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Uberblick

¢ Worum geht es?
% BFH Urteil
*» BMF Schreiben

s  Wie sieht die Praxis aus?

Wagemann + Partner
Steuerberater | Wirtschaftspriifer | CPA



Worum geht es?

» Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur die GrESt
» Nutzung einer Immobilie zur Erzielung von Einklunften

» lIdentifizierung der Wirtschaftsguter, die einer Abnutzung
unterliegen

» Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur Abschreibungen

» Kaufpreisermittlung und Kaufpreisaufteilung
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Worum geht es?

Kaufpreisermittiung

Kaufpreis It. Kaufvertrag
Anschaffungsnebenkosten
Maklerprovision
Rechts-/Beratungskosten
Notargeblhren
Gerichtsgeblhren
Sonstige Nebenkosten

Nachtragliche Herstellungskosten

+ + + + + + + 4+

Nachtragliche Anschaffungskosten

Summe Anschaffungskosten
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Worum geht es?

Kaufpreisaufteilung

25%
75%

60%
40%

Summe Anschaffungskosten
Grund und Boden
Gebaude

Grund und Boden
Gebaude

Differenz Gebaude
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400.000 €
100.000 €
300.000 €

240.000 €
160.000 €

140.000 €



BFH zu Kaufpreisaufteilung

Urteil vom 10.10.2000 - 1x R 86/97 (BStBI. II 2001, 183)

Fall:

» Ehepaar kauft in Bau befindliche ETW mit TG-Stellplatz.

» Verkaufer bescheinigt Wert des Anteils G & B

» Streit um Aufteilung Kaufpreisaufteilung, weil Gutachter
lediglich den G & B Anteil vom Vergleichswert abgezogen
hat und Differenz als BMG fur Gebaudeabschreibungen.

BFH Aussagen

» Kaufpreisaufteilung ist It. Kaufvertrag zu Grunde zu legen,
sofern sich Verkaufer und Kaufer daruber einig sind und
kein willkurlicher Ansatz (Gestaltungsmissbrauch)
Kaufpreisaufteilung im Schatzungswege maoglich
Sachwertverfahren als Schatzverfahren hat Vorrang
Vergleichsverfahren ist nicht geeignet

YV V VY
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BFH zu Kaufpreisaufteilung

Urteil vom 16.09.2015 -1xR 12/14 (BStBI 2016 II, 397)
Vorinstanz FG Berlin-Brandenburg

Fall:

>
>

>
>

Klager erwirbt in 2000 zwei ETW im selben Haus

Lt. Kaufvertrag Anteil G & B 39,76%, Gebaude 60,24%
(auf Basis eines Gutachtens)

FA setzt fur Gebaude im Schatzungswege 35%
Gutachter des FA ermittelt Gebaudewert 24% bzw. 23%

BFH Aussagen

>

>
>
>

Kaufpreisaufteilung ist It. Kaufvertrag zu Grunde, sofern
keine Zweifel angebracht sind

Abweichungen von bis zu 10% nicht zu beanstanden
Sachwertverfahren als Schatzverfahren bestatigt

Bei wesentlichen Abweichungen ist bausachverstandige
Stellungnahme einzuholen bzw. Arbeitshilfe der
Finanzverwaltung heran zu ziehen
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Finanzverwaltung zu Kaufpreisaufteilung

» Finanzverwaltung nutzt Arbeits-/Berechnungshilfe, die lediglich

standardisierte Objekte erfasst

> Verhaltnis von Grund/Boden und Gebaude wird auf Basis des

Sachwertverfahrens ermittelt bzw. geschatzt
Grundlage bildet dabei die Sachwertrichtlinie von 2012 - (SW-RL)
qualifizierte Schatzung

sachverstandig widerlegbar

YV V.V V
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https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Steuerarten/Einkommenssteuer/2018-03-28-Berechnung-Aufteilung-Grundstueckskaufpreis.html
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https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Steuerarten/Einkommenssteuer/2018-03-28-Berechnung-Aufteilung-Grundstueckskaufpreis.html
https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Steuerarten/Einkommenssteuer/2018-03-28-Berechnung-Aufteilung-Grundstueckskaufpreis.html
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Kaufpreisaufteilung

Lage des Grundstilicks
» StraBe + Hausnummer, Ort, PLZ

» Wohnungseigentum: Wohnungsnummer oder Beschreibung (z.B. 1.

