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Bei einer vermieteten Immobilie kann die u.a. Gebaude-AfA (Absetzung fiir Abnutzung)
als Werbungskosten abgezogen werden.

1. Zweck von Kaufpreisaufteilungen

ebenso bei selbstgenutzten Immobilien, die

ggf. irgendwann spater mal vermietet werden kdnnten,
z.B. bei Arbeitsplatzwechsel, Scheidung, Umzigen

am Kauf beteiligte Berufsgruppen:
Steuerberater / Wirtschaftsprifer
Makler / Bautrager / Immobilienkaufer
Notare / Rechtsanwalte
Finanzverwaltungs- und -gerichtsmitarbeiter
Geschafts- und Privatkundenberater
u.v.m.

19. 07. 2019
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1. Zielgrol3en bei der Aufteilung des Grundstluckskaufpreises

ca. 750.000 Kauffalle p.a. von bebauten Grundstiicken / Miteigentumsanteilen*
€

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEERETR -100%

Gebaudepreisanteil
steuerlich absetzbar

Kaufpreis = Interesse des

Steuerpflichtigen

z.B.

65 %

ggf. Gutachten als
Einzelfallnachweis
und/oder

— Finanzgerichts-
entscheidung

z.B.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEETSR | 30%

Bodenpreisantell

nicht
steuerlich absetzbar

Interesse der
Finanzverwaltung

* Immobilienmarktbericht Deutschland 2017 der Gutachterausschiisse der Bundesrepublik Deutschland, Seiten 20 und 29
19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de 5
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1. Status Quo: Anerkenntnis von Kaufpreisaufteilungen
BFH-Urteil vom 16. 09. 2015 — IX R 12/14:

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

werden anerkannt,
sofern diese gem. ImmoWertV
nicht manipuliert
oder objektiv unzutreffend erscheinen.

Uberprifung anhand einer Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums

(= BMF-Arbeitshilfe), 1€
kostenfrei im Internet zum Download bereitgestellt wird

und auf einem verklrzten Sachwertverfahren beruht.

Anerkenntnismaldstab:

bis 10 % Abweichung
zwischen vereinbarten und Uberpruften Aufteilungen

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de
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1. BMF-Arbeitshilfe

3) Datum des Kaufvertrages: 30122013

Eingabeteil
p—

automatische
L Berechnung
Tell 1

—

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de 7



1. BMF-Arbeitshilfe
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Kaufpreisaufteilung |

ermittelte Einzelwerte .Ubertrﬂgung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 137.600 € (= 39,45 %) Verhiltnisses der 138.073 € (= 39,45 %)
Gebiude: 211.200 € (= 60,55 %) gLT:E‘EK';EIﬁLWE“E 211.027 € (= 60,55 %)
Summe: 348 800 € (100 %) - 350.000 € (100 %)

Der Kaufpreis fir das vorbezeichnete Grundstick wurde auf den Grund und Boden sowie auf das Gebaude aufgeteilt. Der
Aufteilung liegt ein vereinfachtes Verfahren zur Verkehrswertermittiung zu Grunde, das den von der Rechtsprechung aufgestellten
Grundsatzen entspricht (wgl. 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 NHK
werden als Bundesmittelwerte nach der Sachwertrichtlinie angesetzt — SW-RL vom 5. September 2012 am 18.10.2012 im
Bundesanzeiger verdffentlicht (BAnz AT 18.10.2012 B1, hitp://www_bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-
Portal/Dokumente/PDF/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 (einschl. Stellplatze) werden pauschal beriicksichtigt.
Es handelt sich somit um eine qualifizierte Schatzung.

19. 07. 2019

automatische
S—

Berechnung
Tell 2
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1. BMF-Arbeitshilfe: sichtbare und verborgene Bestandteile

Geb&udestandardstufe 2
Typ. 1.01 725 €
BGF-Faktor 2,3
Gebaudeherstellungskosten: 725 €/m2 x 2,3 = (gerundet) 1.668 €
AuRenanlagen 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 m? 150
1.408 € x 150 m2 = 211.200 €
alterswertgeminderte Geb&udeherstellungskosten, 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 %

Gebaudeanteil am Kaufpreis inkl. Nebenkosten:
19. 07. 2019

——

J\

Berechnung
nicht abgebildet.

in BMF-Arbeitshilfe
™ sichtbar

—

350.000€ x 60,56 % =138.073 €

www.lvs-bayern.de
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1. Berechnungsprinzip bei der BMF-Arbeitshilfe

verkurztes Sachwertverfahren:

bundes-

lokal

entfallt

-

Herstellungswert der baulichen Anlagen (NHK 2010)

BFH-Rechtsprechung
fordert Gebaudewert.

