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Sehr gechrter Herr Dr.-Ing. Jacoby,

vielen Dank fiir Thre Schreiben vom 12. Juni 2024 und 19. September 2024 an den Unterab-
teilungsleiter IV C zum Thema ,,Kaufpreisaufteilung®.

Nach einer Umorganisation innerhalb des Bundesministeriums der Finanzen wurde das vor-
malige Referat IV C 7, das zwischenzeitlich das Referat IV D 4 ist, in die Unterabteilung

IV D uberfiihrt. Der Leiter der Unterabteilung IV D hat das Referat IV D 4 gebeten, Thnen zu
antworten.

Nach dieser organisatorischen Klarstellung wird auf der Grundlage Ihrer Schreiben zur Auf-

 teilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick (Kaufpreisauﬂexlung) wie folgt

Stellung genommen:

Ist fiir die Anschaffung eines bebauten Grundstiicks ein Gesamtkaufpreis gezahlt worden, ist
der Kaufpreis zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Absetzung fiir Abnutzung des
Gebdudes aufzuteilen. Eine gesetzliche Regelung zur Aufieilung eines Gesamtkaufpreises fiir
ein bebautes Grundstiick gibt es nicht. Nach stindiger héchstrichterlichen Rechtsprechung ist
ein Gesamtkaufpreis fiir ein bebautes Grundstiick nicht nach der sogenannten Restwertme-
thode, bei der vom gezahlten Kaufpreis fiir das bebaute Grundstiick zunichst der Grund-




sete2  gtiickswert abgezogen und lediglich der verbleibende Rest den Anschaffungskosten des
Gebéudes zugerechnet wird, sondern im privaten Bereich (Privatverms gen) nach dem Ver-
héltnis der Verkehrswerte und im betrieblichen Bereich (Betriebsvermégen) nach dem Ver-
hltnis der Teilwerte auf den Grund und Boden einerseits sowie das Gebsude andererseits auf-
zuteilen.!

Zunichst sind Boden- und Gebaudewert gesondert zu ermitteln und sodann die Anschaffungs-
kosten nach dem Verhéltnis der beiden Wertanteile in Anschaffungskosten fiir den Grund-
und Boden- sowie den Gebaudeanteil aufzuteilen. Fiir die Schitzung des Werts des Grund-
und Boden- sowie des Geb4udeanteils kann die jeweils aktuelle Fassung der Inmobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) herangezogen werden, da sie anerkannte Grundsitze
fir die Schitzung von Verkehrswerten von Grundstiicken enthilt. Nach § 6 Absatz 1 Satz 1
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBL. I S. 2805)
sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, einschlieBlich des Ver-

. fahrens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die - gleichwertigen - Verfahren sind gemih § 6
Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti gen
Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten,
begriindet zu wihlen. Die Wahl der Ermittlungsmethode entzieht sich infolgedessen einer
Verallgemeinerung.?

Die obersten Finanzbehorden des Bundes und der Lander stellen auf der Internetseite des
Bundesministeriums der Finanzen eine Arbeitshilfe inkl, Anleitung zur Verfiigung?, die es
unter Beriicksichtigung der hachstrichterlichen Rechtsprechung und der vorstehenden
Grundsitze der Verkehrswertermittlung erméglicht, in einem typisierten Verfahren entweder
eine Kaufpreisaufteilung selbst vorzunehmen oder die Plausibilitit einer vorliegenden Kauf-
preisaufteilung zu priifen. Auf die allgemeinen Hinweise in der Anleitung zur Kaufpreisauf-
teilung wird ergénzend hingewiesen.

Im Rahmen der Bodenwertermittlung greift die Arbeitshilfe auf die Grundsatzre gelung in

§ 40 Absatz 1 ImnmoWertV zuriick, wonach der Bodenwert grundsitzlich ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zu ermitteln ist. Den Anteil
des Bodenwerts am Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert mit dem Bodenwert eines fiktiv

' Vgl. u. a. BFH-Urteile vom 15. Januar 1985 - IX R 81/83, BStBI II 1985, 252, und vom 10. Oktober 2000 -
IX R 86/97, BStB1I1 2001, 183). 3
?Vgl. u. a. BFH-Urteile vom 21. Juli 2020 - IX R 26/19, BStBI II 2021, 372, und vom 20, September 2022 -
IX R 12/21, BStB1 11 2024, 61.

? hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Datenportal/Daten/frei-nutzbare-
produkte/Anwendungan/Kaufpreisauﬂeiluna—Grundstuccke/Kanﬁwreisaut‘ceilung-Grundstuecke.html




seted - unbebauten Grundstiicks anzusetzen, ist nach der herrschenden Fachmeinung? eine durchaus
dem gewohnlichen Geschiftsverkehr nahekommende Annahme. Der so angesetzte Anteil des
Bodenwerts am Gesamtwert des Grundstiicks entspricht dem ,,realen® Verkehrswert des
Bodens im Sinne der vorstehenden héchstrichterlichen Rechtsprechung. Er lisst sich zudem
auch mit hoher Vertrauenswiirdigkeit aus geeigneten Vergleichspreisen bzw. auf der Grund-
lage von Bodenrichtierten ableiten.

