15.03.2017 - [ R 10/15, BFH/NV 2017, 1153 Rz. 1153, m.w.N,
22.07.2004 - 11 B 176/02, BFH/NV 2004 S. 1628,
08. 10. 2003 - Il R 27/02, BFHE 204, 306 - 311,
02. 07.2001 - Il R 55/01, BStBI Il 2004, 703
16.12. 1981 - | R 131/78, BFHE 135, 185, BStBI Il 1982, 320
bzgl. Aufteilung von ,Uberpreisen” (sog. Liebhaberzuschlagen)
03. 06. 1965 - IV 351/64 U, BFHE 83, 207 = BStBI Il 1965, 576 = EzGuG 4.24
u.v.m.
sowie Kleiber (a. a. O.)

zuvor § 6 WertV gem. BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83

www.kaufpreisaufteilung.de
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5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente
BFH-Urteil vom 29. 10. 2019 - IX R 38/17, DStR 2020, 1033, Leitsatz 4:

st fur die Anschaffung (von Bruchteilen) eines zum Gesamthandvermdgen zahlenden Grundstiicks mit
aufstehendem Gebaude ein Gesamtkaufpreis gezahlt worden,

ist der Kaufpreis zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fir die AfA in Boden- und Gebaudewert aufzuteilen und
ggf. auf seine Angemessenheit zu Uberprufen.

Ein von den Vertragsbeteiligten vereinbarter und bezahlter Kaufpreis
ist grundsatzlich auch der Besteuerung zugrunde zu legen,
sofern er zum einen nicht nur zum Schein getroffen wurde sowie
keinen Gestaltungsmissbrauch darstellt
und zum anderen
das FG auf der Grundlage einer Gesamtwurdigung von den das Grundstlick und das Gebaude betreffenden
Einzelumstanden nicht zu dem Ergebnis gelangt, dass die vertragliche Kaufpreishéhe oder -aufteilung die realen
Wertverhaltnisse in grundsatzlicher Weise verfehlt und wirtschaftlich nicht haltbar erscheint.”

Dies erflllt i.d.R. ein Kaufpreis innerhalb der Spanne im ortlichen Grundstlcksmarktbericht,
mit Uberschusserzielungsabsicht oder ansonsten
mit individueller sachverstandiger Begrindung.
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5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente

Teilwertvermutung’
.Nach der héchstrichterlichen Rechtsprechung gilt fur die Bestimmung des Teilwerts die
Vermutung, dass der Teilwert eines Wirtschaftsguts ZUm Zeitpunkt der

Anschaff ung bzw. der Fertigstellung den Anschaff ungs- bzw. Herstellungskosten und
zu einem spdéteren Zeitpunkt den um die Abschreibungen geminderten Anschaffungs- und

Herstellungskosten @NESPIIChL, die sich mit den Wiederbeschaffungskosten decken.?

Da die Teilwertvermutung auf der Annahme beruht, dass der Kaufmann ftir ein Wirtschafts-
gut nicht mehr aufwendet, als es fur seinen Betrieb wert ist, und dass ein
fiktiver Erwerber ebenso handeln wirde, gilt die Teilwertvermutung
grundsatzlich auch fiar uberhohte und erzwungene Aufwendungen.<

——) Die Differenz zwischen cinem
im gewohnlichen Geschéftsverkehr vereinbarten KanpI‘EiS
und dem Verkehrswert
ISt bei Kaufpreisaufteilungen
grundsatzlich nicht relevant !

1 Jardin / Roscher ,Die Immobilienwertermittlung aus steuerlichen Anlassen, (a. a. O.) S. 24
2 BFH-Urteile vom 20. 05. 1988 — Il R 151/86, BStBI 1989 Il, S. 269 und vom 29. 04. 1999 — IV R 63/97, BStBI 2004 11, S. 639

23 10. 2020 3 BFH-Urteil vom 11. 01. 1966 — 1 99/63, BStBI 1966 1lI, S. 310 o Kauforeisauftellund,de
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5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente

23.10. 2020

Das umgekehrte Ertragswertverfahren soll nicht der hochstrichterlichen Rechtsprechung entsprechen, da
3. die unzulassige Restwertmethode herangezogen wurde.