Rein mathematischer
Entfall des Sachwert-
faktors wegen

[~ des Distributivgesetzes:
(AXC+BxC=[A+B]xC)

22gl. AuRen- und sonstige Anlagen 310.000 €
\ Wertminderunt::j wegen Alters \ 106.000 €
einheitlich\ alterswertgem=inderte Herstellungskosten \ 21 oz_ooo £ T
+ +
\ Bodenwert (= Bodenrichtwert x Grundstiicksflache) \ \ 40.000 € \
~ vorlaufiger Sachwert | 250.000 € |
| Sachwertfakto)r( (Marktanpassung): 0,80 || 0),(80 |
\vorléuﬁger, mar_ktangepasster Sachwert \ \ 200_.000 € —\
+/- -
Objektspeziﬁsc/he Besonderheiten: Dachreparatur 8.000 €
~ Sachwert i | 192.000 € |

Bruchrechnung: Addition und Verhaltnisbildung (.. 9112 + 1/4)

d. h. Anwendung erfordert Neukonzeption von Gebaudesachwertfaktoren

19. 07. 2019

erst nach Erweiterung (Umrechnung: 9/12 x 3/3 = 3/4)

auf gemeinsamen Hauptnenner (z.B. [3/4 + 1/4)

oder von Bodensachkostenfaktoren

=> stets gleiche Gebaude-
und Bodenwertanteile

lokale
Wert
,variabel”

z.B. 1/4

bundeseinheitliche
Kosten
Jkonstant"

10
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1. Entwicklungen von Bauland-, Bau- und Kaufpreisen

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

nicht proportional,

so dass beim Sachwertverfahren
Gebaudesachwertfaktoren vor der
Verhaltnisbildung erforderlich sind.

Auszug aus dem Jahresbericht 2014 ,Der Immobilienmarkt in Minchen*

19. 07. 2019

Vertragspreis

6000000

5000000+
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2000000
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T
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T T T T
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Bodenrichtwert

Entwicklung von Kaufpreisen und Bodenrichtwerten in den Landkreisen
Schwandorf, Landshut und Miinchen sowie in den kreisfreien Stadten

Landshut und Miinchen

11
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1. BMF-Arbeitshilfe

[
Kaufpreisaufteilung |
ermittelte Einzelwerte Ubertragung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 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 %)
19. 07. 2019 Il www.lvs-bayern.de 12




1. BMF-Arbeitshilfe, Textteill
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Kaufpreisaufteilung

ermittelte Einzelwerte 'Ube“mgung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 137.600 € (= 39.45 %) Verhaltnisses der 138.073 € (= 39.45 %)
Gebaude: 211.200 € (~ 60,55 %) ELT:E‘E';E:;?:‘"E“‘* 211.927 € (~ 60,55 %)
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 aufgestellien
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 (WMHK) 2010 ermittelt. Die MHK
werden als Bundesmittelwerte nach der Sachwertrichtlinie angesetzt — SW-RL vom 5. September 2012 am 18.10.2012 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
unberucksichtigt.

Vermischung der Begriffe
~Wert" und ,Kosten*

,...I1st grundsatzlich der Sachwert des Grund und Bodens sowie des

Gebaudeanteils nach der WertV 88 zu ermitteln; ...."
sowie Entscheidungsgrinde I1., 2., S. 2, (Nr. 27)

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

19. 07. 2019

13

www.lvs-bayern.de



LVS Bayern
Dr. Jirgen Jacoby

1. Ahwendbarkeit des Sachwertverfahrens
und der BMF-Arbeitshilfe fur Kaufpreisaufteilungen

Das Sachwertverfahren gem. WertV 88, auf das sich die frihere BFH-Rechtsprechung
bezieht, hat sich mit Einfihrung der ImmoWertV grundlegend verandert.