Obergeschoss rechts)

» Ziel ist es fur das Grundstlck eine unverwechselbare und
nachvollziehbare Beschreibung zu erlangen. Eindeutige
Bestimmung des Grundstuckes sollte durch ein interessierten

Dritten ermdglicht werden.
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Kaufpreisaufteilung

Grundstucksart
» EFH, ZFH (Doppel-, Reihenmittel-, Reihenendhauser)
» Wohnungseigentum
» Mietwohngrundstucke
» Wohnhauser mit Mischnutzung (25% - 75% wohnen)
» Blrogebaude
» Geschaftshauser
>

Anderen Arten von Grundstucken sind nicht enthalten -

Sachverstandigen kontaktieren
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Kaufpreisaufteilung

Grundstucksart nach Sachwertrichtlinie
Hinter jeder Gebaudeart stehen Normal-Herstellungskosten (NHK), die
zur Berechnung des Gebaudewertes automatisch herangezogen werden.

4 Mehrfamilienhduser®

Standardstufe
3 - 5
4.1 Mehrfamilienhduser> ® mit bis zu 6 WE 825 985 1190
4.2 Mehrfamilienhauser™ © mit 7 bis 20 WE 765 915 1105
4.3 Mehrfamilienhduser™ ® mit mehr als 20 WE 755 900 1090
5 Wohnhiuser mit Mischnutzung, Banken/Geschiftshiuser’
Standardstufe
3 - 5
5.1  |Wohnhiuser mit Mischnutzung & 9 © 860 1085 1375
5.2  |Banken und Geschéftshiduser mit Wohnungen'” 890 1375 1720
5.3 Banken und Geschaftshauser ohne Wohnungen 930 1520 1900
11 Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen'”
Standardstufe
3 - 5
11.1 |Hotels 1385 1 805 2 595
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Kaufpreisaufteilung

Anschaffungsjahr
» Datum vom notariellen Kaufvertrag!!!

» Nicht Nutzen- Lastenwechsel, nicht Eintragung im Grundbuch oder

sonstiges...

» Stichtagsbetrachtung Bodenrichtwerte jeweils zum 01.01. eines

Jahres

» Die Anwendung der hier vorgestellten Kaufpreisaufteilung gilt

bundesweit fur Grundstuckserwerbe nach dem 31.12.2012

» davor galten landesspezifische Regelungen - Sachverstandigen

kontaktieren
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Kaufpreisaufteilung

Verhandelt

am 29. November 2016

in Kurflrstendamm 320, 10719 Berlin,

Vor mir, dem Notar Hardy Scheffler

mit dem Amtssitz in Berlin,

erschienen heute:
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54
- Besitz, Nutzen, Lasten -

Der Besitzitbergang erfolgt am Ersten des der vollstandigen Zahlung des Kauf-
preises folgenden Monats.

» Fur das Jahr der Kaufpreisaufteilung sind
Werte des Jahres der Vertragsunter-
zeichnung ausschlaggebend und nicht

das Jahr des Nutzen-/Lastenwechsels

LY
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Kaufpreisaufteilung

Baujahrbestimmung - Modernisierungen

» Relevant ist die Bezugsfertigkeit - Wann kann der Nutzer wirklich

einziehen?
» Nicht Baubeginn, Richtfest, Bauabnahme...

» Probleme entstehen bei mehreren Baujahren — verschiedener

Gebaudeteile

» Kernsanierung und Modernisierung in ,Neuwertigen" Zustand eines
Gebaudes von 1896

» —> wichtig!!! Mit dem Finanzamt sprechen, Sachverstandigen

kontaktieren - fiktives Baujahr ermitteln
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Kaufpreisaufteilung

Baujahr

Empfehlung

2 Erklarungen
ausflllen oder
,gemeinsames
fiktives Baujahr"
finden!

Unbedingte
Absprache mit FA -
Flachenanteile
bericksichtigen!

Keine
Mittelwertbildung!!!

Y
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Kaufpreisaufteilung

Wohn- bzw. Nutzflache
Hinweis

Je nach Flachenermittlungsart sind
Abweichungen von Uber 20 Prozent
moglich!