Widerlegung gem. der Definition der Restwertmethode,

die vorgibt, dass sich bei dieser ,,der Gebaudewertanteil

allein bzw. im Wesentlichen

aus der Differenz von Kaufpreis und dem darin beinhalteten Bodenwert ergibt*'.

Denn gem. dem BFH-Urteil vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83

unterscheidet sich das umgekehrte Ertragswertverfahren

allein aufgrund

der zusatzlichen Einbeziehung der

besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV?)
bereits grundlegend von der sog. Restwertmethode (siehe Nr. 8).

1 Siehe BFH-Urteile vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83 und vom 10. 10. 2000 — IX R 86/97
i.V.m. Kleiber (a. a. O.) 5. Auflage, S. 1272, Rn. 107

2 zuvor § 19 WertV: ,Bertcksichtigung von Zu- und Abschlagen fir wertbeeinflussende Umstéande im Einzelfall®

www.kaufpreisaufteilung.de
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5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente

23.10. 2020

Das umgekehrte Ertragswertverfahren soll nicht der hochstrichterlichen Rechtsprechung entsprechen, da

4. die Anwendung des Sachwertverfahrens ausgeschlossen wird.

Diese Behauptung ist kein Beurteilungskriterium
far die Anwendbarkeit des umgekehrten Ertragswertverfahrens:

Begrundung:

,Die Anwendung des Sachwertverfahrens als Regelverfahren

ist nicht nur vom Grundsatz,

sondern auch verfahrenstechnisch abzulehnen;

denn sie fuhrt

regelmaBig zu unsachlichen Kaufpreisaufteilungen und Unzulanglichkeiten,
und entspricht nicht

dem Gebot der gleichmaBigen Besteuerung gem. Art. 3, Abs. 1 GG.

* Siehe Kleiber-digital ,Verkehrswertermittiung von Grundstlicken®, Teil IV, Nr. 2, Abschnitt 3, § 16, Kap. 5, Rn. 128 - 149 ff. (Stand August 2020)

i.V.m. Jardin/Roscher, ,Die Immobilienwertermittlung aus steuerlichen Anlassen” (a. a. O.) S. 53
Jacoby, ,Kaufpreisaufteilung flir bebaute Grundstiicke” (a. a.. O.), Kap. 2 und 3
Jacoby/Geiling, ,Kaufpreisaufteilung bei Grundstiicksanschaffungen — Quo vadis ?*, DStR 2020, 481

www.kaufpreisaufteilung.de

66



Leitung fir Immobilienbewertungen i

5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente

LVS Bayern

Dr.-Ing. Jirgen Jacoby
n steuerlichen Belangen

23.10. 2020

Dartber hinaus ist das umgekehrte Ertragswertverfahren in sich unschlissig,

da:

5. allgemeine Grundsatze der Verkehrswertermittlung missachtet werden,
insbesondere ein gedampfter Bodenwert Uber die Restnutzungsdauer
beim Bodenwert in Abzug gebracht wird.

Widerlequng:

Bei der prozentualen Verhaltnisbildung sind von der Gebaudebenutzung

unabhangige, selbstandig nutzbare Teilflichen nicht einzubeziehen,
da ansonsten die prozentualen Boden- und Gebaudeanteile

gem. dem mathematischen Grundprinzip ,,Punkt- geht vor Strichrechnung®
verfalscht werden.

€ E 3
€ 4 :UE:;&L:I.S;J:I;I:.“;.H‘.‘;;;: ;.1.“"11:'.}:""" Terssrssssssesssssssassecaans
............... : : aisaniiener i worhardanc: Gobdudeaiil naca §
o 2 umgekshrten : . ) ¢ vorhardane: Gebdudeaazil naca g
Gobaudeantel] o a Ertragswertverfahren ; Gebaudeanteil Abtan® dor Restrulzumgsdauer M
am Ertrag&ri b N EEEI SN SN SN EEE RN A Kaufprepj
" zu 100 % im =
Verkehrswert / . Bodenwartantail R R e e -
Kaufpreis / am Kaufpreis o
== =— S . 3 Bodenanteil -
Bodenanteil ewig nutzbarer Bodenanteil nach
wahrend der Ablauf der Restnutzunhgsdauer diskontiert >
Restnutzungsdauer gem, § 17 Abs. 2 Satz 2 ImmaWertV Res!nutzungsdauer L
ettt i LWL EINE QSIS 2oV S VTG f Jsabstendg nwzk 151
Res‘nutzungsdauer t lunralzcot ez arazontuale Actoiloeosorckrie 1