Sachwertverfahren gem. WertV 88: Sachwertverfahren gem. ImmoWertV:
Herstellungskosten der Erfahrungssitze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen Aufienanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen
© AMterswertminderung | gof. Allerswertminderung ]
” vorlaufiger Sachwert

| marktangepasster vorlaufiger ‘

Sachwert
" besondere objekispezifische
... Grundsticksmerkmale

| Sachwert |

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 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 !
19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de 14
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1. Ahwendbarkeit des Sachwertverfahrens
und der BMF-Arbeitshilfe fur Kaufpreisaufteilungen

Die BMF-Arbeitshilfe:
ist zudem nicht fur 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 @ecF)

- begrenzt Alterswertminderung auf max. 70 % (Mindestrestnutzungsdauer)
- berechnet Anteile unabhangig von der Hohe des Kaufpreises
- u.v.m.

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de 15
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1. Auswirkungen unterschiedlicher Gebaudestandardstufen

Gebdudestandardstufe

Gebaudew-rt 1 2 3 4 5
Typ 1.01 278 655 € 725 € 835€| 1.005€| 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 %

1183 €| 1.310€ 1.508€| 1.815€4 2276€
Baupreisindex 1,0750 1,0750 1,0750 1,0750 1,0750

1.272€| 1408€ 1.621€| 1.952€| 2447¢€
Wohnflache in m? 150 150 150 150 150
Gebaude 190.786 €| 211.175 €| 243.215 €| 292.732 €| 367.008 €
Gebaude 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 %

19. 07. 2019

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

16
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1. Auswirkungen unterschiedlicher Bodenwerte

19. 07. 2019

Gebaudestandardstufe

Gebdudewert 2
Typ 1.01 725 €
BGF-Faktor 23

1.668 €
Aulenanlagen 3 %

x 1,03 1.718 €

Alterswertminderung 76,25 %

1.310 €
Baupreisindex 1,0750

1.408 €
Wohnflache in m? 150
Gebéude 211175 €
Gebédude gerundet 211.200€ | 211.200€| 211.200 €
Bauplatz in m? 500 500 500
Bodenrichtwert 40 €/m? 250 €/m? 600 €/m?
Bodenwert Bauplatz 20.000 €| 125.000 €| 300.000 €
Hinterland in m? 200 200 200
Bodenrichtwert Hinterland: jeweils 25 % 10 €/m? 63 €/m? 150 €/m?
Bodenwert Hinterland 2.000 € 12.600 € 30.000 €
Bodenwert 22.000€ | 137.600€ | 330.000€
Summe (100 %) 233.200 €| 348.800€| 541.200 €
Gebéudeanteil gerundet?13 91 % 61 % 39 %
Bodenanteil 9 % 39 % 61 %

www.lvs-bayern.de
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1. Fazit zur BMF-Arbeitshilfe

Die BMF-Arbeitshilfe
addiert pauschal bundeseinheitliche Gebaudeherstellungskosten

und
individuelle, lokale Bodenrichtwerte je Bodenrichtwertzone

und leitet auch deren Summe das Verhaltnis ab.

‘ Ohne Gebaudesachwertfaktoren
sinkt der Gebaudewertanteil automatisch
je nach Standort mit zunehmenden Bodenrichtwert
und umgekehrt anlog

bei ansonsten gleichgrofRen Grundstiicken und Gebauden desselben Typs
bei gleichem Baujahr und gleichem Ausstattungsstandard.

‘ Auch die beabsichtigte Einfiihrung von Regionalfaktoren flr
Gebaudekosten je Bundesland
wird die Aufteilungsgenauigkeit nicht wesentlich verbessern.

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de
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Kaufpreisaufteilungen als Bestandteil notarieller Kaufvertrage

Gliederung

1. Status quo inkl. Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
2. Handlungsoptionen in der Verkehrswertermittiung

3. modifiziertes umgekehrtes Ertragswertverfahren

4. vereinfachtes Berechnungstool flr Kaufpreisaufteilungen

5. Zusammenfassung

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de
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2. Anwendbarkelt anderer Verfahren

Restwertmethode:
Gebaudewert = Kaufpreis — Bodenwert (i.d.R. Bodenrichtwert)

mit anschlie3ender Verhaltnisbildung

Die Anwendung ist gem. BFH-Rechtsprechung nicht zulassig, weill

- der Gebaudewert in Abhangigkeit vom Bodenwert berechnet wird, was
gegen den Grundsatz der Einzelbewertung gem. 8 6 EStG verstol3t und

- sich Reparatur- und Investitionskosten einseitig zu Lasten des
Gebaudewertanteils auswirken.

