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Update: Kaufpreisaufteilung bel
Erwerb einer vermieteten
Eigentumswohnung

Der Bundesfinanzhof (BFH) hat in einem aktuellen Urteil entschieden,
dass die Finanzgerichte eine vertragliche Kaufpreisaufteilung auf
Grund und Gebé&ude, die die realen Verhéltnisse in grundséatzlicher
Weise verfehlt und wirtschaftlich nicht haltbar erscheint, nicht durch
die nach MalRgabe der Arbeitshilfe des Bundesfinanzministeriums
(BMF) ermittelte Aufteilung ersetzen durfen.
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Sachverhalt

Die Klagerin hat im Jahr 2017 eine (vermietete) Eigentumswohnung in einer Grof3stadt zum Kaufpreis von
110.000 € erworben. Nach dem Kaufvertrag sollten davon 20.000 € auf das Grundstiick entfallen.
Dementsprechend ging die Klagerin fur Abschreibungszwecke von einem Gebaudeanteil von rund 82 %
aus.

Hingegen ermittelte das Finanzamt einen Gebaudeanteil von rund 31 %. Dabei legte es die vom BMF im
Internet bereitgestellte "Arbeitshilfe zur Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fur ein bebautes Grundstiick
(Kaufpreisaufteilung)" zugrunde.

Das Finanzgericht Berlin-Brandenburg wies die dagegen gerichtete Klage ab und sah in der Arbeitshilfe ein
geeignetes Wertermittlungsverfahren, um die Marktangemessenheit einer vertraglichen Kaufpreisaufteilung
widerlegen zu kdnnen, zugleich aber auch eine geeignete Schatzungshilfe (siehe unseren Blogbeitrag).

Entscheidung des BFH
Dem ist der BFH entgegengetreten.

Die Arbeitshilfe des BMF gewahrleiste die von der Rechtsprechung geforderte Aufteilung nach den realen
Verkehrswerten von Grund und Gebaude nicht. Denn die Auswahl der zur Verfligung stehenden
Bewertungsverfahren wiirde auf das (vereinfachte) Sachwertverfahren verengt.

Auch bleibe der vor allem in gro3stédtischen Ballungsraumen relevante Orts- oder Regionalisierungsfaktor
bei der Ermittlung des Gebaudewerts unberiicksichtigt. Deshalb sei das Finanzgericht im Fall einer
streitigen Grundstiicksbewertung in der Regel gehalten, das Gutachten eines 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen fur die Bewertung von Grundstiicken einzuholen.

Update (10. Juni 2021)

Mit Stand April 2021 hat das BMF auf seiner Homepage eine aktualisierte Fassung der Arbeitshilfe

veroffentlicht.

Die aktualisierte Arbeitshilfe stimmt insoweit mit den Anforderungen des o.g. Urteils liberein, als dass die
Ermittlung der Verkehrswerte nicht mehr ausschlie3lich auf Basis des Sachwertverfahrens erfolgen soll,
sondern auch mittels Vergleichs- oder Ertragswertverfahren erfolgen kann. Ferner wird bei Anwendung des
Sachwertverfahrens ein sog. Regionalfaktor beriicksichtigt. Gemal dem Urteil vom 21. Juli 2020 stehen
sich die Wertermittlungsverfahren gleichwertig gegentiber und es ist nach den tatsachlichen Gegebenheiten
des jeweiligen Einzelfalls zu entscheiden, welches Verfahren gewahlt wird.

Die Arbeitshilfe des BMF wendet das Sachwertverfahren als Auffangverfahren an, wenn fir die Anwendung
des Vergleichs- oder des Ertragswertverfahrens die notwendigen Daten nicht vorliegen. In Abh&ngigkeit von
der Grundstiicksart soll das Vergleichswertverfahren bei Vorliegen entsprechender Daten geman der
Arbeitshilfe vorrangig vor dem Ertragswertverfahren angewendet werden. Von der Abfolge soll laut der
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Arbeitshilfe in begriindeten Ausnahmefallen abgewichen werden kdnnen.
Fundstelle

BFH, Urteil vom 21. Juli 2020 (IX R 26/19), veréffentlicht am 26. November 2020, vgl. die Pressemitteilung
055/20 des BFH.
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