Siehe § 17 Abs. 2, Satz 1, Nr. 1 und Satz 2 ImmoWertV i.V.m. Kleiber (a. a. O.) S. 1319, S. 1641, Kap. 2.3 und Kap. 6.6 und

S. 1837, Kap. 2.8 sowie § 17, Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV

www.kaufpreisaufteilung.de
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Beispiel: Autohaus mit einem Kaufpreis von gerundet 1 Mio. €:

Restnutzungsdauer: 7 Jahre
Liegenschaftszins: 7 %
BOdenwert(gerundet)Z 690.000 € (= 7.263 m2 x 95 €/m?)
gem. Teilwertgefinition § 6 EStG i.V.m. § 7 EStG (Nutzungsdauer des Gebaudes)
€ 4
Gebaudeanteil

am Ertrags- /
Verkehrswert /

Kaufpreis

Bodenanteil
wahrend der
Restnutzungsdauer

i g e el

~Ablauf ger [‘\UbtltUlLUl |g::~uc1uc:l CIISKOHIIE‘II-- s
Qem §"7 Abs 'Q'S'afz?"mmOWeﬂV """ ::iiz5i:.5iz.5iz.5iﬁ.§i§f§iﬁ.§if.§."_.§ff i

Restnutzungsdauer: 7 Jahre
Ergebnis: Gebaudeanteil im umgekehrten Ertragswertverfahren: 43,93 % (= 443.691 €)

Gebaudeanteil unter Einbeziehung von ewig nutzbaren Gebaudebestandteilen:

995,10 % (- 556533 €) 63

kaufpreisaufteilung.de
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Dartber hinaus ist das umgekehrte Ertragswertverfahren in sich unschlissig, da:

6. die individuellen Gebaudemerkmale, wie die Miethdhe und die Mietflache,
bleiben bei der Ermittlung des Reinertrages unbericksichtigt (Beleg fur die
fehlende Einzelbewertung bzw. Restwertmethode).

Widerlequng:
Weder beim Ertragswertverfahren noch bei dessen Umkehrung
liegt ein Verstol3 gegen den Grundsatz der Einzelbewertung vor (siehe Nr. 1.).

Zudem ist diese Vorgehensweise,

nur bis zum jahrlichen Reinertrag zurtickzurechnen,

insbesondere bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen tblich
und hat sich seit Jahrzehnten bewéhrt.’

* Siehe Kleiber (a. a. 0.) S. 1319, Kap. 6.6 i.V.m. S. 1837, Kap. 2.8

www.kaufpreisaufteilung.de
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Dartber hinaus ist das umgekehrte Ertragswertverfahren in sich unschlissig, da:

7. eine Anwendbarkeit des Verfahrens bei Kaufpreisen unter dem Bodenwert
ausgeschlossen ist.

Diese Behauptung ist kein Beurteilungskriterium
far die Anwendbarkeit des umgekehrten Ertragswertverfahrens:

Begrundung:

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV

ist diese Vorgehensweise

eine wesentliche, eigentlich selbstverstandliche Grundlage

beim Ertragswertverfahren gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV (siehe Nr. 1.).”

» In derartigen Fallen
mit einem fur das jeweilige Objekt zutreffenden Bodenwert
liegt der Gebaudeanteil somit unstrittig bei 0 % bzw. bei 0 €.

Siehe Kleiber (a. a. O.) S. 1669, Rn. 136 i.V.m. :
BFH-Urteilen vom 15. 02. 1989 — X R 97/87 —, BFHE 156, 423 = BStBI 1l 1989, 604 = EzGuG 19.39j und
vom 12. 06. 1978 — GrS 1/77 —, BFHE 125, 516 = BStBI Il 1978, 620 = EzGuG 4.56a 70
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DarUber hinaus ist das umgekehrte Ertragswertverfahren in sich unschlissig, da:

8. besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG, z.B.
Reparaturbedarf) erhbhend zum Kaufpreis berucksichtigt werden - obwohl
diese keine Abschreibungsgrundlage darstellen konnen.