Vergleichswertverfahren:
Gebaudewert = Vergleichswert — Bodenvergleichswert

mit anschlielRender Verhaltnisbildung

Die BFH-Rechtsprechung setzt dieses bisher mit der Restwertmethode gleich.

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

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de
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2. Anwendbarkeit des Ertragswertverfahren

20.000 € je&=——Wie konnen Nicht-Sachverstandige bzw.

| Jahresrohertrag |
| Bewirtschaftungskosten: 20.000 € x 15 % = | 3.000 € |
| 1ahracrainartran | - 17 nnn £ |
IUG'"G\) i ILlus I 1 .vwv U\-I
| Verzinsung des Bodenwertes: 100.000 € x 3 % = | 3.000 €|
| Gebaudereinertrag | 14.000 € |
X
Vervielfaltiger: Restnutzungsdauer: 50 Jahre 25,73 |
Liegenschaftszins: 3,0 % _ —_—
| Gebéudeertragswert | 360.220 €|
+
| Bodenwert | 100.000 € |
| vorlaufiger Ertragswert | 460.220 €|
+/- —
| Objektspezifische Besonderheiten: Dachreparatur | - 10.000 € |
| Ertragswert | 450.220 € |
19. 07. 2019

Laien marktublich erzielbaren Mieten
inkl. Differenzierung zu den jeweiligen
Vertragsmieten (over und under rent)

im jeweiligen Einzelfall mdglichst genau
selbst bestimmen?

im vereinfachten Verfahren (ohne boG):
Gebaudeanteil am Ertragswert:

T 360.220€ x 100 %

= 0
460.220 € 8,21%

21
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2. Anwendbarkeit des Ertragswertverfahren

Kritikpunkte der bisherigen BFH-Rechtsprechung:
1. Die Vorgehensweise
Gebaudereinertrag = Reinertrag — Verzinsung des Bodenwerts

ware eine vom Bodenwert abhangige Gebaudewertermittlung (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 Immowertv).

2. Zukinftige Wertsteigerungen kénnten nicht bertcksichtigt werden.

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

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de
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Kaufpreisaufteilungen als Bestandteil notarieller Kaufvertrage
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3. 86 Abs. 1 Nr. 1 Einkommensteuergesetz (EStG)

JFUr die Bewertung der einzelnen Wirtschaftsguter, die nach § 4 Abs. 1 oder nach § 5
als Betriebsvermdgen anzusetzen sind, gilt das Folgende:

1. Wirtschaftsgiter des Anlagevermogens, die der Abnutzung unterliegen, sind mit den

Anschaffungs- oder HerstellungskOSt€Nn oder dem an deren Stelle tretenden Wert,
vermindert um die Absetzungen fur Abnutzung, erhdhte Absetzungen, Sonderabschreibungen, Abziige

nach § 6b und &hnliche Abziige, anzusetzen.

Ist der Teilwert auf Grund einer voraussichtlich dauernden Wertminderung niedriger, so kann dieser
angesetzt werden.

Teilwert ist der Betrag, den ein Erwerber des ganzen Betriebs im
Rahmen des Gesamtkaufpreises fur das einzelne Wirtschaftsgut
ansetzen wduirde; dabei ist davon auszugehen, dass der Erwerber
den Betrieb fortfuhrt.

Wirtschaftsguter, die bereits am Schluss des vorangegangenen Wirtschaftsjahres zum Anlagevermdégen
des Steuerpflichtigen gehdort haben, sind in den folgenden Wirtschaftsjahren gemald Satz 1 anzusetzen,
es sei denn, der Steuerpflichtige weist nach, dass ein niedrigerer Teilwert nach Satz 2 angesetzt werden
kann.”

|:[> Anschaffungskosten (= kaufpreis + Nebenkosten) Sind die Ausgangsbasis.
|::> Teilpreis ist die tatsachlich gesuchte ZielgréBe und nicht der Verkehrswert !

Gesamtkaufpreis = Bodenpreis + (Gebaudepreis

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de 24
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3. Teilwertvermutung gem. Jardin / Roscher?

,Nach der hochstrichterlich Rechtsprechung gilt fir die Bestimmung der Teilwerts die
Vermutung, dass der Teilwert eines wirtschaftsguts ZUMm Zeitpunkt der

Anschaffung bzw. der Fertigstelung den Anschaffungs- bzw. HerstellungskOoSten und zu
einem spateren Zeitpunkt den um die Abschreibungen geminderten Anschaffungs- und Herstellungskosten

entspricht, die sich mit den Wiederbeschaffungskosten decken.?