Dies hangt insbesondere damit
zusammen, dass Keller- und
Dachflachen unterschiedlich

Wagemann + Partner
Steuerberater | Wirtschaftsprifer | CPA

bertcksichtigt werden. Hinzu
kommen noch Terrassen, Loggien,
Abstellkammern, Treppen, Einbauten
etc.

Einfach gesagt:
Wohnflachenverordnung - Summe
aller InnenmafBe

DIN 277 - Summe aller AuBenmaBe

Y
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Kaufpreisaufteilung

Garagenstellplatze, Tiefgaragenstellplatze und sonstige

besondere Auf3enanlagen

» zu Stellplatzen zahlen nur allseitig umschlossene Garagen (keine

Carports)
» werden pauschal erfasst (ca.15.000 Euro abzgl. Alter)

» Wenn es besondere AuBBenanlagen oder deutlich ,teurere™ Garagen
auf dem Gelande gibt, konnen diese mit der Vorlage nicht erfasst

werden!

» Unbedingt mit dem FA absprechen, wie mit den Zusatzbauten zu

verfahren ist.
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Kaufpreisaufteilung

Garagenstellplatze, Tiefgaragenstellplatze und sonstige besondere Au3enanlagen
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Kaufpreisaufteilung

Bodenrichtwert

» Durchschnittlicher Lagewert des Bodens innerhalb einer Zone

» Innerhalb einer Zone erhebliche Unterschiede madglich
» Sprunghafter Anstieg in einer Zone aufgrund EinzelverauBerungen

Bodenrichtwerte 01.01.2018
Erstellungsdatum: 25.10.2018
gewahlte Adresse: Chausseestralle 92, Gesundbrunnen Mitte Wedding (Mit)
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Kaufpreisaufteilung

Bodenrichtwertentwicklung
Berlin-Mitte Chausseestr.

6.000,00€
5.000,00€
4.000,00€
3.000,00€

2.000,00€

1.000,00€

- €
2007-2008 2009-2010 2011-2012 2013-2014 2015 2016 2017

e Bodenrichtwerte kp/m?
== [Mmobilienpreis-Info Wohnungseigentum Minimum kp/m?
Immobilienpreis-Info Wohnungseigentum Durchschnitt kp/m?

Immobilienpreis-Info Wohnungseigentum Maximun kp/m?

Immobilienpreisentwicklung
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Bodenrichtwerte

2007-2008
2009-2010
2011-2012
2013-2014

2015
2016
2017
2018

kp/m?

900 €
1.000 €
1.000 €
1.200 €

1.500 €
1.900 €
3.500 €
4.000 €

20


https://aks-berlin.poet.de/aks-immobilien
https://aks-berlin.poet.de/aks-immobilien
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Kaufpreisaufteilung

Bodenrichtwertkarte 2017

3 SEo 1 0.6 1000

— et Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald Stichtag: 31.12.2016
& | . ﬁmg I - SE2 DB NI

— 4158
SEo)lll 0.7 ;850
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Kaufpreisaufteilung

Fazit
Kaufpreisaufteilung hat immer langfristige Wirkung, daher lohnt
eine Prufung vor Vertragsunterzeichnung
Aktuell hohe Bodenrichtwerte in stark nachgefragten Regionen

Anpassungsbedarf wegen unrealistischen Werte bzw. aufgrund
nicht Lage typischer Werte

Finanzamt verwendet Berechnungshilfe. Erst bei Abweichungen
wird ggf. das zustandige Lagefinanzamt hinzugezogen

Mit dem Finanzamt sprechen - es wird auch Verstandnis gezeigt
Berechnungshilfe nur far bestimmte Standardfalle
Sachverstandigen bei groBeren Investments im Vorfeld hinzuziehen
Schatzungen sind keine Garantie

Gutachten auch nicht immer
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Diskussion - Fragen

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Dirk Lehmann
Dipl.-Kaufmann (FH) | M.I.Tax
Steuerberater
Fachberater flr Internationales Steuerrecht

Wagemann + Partner PartG mbB
Steuerberater | Wirtschaftsprifer
Berlin | Dusseldorf | Hamburg
Eisenzahnstr. 64, 10709 Berlin
Telefon 030 893 889 0
d.lehmann@wagemann.net
www.wagemann.net
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