Widerlequnq:

Anschaffungsnahe Herstellungskosten gem. § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG
und Anschaffungskosten gem. § 255 Abs. 1 HGB,

die in besonderen Einzelfallen erforderlich sind,
um den ,Vermdégensgegenstand in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen®,

sind ,in voller HOhe bei den baulichen Anlagen zu bertcksichtigen®.

Diese Anschaffungskosten sind somit in die Kaufpreisaufteilung einzubeziehen.’

* Siehe Kleiber (a. a. 0.) S. 1319, Kap. 6.6 i.V.m. :

BFH-Urteilen vom 15. 01. 1985 - IX R 81/83 (a. a. O.) und
vom 16.12. 1978 - I R 131/78, (a. a. O.) -1

www.kaufpreisaufteilung.de
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Fazit:

Die Verfligung des Bayerischen Landesamts fur Steuern vom 06. 05. 2020
ist zwar einerseits

bis dato eine verbindliche Dienstanweisung fur alle bayerischen Finanzamter,
enthalt aber andererseits

lediglich personliche und pauschale Meinungsauf3erungen inrer Verfasser,

die nunmehr nachgewiesenermalf3en
iIm Widerspruch
— zur Gesetzgebung,
— zur hochstrichterlichen Rechtsprechung und
— zu den ,allgemeinen Grundsatzen der Verkehrswertermittlung gem.
ImmoWertV* stehen

und daher
mit hoher Wahrscheinlichkeit
einer gerichtlichen Uberprifung nicht Stand halten duarften.

www.kaufpreisaufteilung.de
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/.

ZielgroBen

Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG
Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung
Tipp: Bodenwertermittlung fir bebaute Grundstlicke

Zusammenfassung
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6. Urteil des FG Berlin-Brandenburg

vom 14. 08. 2019, 3 K 3137/19 (Auszug: S. 3) bzgl. anhangigem BFH-Verfahren IX R 26/19

23.10. 2020

Stichtag 01.01. des Jahres Bodenrichtwert in €/m?

Kaufobjekt:
Eigentumswohnung
mit ca. 39 m2 Wohnflache
in Berlin - SGdwest
Baujahr: 1973

3,4facher Bodenwert . . .
— 1.700 €/m2/ 500 €/m? | Auswahl des Finanzamts und des Finanzgerichts

zum Kaufzeitpunkt 26. 04. 2017 von 1.700 €/m?
fuhrt mit der BMF-Arbeitshilfe automatisch
zu einem Gebaudeanteil von gerundet ca. 31 %.

5,2facher Bodenwert bis 2019 = 2.600 €/m2/ 500 €/m? 74

www.kaufpreisaufteilung.de
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6. Urteil des FG Berlin-Brandenburg

vom 14. 08. 2019, 3 K 3137/19 (Auszug: S. 3) bzgl. anhangigem BFH-Verfahren IX R 26/19

23.10. 2020

Miet- und Kaufpreisentwicklung von Wohnungen in Berlin:

( ) ( )
Y

Y
: . : : in etwa
Steigerung der Wohnungsmieten ist kleiner als 5 % p.a. verdoppelt

» Bodenrichtwerte steigen deutlich starker an als die Mieten und Kaufpreise in Berlin

Quellen

https://www.morgenpost.de/berlin/article217337363/Mietspiegel-2019-Berlin-Miete-Wohnen-Vergleichsmiete-Mieterhoehung.html
und Immobilienmarktbericht Berlin 2017/2018, Seite 89

www.kaufpreisaufteilung.de
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Miinchner Modell:’

Bodenwert

Bodenrichtwert X

Bestandskaufpreis

Neubaukaufpreis

Beispiel:
Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1971 - 1990,
in Mehrfamilienhausern die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Anzah! Kaufflle | | Anzahl Kauffalle |
Preisspanne in €/m’ Wohnflache Preisspanne in €/m’ Wohnflache :
Mittelwert | Mittelwert :
2016 2017 . ; 2016 ; 2017
Sn m;;;l;;*“h“lt* einfach + mittel gut + sehr gut einfach + mittel |~ gut + sehr gut , Stadt;:bi:tw f:gfl einfach + mittel gut + sehr gut [ einfach + mittel qut+ sehr gut I
| i 1.247 i 529 ; 1150 303 5 15 17 n 19 E
| City sembseco | samberses | arwsre  wmesorss  |mmobilienmarktbericht oy | 1759bis2700 | 2313bis4424 | 1971bis02 | 2698bis435) |
: o 4386;]’:? : 5}2? e i 5:;5 Berlin 2017/18 des 21‘:3 332‘39 2:’:“ 35;6