,Da die Teilwertvermutung auf der Annahme beruht, dass der Kaufmann fur 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 far tberhohte und erzwungene Aufwendungen.=

——) Die Differenz zwischen

einem individuell und notariell vereinbarten Kaufpreis
und dem Verkehrswert

ISt bei Kaufpreisaufteilungen
grundsatzlich nicht relevant !

1 Andreas Jardin und Michael Roscher ,Die Immobilienwertermittlung aus steuerlichen Anlassen, S. 24

2 BFH-Urteile vom 20. 05. 1988 — Il R 151/86, BStBI 1989 II, S. 269 und vom 29. 04. 1999 — IV R 63/97, BStBI 2004 I, S. 639
3 BFH-Urteil vom 11. 01. 1966 — | 99/63, BStBI 1966 IlI, S. 310
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3.87 Abs. 1, S. 1 und 2 Einkommensteuergesetz (EStG)

Absetzung fur Abnutzung oder Substanzverringerung:

.Beil Wirtschaftsgltern, deren Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichtigen zur Erzielung
von EinkUnften sich erfahrungsgemal? auf einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckt,

Ist jeweils fur ein Jahr der Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abzusetzen, der bei gleichmaliger Verteilung dieser Kosten auf die
Gesamtdauer der Verwendung oder Nutzung auf ein Jahr entfallt

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

Die Absetzung bemisst sich hierbei nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer des
Wirtschaftsguts.”

——> Umrechnung des Kaufpreises in einen Kaufpreis p.a.
unter Zuhilfenahme der Verfahren aus der ImmoWertV (d.h. ohne Nebenkosten)
zur Vermeidung willktrlich gewahlter Aufteilungen durch die Parteien
mit anschlieender Verhaltnisbildung,
die abschliel3end auch bei den Nebenkosten angesetzt wird.

|:[> umgekehrtes Ertragswertverfahren

19. 07. 2019 26
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3. 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 Gebaudewert: 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%
Vervielfaltiger (gem. Anlage der ImmoWertV ) 27,33
Reinertrag des Gebaudes p.a.: 210.000€ / 27,33 € = 7.684 €
Verzinsung des Bodenwertanteils p.a. (190.000 € x 3,0 % =) + 5.700 €
Jahresreinertrag (= Vergleichskaufpreis p.a.). 7.684 € + 5.700 € = 13.384 €
Nebenrechnung Bewirtschaftungskosten: 13.384€ /(1 - 20 %) = 16.730 €

Jahresrohertrag: 13.384 € + 3.346 € = 16.730 €
Monatsmiete: 16.730€ /12 = 1.394 €

Bodenwertverzinsung

42,59 % = 5.700 € x 100
13.364 €

Gebaudereinertrag

’ 13.364 €

Genauigkeitsanforderung an vereinfachte Verfahren: Verkehrswert +/- 20 %"
=> Kaufpreis darf i.d.R. die Ausgangsbasis sein.

Keine Ermittlung von Mieten und Bewirtschaftungskosten notwendig !

*
Urteil des Bundesverfassungsgerichts; Beschluss des Ersten Senats vom 7. November 2006 - 1 BvL 10/02, Leitsatz 2a und Rn. 137

19. 07. 2019
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3. Bodenwertverzinsung beim umgekehrten
Ertragswertverfahren

1. Raumliche Aufspaltung des Bodenwerts:

zu 100 % im
Bodenwertanteil
am Kaufpreis

’

2. Zeitliche Aufspaltung des Bodenwerts:

100 %

60 %7

a0 %]

Zzum Gebaude Bodenwertselbstandiguay
gehorender =
Bodenwert
MFH SRR Baupia
Stralle
4 Restnutzupgsdauer ;
-+ - zu 100 % im
Bodenwertanteil
; L am Kaufpreis
— Gebaudewertanteil in % P

19. 07. 2019
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3. Vorgehensweise beim umgekehrten Ertragswertverfahren

Rechenschritt 1: Jahresreinertrag (RE)

\ )
! Y

Gebaudereinertrag (REgepsue) Bodenwertverzinsungsbetrag

Rechenschritt 2: Gebaudewertanteil (GWA)
GWAin % = |KP - BWResthache - (BW_BWReSthache)) X I:QEGebéiude [ KP