Bei der Arbeitshilfe zur vereinfachten Kaufpreisaufteilung handelt sich um eine qualifizierte
Schitzung, die sachverstindig begriindet widerlegbar ist.

Im Rahmen der sachverstidndigen Begutachtung ist gem. § 40 Absatz 1 ImmoWertV bei der
Ermittlung des Bodenwerts ebenfalls grundsitzlich davon auszugehen, dass der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zu ermitteln
ist. Insbesondere in den Ausnahmefillen des § 40 Absatz 5 ImmoWertV kann die tatsdchliche
bauliche Nutzung den Bodenwert jedoch beeinflussen. In den von Ihnen angesprochenen
Fillen des § 40 Absatz 5Nr. 3 i. V. m. § 43 ImmoWertV muss es sich um ein Grundstiick mit
einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 ImmoWertV handeln,
bei dem mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist. Dies ist jeweils anhand der indivi-
duellen Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts nachvollziehbar zu begriinden und kann
nicht generell unterstellt werden. Die Ausnahmetatbestinde des § 40 Abs. 5 ImmoWertV ent-
ziehen sich insoweit einer Verallgemeinerung,

Die Annahme einer generellen deenwertdéimpfung fiir bebaute Grundstiicke ist nicht sach-
gerecht. Sie widerspricht zudem den gesetzlichen Vorschriften zur Wertermittlung,’

SchlieBlich ergibt sich nichts anderes aus den von Ihnen angesprochenen Teilwertdefinitionen
in § 10 BewG bzw. § 6 Absatz | Nummer 1 Satz 3 EStG. Mit dem steuerrechtlichen Begriff
des Teilwerts wurde ein BewertungsmaBstab fiir Wirtschaftsgiiter des Betriebsvermd&gens
geschaffen, der deren wirtschaftlicher Bedeutung fiir den Betrieb als intakte , lebende™ Orga-
nisations- und Leistungseinheit Rechnung trigt. Der Wert der einzelnen Wirtschafts gliter des
Betriebsvermé&gens soll nicht isoliert als EinzelverduBerungspreis ohne Riicksicht auf die
Betriebszugehorigkeit, sondern betriebsbezogen, d. h. unter Beriicksichtigung der spezifi-
schen Bedeutung des zu bewertenden Wirtschaftsguts fiir den konkreten Betrieb, bemessen
werden. Der Teilwert kann nur im Wege der Schétzung nach den Verhiltnissen des Einzel-
falls ermittelt werden. Im Rahmen der Schitzung des Teilwerts gelten die Wiederbeschaf-
fungskosten als Ober- und der EinzelverduBerungspreis, der praktisch dem gemeinen Wert

* Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, zu § 40 ImmoWertV, 4,1.2
Kaufpreisaufteilung nach der Verkehrswertmethode, Rz, 107 - 111.

* Vgl. Begriindung zu § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2010, der zwischenzeitlich inhaltsgleich in § 40 Abs. 1
ImmoWertV 2021 iiberfiihrt wurde, BR-Drucksache 171/10 vom 26. Mirz 2010, S. 54.



séte4 oder dem Verkehrswert des Wirtschaftsguts entspricht, als Untergrenze.® Da der Teilwert aus-
schlieBlich ein objektiver Wert ist, der von der Marktlage am Bilanzstichtag bestimmt wird’,
stimmen die Wiederbeschaffungskosten und der EinzelverduBerungspreis bzw. der Teilwert
und der Verkehrswert in der Praxis jedoch haufig auch iiberein.® Insbesondere im Zeitpunkt
des Erwerbs oder der Fertigstellung eines Wirtschaftsguts gilt die Vermutung, dass der Teil-
wert den Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Wirtschaftsguts entspricht.’

Zu externen Berechnungsmodellen zur Kaufpreisaufteilung nimmt das Bundesministerium
der Finanzen grundsétzlich nicht Stellung. Es ist insbesondere nicht Aufgabe des Bundes-
ministeriums der Finanzen deren Vereinbarkeit mit den Grundsitzen der Verkehrswertermitt-
lung auf der Grundlage des Baugesetzbuchs zu attestieren. SchlieBlich ist darauf hinzuweisen,
dass es keinen Rechtsanspruch darauf gibt, dass das Ergebnis eines externen Berechnungsmo-
dells der Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick auf den Grund und
Boden einerseits sowie das Geb#ude andererseits zugrunde zu legen ist.

Mit freundlichen Griilen

Im Auftrag
Referat IVD 4

¢ Vgl. u. a. BFH-Urteil vom 25. August 1983 — IV R 218/80, BStBI 11 1984, 33,

7vgl. u. a. BFH-Urteile vom 26. Januar 1956 - IV 566/54 U, BStB] I1I 1956, 113, und vom 31. Januar 1991 -
IV R 31/90, BStBI I1 1991, 627.

® vgl. u. a. BFH-Urteil vom 25. August 1983 - IV R 218/80, BStB1 II 1984, 33.

®Vgl. u. a. BFH-Urteile vom 13. April 1988 - I R 104/86, BStB1 II 1988, 892, vom 20. Mai 1988 - III R 151/86,
BStBI1I 1989, 269, und vom 29. April 1999 - IV R 63/97, BStBI I 2004, 639.