ém;m | 2725bisTATI | 3206bis4393 | 13%6bisTS08 | 3691bis 4785 - Gutachterausschusses Ve i | asiaate © (Saakenim
. . ... o st hes S - 2140 2174 2210
i ; 78 18 _ 615 1o
{0t | 2281biss237 | 2853bis4362 | 2808bisS314 | 3707bis4901 | i ® 0 £ 9 |
: : 3762 3528 4106 4338 | Has . = R ]
| e e : = = z
! Sudost | 2984bis4s23 | 2780bis401 | JA71bisSA64 | 3.200bis6SI8 | | Sisdost § 1702bi62305 | 1634 bis 2.895
5 L oazes | 344 | 4an wg | i Pame §
5 " T BT R S A T _ N L&
! Stdwest | 3539bis4614 | 3645bis6063 | ISAGDISEMS | 4439bis7542 | | Sisdwest 1818bis3382 | 1708bis4536 | 2013bis3360  1976bis46%0 |
SRt as9% | 48 se7e | 2609 3155 2626 : 3341 |
| - S = e : : b : P e I
| West | 3.030bis4734 | | 2764bis4657 | | West i 2016bis2797 : 1.303 bis 2.931

1712 |

an

P 2336 i

1939

. Siehe Jahresbericht 2014 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen ,Der Immobilienmarkt in
Minchen® Seite 64 sowie Moll-Amrein / Schaper, ,Ermittlung des Geb&udewertanteils von Renditeobjekten in Gebieten mit hohem Bodenpreisniveau®,
GuG 2013, Heft 5, Seiten 257 — 267, Kap. 2.2.4 Neuwied, Wolters Kluver

www.kaufpreisaufteilung.de
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Miinchner Modell:"
Bodenwert = Bodenrichtwert X

Bestandskaufpreis
Neubaukaufpreis

Beispiel: Bodenrichtwert: 1.700 €/m?

Immobilienmarktbericht Berlin 2017/18 des Gutachterausschusses
Kaufpreise bei Neubauten im Jahr 2017 (S. 61): ca. 4.526 €/m?
Kaufpreise bei ca. 1973 errichteten Bestandsobjekten (S. 63): ca. 2.626 €/m?

Wohnflache gem. Mietspiegel: jeweils ca. 40 m? bei Bestands- und Neubauobjekten

2.626 €/m? _
1.700 €/m? x 4506 €/m? - 986,35 €/m?
aufgerundet: 1.000 €/m?
oder .
, Bestandsmiete
Bodenwert = Bodenrichtwert X

Neubaumiete

Siehe Jahresbericht 2014 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen ,Der
Immobilienmarkt in Mlinchen* (a. a. O.) Seite 64 sowie Moll-Amrein / Schaper (a. a. O.)

www.kaufpreisaufteilung.de
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Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

1) Lage des Grundstiicks: ‘|Finanzgeritht Berlin-Brandenburg ETW Az 3 K 313719 |
2) Grundstiickart: W'u*-,‘ohnungseigentum |
3) Datum des Kaufvertrages: 4) Kaufpreis in € (incl. Nebenkosten):
5) Urspriingliches Baujahr: 6) Wohn- bzw. Nutzflache in m*:

‘l:l 8) ggf. Anzahl Tiefgaragenstellplatze: ‘l:l
9) ggf. Miteigentumsanteil - Zahler: 10) ggf. Miteigentumsanteil - Nenner: 1000
1185

7) ggf. Anzahl Garagenstellplatze:

11) GrundsticksgroRe in m*:

12) Bodenrichtwert in €/ m?; Sedeicitwer 1000
19) Wertim e ]

13) GrundsticksgroRe in m*:

Kaufpreisaufteilung

ermittelte Einzelwerte || mes Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 46.215 € (=56,27 %) Verhaltnisses der 64.913 € (=56,27 %)
Gebiude: 35.913€ (=43,73%) || || S0 con Kauoro 50.447 € (= 43,73 %)
Summe: 82.128 € (100 %) 1] 115.360 € (100 %)