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

!
Gebaudewertanteil (GWA) in €

Rechenschritt 3: Aufteilung der Nebenkosten

Nebenkosten, ;. par = Nebenkosten in € X Gebaudewertanteil in %
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3. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

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: 30.12.2013

5) Urspriingliches Baujahr:

7) gof. Anzahl Garagenstellplatze:

I

1994

4) Kaufpreis in € (incl. Nebenkosten): 350.000¢€

6) Wohn- bzw. Nutzfliche in m*: 150

8) gof. Anzahl Tiefgaragenstellplétze:

|

11) Grundstiicksgrofe in m%; 200 12) Bodenrichtwert in €/ m?; % 230

13) GrundstiicksgroRe 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 €

19. 07. 2019

www.lvs-bayern.de

30



LVS Bayern
Dr. Jirgen Jacoby

3. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

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

19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de
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3. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

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

N
Kaufpreisaufteilung \
ermittelte Einzelwerte ||| Ubertragung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 1.200.000 € (=34,93 %) Verhﬁltgiss? sz: ; 1.746.500 € (= 34,93 %)
Gebiaude: 2.235.000 € (~65.07 %)||| || auf den Kaufprels. 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 Gebaudewertanteil: 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
5.000.000 €

24 %
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3. Ergebnisvergleich mit der BMF-Arbeitshilfe

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

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

1) Lage des Grundstiicks: 1r-.-1 usterstr. 1, X000 Musterstadt |

2) Grundstiickart: 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 unverdnderten Bodenwerts von 1.200.000 €:

1.200.000 € x 100

1500.000€ - 80%
19. 07. 2019 www.lvs-bayern.de 33
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3. Empirischer Beleg anhand von Ein-/ Zweifamilienhausern

Landkreis
Schwandorf

Stadt und

>— Landkreis

\ Landshut

Stadt und
Landkreis
Miinchen

19. 07. 2019
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3. reprasentative Beispiele fur Gebaudeanteile in Bayern

19. 07. 2019

Landkreis |Landkreis Stadt Landkreis Stadt
Schwandorf | Landshut | Landshut | Minchen | Minchen
Anzahl der Kauffalle 319 754 218 791 303
Liegenschaftszins 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
ZielgroRe: Gebaudewertanteil in %
Mittelwert 67,83% 70,51% 64,85% 55,00% 48,77%
Durchschnitt 61,39%
Standardabweichung o +/- 18,27% 15,48% 18,06% 19,14% 14,09%
Durchschnitt 17,01%
Mittelwert - o 49,55% 55,03% 46,80% 35,86% 34,68%
Mittelwert + o 86,10% 85,99% 82,91% 74,14% 62,86%
Falle innerhalb des -
Streuintervalls 226 566 141 563 211
in % 70,85% 75,07% 64,68% 71,18% 69,64%
Durchschnitt 70,28%
Mittelwert - (2 Xo) 31,29% 39,55% 28,73% 16,72% 20,59%
Mittelwert + (2Xxo) 104,37%| 101,47%| 100,97% 93,28% 76,95%
Falle im Bereich zwischen dem
o und dem 2 o-Streuintervall 79 140 68 183 80
in % 24,76% 18,57% 31,19% 23,14% 26,40%
Summe der Falle im 2 c-Bereich 95,61% 93,64% 95,87% 94,32% 96,04%
Durchschnitt 95,10%
gewichteter Durchschnitt 94,64%
restliche Kauffalle auRerhalb des
2 o-Bereichs 14 48 9 45 12
in % 4,39% 6,37% 4,13% 5,69% 3,96%
Durchschnitt 4,91%
Summe 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% | 100,00%

Je hoher das
Bodenrichtwertniveau ist,
desto geringer sind die
Gebaudeanteile.

www.lvs-bayern.de
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3. Ausgangslage fur den empirischen Beleg

Zielgrolie: prozentualer Gebaudewertanteil

Einflussgrofien: 1. Kaufvertragspreis
2. Grundstucksgroli3e
3. Bodenrichtwert
4. Liegenschaftszins
5. Restnutzungsdauer (Baujahr / fiktives Baujahr)

Statistisches Testverfahren: Zogosey o1
multiple lineare Regression Gebéudewertanteil °o

Y| = tatsaCh“Chel' Wert P T PP T
Residuum Vj;

Y, = vorhergesagter Wert

BO-

i
Restnutzungsda'uer (=X)  EinflussgroRe X

Datengrundlage: anonymisierte Auszlige aus Kaufpreissammlungen
am Beispiel des Gebaudetyps: Ein- und Zweifamilienhauser
aus den Jahren 2013 und 2014

ohne Kenntnis des tatsachlichen Zustands (Boden und Gebaude)

d.h. ggf. erforderliche Investitionskosten sind nicht bekannt. 36
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3. Regressionsanalyse als empirischer Beleg

Liegenschaftszins
Stadt Minchen 1,75 %
Landkreis Munchen (interpoliert) 2,00 %
gem. Gutachter-
Stadt Landshut 2,25 % Ausschuss
Landkreis Landshut (interpoliert) 2,50 %
Landkreis Schwandorf 2,75 %
Ergebnisse der Regressionsanalyse:
Korrelations-  |Bestimmtheitsmald| Standardfehler F-Test Sig.
koeffizient r r2 des Schatzers
, /84 ,615 11,73361 718,120 ,000
(2= erklarte Abweichungsgquadratsumme _ 494.345,501 - 0615
zu erklarende Gesamtabweichungsquadratsumme 804.257,782 ’
Bestimmtheitsmall r2; 602 bei einheitlichem Liegenschaftszins von 2,5 %
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3. Besonderheiten der anonymisierten
Stichprobe und die Folgen fur den empirischen Beleg

1. Verwendung von individuell vereinbarten Kaufpreisen

z.B. personliche Verhaltnisse / Verhandlungsgeschick
Wurde erforderlicher Investitionsbedarf hierin bertcksichtigt oder nicht?
regional unterschiedliche Wertentwicklung innerhalb der Jahre 2013/14

2. nicht Gberprifbare Verwendung von i.d.R. aus Frageb6gen recherchierten

Objekteigenschaften
z.B. tatsachliches Baujahr bzw. fiktives Baujahr
Reparaturbedarf

3. keine Aufteilung in Grundsticksteilflachen mit unterschiedlich hohen
Bodenwerten

=> Bodenrichtwert fur unbebaute Grundsticke fur gesamte Grundstiicksflache
=> keine Berucksichtigung individueller Objekteigenschaften im Bodenwert

Folge aufgrund der fehlenden Ortsbesichtigungsmadglichkeit:

== Automatisches Einflie3en von Streuungen und Unsicherheiten in den empirischen
Beleg, deren tatsachliches Ausmalf? u.a. bzgl. dem Bestimmtheitsmal? r2 weder

ermittelbar noch anderweitig quantifizierbar ist.
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3. Vergleich der berechneten mit den geschatzten Werten

Streudiagramm

al Abhangige Variable: prozentualer_Gebaeudeanteil_A
R? Linear = 2,220E-16
3 o]
=
v
a
T 25- o ©
mit dem umgekehrten| £ ° o
— .E o
Ertragswertverfahren | 3
L0
berechnete Werte 2
»
c
-E '215-
W
W
o
=]
a
o
-5.0 o
S
I I I I | 1
-6 -4 -2 0 2 4
| Regression Standardisierter geschitzter Wert |

- |
empirisch geschéatzte Werte
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Kaufpreisaufteilungen als Bestandteil notarieller Kaufvertrage

Gliederung

1. Status quo und Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums

2. Handlungsoptionen in der Verkehrswertermittlung

3. modifiziertes umgekehrtes Ertragswertverfahren

4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen

5. Zusammenfassung
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen

19. 07. 2019

Veranderte Eingaben
fuhren zu anderen
Aufteilungen in den
Varianten 2 und 3.

.PDF erzeugen“ fur
Variante 1:
siehe nachste Folie.

43
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen
PDF-Ausdruck fur Variante 1: Berechnung, Seite 2
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4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen

PDF-Ausdruck fur Variante 1:
Aufteilungsergebnisse
Seite 3
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Kaufpreisaufteilungen als Bestandteil notarieller Kaufvertrage

Gliederung

1. Status quo und Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
2. Handlungsoptionen in der Verkehrswertermittlung

3. modifiziertes umgekehrtes Ertragswertverfahren

4. vereinfachtes Berechnungstool flr Kaufpreisaufteilungen

5. Zusammenfassung
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4 Zusammenfassung

Da Boden- und Gebaudeanteile an bebauten Grundstlicken bzw. Miteigentumsanteilen
nicht separat verkauft werden und somit fur diese kein gewdhnlicher Geschaftsverkehr
bestent,

Ist die Kaufpreisaufteilung ein Spezialfall der Teilwertermittlung,

bel der gem. § 6 Abs. 1 EStG im Rahmen des jeweiligen Gesamtkaufpreises (= 100 %)
die objektiv anhand der ImmoWertV zu ermittelnden

Tellpreise fur den Boden- und den Gebaudeanteil zu bestimmen sind.