Durch die Reduzierung des Bodenwerts/m? von 1.700 €/m2 auf 1.000 €/m?
steigt der Gebaudeanteil bei ansonsten unveranderten Objektangaben

mit der BMF-Arbeitshilfe von ca. 31 % auf 44 %

und

mit dem umgekehrten Ertragswertverfahren  von ca. 38 % auf 65 %.
78
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1. ZielgroBBen

2. Status quo inkl. Analyse der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
3. Verfahrensauswahl gem. ImmoWertV im Vergleich zum BewG

4. Kaufpreisaufteilungen anhand des umgekehrten Ertragswertverfahrens
5. Widerlegung potenzieller Gegenargumente aus der Finanzverwaltung
6. Tipp: Bodenwertermittlung flr bebaute Grundstlcke

7. Zusammenfassung

www.kaufpreisaufteilung.de

79



LVS Bayern

Dr.-Ing. Jirgen Jacoby
Leitung fir Immobilienbewertungen in steuerlichen Belangen

7. Zusammenfassung

23.10. 2020

Da Boden- und Gebaudeanteile nicht separat verkauft werden,

ist die Kaufpreisaufteilung ein Spezialfall der Teilwertermittlung, bei der
gem. § 6 Abs. 1 EStG im Rahmen des jeweiligen Gesamtkaufpreises (= 100 %)
die objektiv anhand der ImmoWertV zu ermittelnden

Teilpreise fur den Boden- sowie fir den Gebaudeanteil zu bestimmen sind.

In notariellen Kaufvertragen vereinbarte Kaufpreise und -aufteilungen werden gem.
BFH-Urteil vom 16. 09. 2015 — IX R 12/14 bei zutreffendem
Ansatz der Objekteigenschaften i.d.R. anerkannt;

es sei denn, dass diese der Finanzverwaltung
manipuliert oder unzutreffend erscheinen,

woflr aber die mit der BMF-Arbeitshilfe

berechneten Aufteilungsergebnisse kein Anhalt sind.

Diese Beweislastumkehr sollte somit auch
bei eingereichten sachverstandigen Begriindungen und bei Gutachten gelten.

www.kaufpreisaufteilung.de
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Das umgekehrte Ertragswertverfahren ist empirisch belegt,
bereits in der vereinfachten Version (Stufe 1)
fir die Durchfiihrung und Uberpriifung von Kaufpreisaufteilungen

flr jeden geeignet und voraussichtlich auch fir alle anderen Gebaudetypen
anwendbar,
unter den Bedingungen, dass:

Bodenwert < KanpreiS (ggf. zzgl. Investitionskosten)

und Gebaudealter < Gesamtnutzungsdauer

Im Bedarfsfall kann die Stufe 1 nach derselben Vorgehensweise durch
individuelle sachverstandige Begrindungen (Stufe 2) und
entsprechende Verkehrswertgutachten (Stufe 3) erganzt werden,

wie z.B. beim Bodenrichtwert in Hochpreis- und Verdichtungszonen, fiktivem Baujahr o0.a.

I:> Sofern das Vergleichswertverfahren nicht durchfthrbar ist, ist das umgekehrte

23.10. 2020

Ertragswertverfahren auch eine Alternative flr Verkehrswertgutachten.

www.kaufpreisaufteilung.de
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Das umgekehrte Ertragswertverfahren ist eine sachverstandige Begrindung,
+ deren Berechnung nachvollziehbar ist,

+ die ohne methodische Mangel der ImmoWertV entspricht und

+ deren Wahl als Wertermittlungsverfahren durch Beiflgen der

Aufsatzes (DStR 2020, 481) und der Doktorarbeit als PDF begriindet werden kann,

unter der Voraussetzung, dass
der Kaufpreis im gewdOhnlichen Geschaftsverkehr erzielt wurde,

z.B. Vergleich mit Kaufpreisen und -spannen im Grundstlcksmarktbericht
oder Nachweis der Uberschusserzielungsabsicht gem. BFH-Urteil vom 06. 11. 2001 - IX R 97/00 (a. a. O.),
wobei groBere Abweichungen bei Bedarf individuell zu begriinden sind,

und
die jeweiligen Objektangaben, EinflussgroBen und Wertansatze
vom jeweiligen Bearbeiter
zutreffend und moglichst objektiv
in die Berechnung eingegeben werden,
insbesondere Baujahr und bereits durchgefihrte Modernisierungsmaflnahmen.

www.kaufpreisaufteilung.de
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