In notariellen Kaufvertragen vereinbarte Kaufpreisaufteilungen
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 und der Finanzgerichtsbarkeit
manipuliert oder unzutreffend erscheinen,
woflr aber die mit der BMF-Arbeitshilfe berechneten Aufteilungsergebnisse
kein Anhalt sind (siehe BFH-Urteil vom 16. 09. 2015 — IX R 12/14, Entscheidungsgriinde).

Diese Beweislastumkehr sollte somit auch bei eingereichten Gutachten gelten.
47
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4. Zusammenfassung

Das umgekehrte Ertragswertverfahren ist empirisch belegt

bereits in der vereinfachten Version (Stufe 1)

fur die Durchfiihrung und Uberprifung von Kaufpreisaufteilungen

flr jeden geeignet und voraussichtlich auch fir alle anderen Gebaudetypen anwendbar,

unter den Bedingungen, dass:

Bodenwert < Kaufpreis (ggf. zzgl. Investitionskosten)

und
Gebaudealter < Gesamtnutzungsdauer

Im Bedarfsfall kann die Stufe 1 nach derselben Vorgehensweise durch
sachverstandige Begrtindungen (Stufe 2) und
entsprechende Verkehrswertgutachten (Stufe 3)

erganzt werden,
wie z.B. beim Bodenrichtwert in Hochpreis- und Verdichtungszonen, fiktivem Baujahr o0.4.

|:> Sofern das Vergleichswertverfahren nicht durchftihrbar ist, ist das umgekehrte
Ertragswertverfahren auch eine Alternative flr Verkehrswertgutachten.
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Sachverstandigenbtro Jacoby
Waldschmidtstr. 10
93413 Cham

Tel. 09971 /392020
Fax: 09971 / 803580

www.kaufpreisaufteilung.de
E-Mail: info@kaufpreisaufteilung.de
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Kaufpreisaufteilungen als Bestandteil notarieller Kaufvertrage

Gliederung

1. Status quo und Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
2. Handlungsoptionen in der Verkehrswertermittlung

3. modifiziertes umgekehrtes Ertragswertverfahren

4. vereinfachtes Berechnungstool fur Kaufpreisaufteilungen
5. Zusammenfassung

Anhange
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Kauffalle

sowie

Landkreis | Landkreis Stadt Landkreis Stadt

Schwandorf| Landshut | Landshut | Miinchen | Miinchen
2.385 Kauffalle in 2013 und 2014 319 754 218 791 303
davon
Ein- / Zweifamilienhauser’ 263 545 166 182 43
Doppelhaushalften 43 162 0 321 103
Reihenhduser 13 47 52 288 157
Kaufpreise
Durchschnittspreis 178.645€| 251.539€| 354.260 € 808.971 €| 730.760 €
Minimum 35.000 € 25.000 €| 108.000 € 235.000 €| 336.000 €
Maximum 508.000 €| 900.000€| 940.000€|13.300.000 €|3.900.000 €
zweithochster Kaufpreis 470.000€| 740.200 €| 939.000 €| 5.854.400€|3.050.000 €
Bodenrichtwert?
Durchschnitt/m? der Kauffalle 84 € 133 € 290 € 942 € 1.338 €
Minimum/m? der Kauffalle 15 € 16 € 200 € 200 € 519 €
Maximum/m? der Kauffalle 150 € 310 € 390 € 1.650 € 4.381€
Grundstiucksflache
Durchschnitt in m? (gerundet) 769 740 494 420 339
Bodenwert
Durchschnitt der Kauffalle 61.680 € 81.808 €| 144.818¢€ 423.090€| 434.752 €

19. 07. 2019
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insgesamt 2.257 Kauffélle
mit allen bendtigten
Objektangaben mit
Kaufpreis > Bodenwert

Gebaudealter < 80 Jahre
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