Anleitung
fiir die Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

Allgemeine Hinweise

Nach der hdéchstrichterlichen Rechtsprechung ist ein Ge-
samtkaufpreis fir ein bebautes Grundsttick nicht nach der
sogenannten Restwertmethode, sondern nach dem Ver-
héltnis der Verkehrswerte oder Teilwerte auf den Grund und
Boden einerseits sowie das Gebaude andererseits aufzutei-
len (vgl. BFH-Urteil vom 10. Oktober 2000 IX R 86/97,
BStBI 1l 2001, 183).

Nach § 8 Absatz 1 Satz 1 Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren (einschlielich des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung), das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Dabei stehen die Wertermittlungsverfahren ei-
nander gleichwertig gegeniiber. Die Verfahren sind gemaf
§ 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
zur Verfigung stehenden Daten, begriindet zu wahlen.

Die zur Verfugung stehenden Daten werden im Rahmen
dieser Arbeitshilfe in der Reihenfolge

1. Vergleichs-,

2. Ertrags- und schlief3lich

3. Sachwertverfahren

abgefragt. Entsprechend dieser Reihenfolge und der zur
Verfugung stehenden Daten wird hierbei typisierend unter-
stellt, dass bei Vorliegen der Verfahrensdaten das entspre-
chende Verfahren auch im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
den bestehenden Gepflogenheiten entspricht und somit auf
die Abfrage von weiteren Daten und die Durchfiihrung an-
derer Verfahren abgesehen werden kann.

Im Rahmen der Arbeitshilfe kann daher auch auf die Ab-
frage bestimmter Parameter verzichtet werden. Somit ste-
hen bestimmte Eingabefelder nicht zur Verfigung und wer-
den entsprechend ,gegraut” dargestellt.

Da bei Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten Grund-
stiicken und Geschaftsgrundstiicken in der Regel bundes-
weit keine Vergleichsfaktoren vorliegen, wird bei diesen
Grundstucksarten auf die Abfrage von Vergleichsfaktoren
und der Prufung des Vergleichswertverfahrens verzichtet.
Liegen bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei Woh-
nungseigentum Vergleichsfaktoren nicht vor, gilt wie auch
bei den Gbrigen Grundstiicksarten der Grundsatz, dass vor
Anwendung des Sachwertverfahrens als Auffangverfahren
zunachst die Heranziehung des Ertragswertverfahrens zu
prufen ist. Bei Vorliegen der tatséchlich vereinbarten Mieten
fur das Wertermittlungsobjekt oder der ortsiiblichen Mieten
gewahrleistet die Ertragswertermittiung insbesondere fiur
Renditeobjekte eine sachgerechte Verkehrswertermittiung.

In begriindeten Ausnahmeféallen kann von der vorstehend
beschriebenen Abfolge abgewichen werden.

Ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV
werden im Rahmen der Arbeitshilfe zur typisierten Kauf-
preisaufteilung nicht berlcksichtigt. Insoweit erfolgt die
Kaufpreisaufteilung auf der Grundlage der vorlaufigen Ver-
gleichs-, Ertrags- oder Sachwerte.

Unter Berticksichtigung der héchstrichterlichen Rechtspre-
chung und der vorstehenden Grundsatze der Verkehrswer-
termittlung ermdglicht die vorliegende Arbeitshilfe in einem
typisierten Verfahren entweder eine Kaufpreisaufteilung
selbst vorzunehmen oder die Plausibilitét einer vorliegen-
den Kaufpreisaufteilung zu priifen. Es handelt sich um eine
qualifizierte Schatzung, die sachversténdig begriindet wi-
derlegbar ist.
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Lage des Grundstiicks

Zu Ziffer 1

Unter ,Lage des Grundstiicks"” ist die Anschrift des Bewer-
tungsobjekts einzutragen. Sofern es sich um ein Woh-
nungs- oder Teileigentum handelt, ist erganzend die Woh-
nungs- oder Teileigentumsnummer oder eine andere nach-
vollziehbare Bezeichnung, wie beispielsweise ,1. OG links*
oder ,SE 1, anzugeben.

Grundstucksart

Zu Ziffer 2

In diesem Feld ist die zutreffende Grundstiicksart Uber eine
Auswahl im ,Pull-Down-Meni*“ anzugeben. Bei Ein- und
Zweifamilienhausern (EFH/ZFH) besteht die Option, ver-
schiedene Gebaudearten zu differenzieren.

Die Grundstiicks- bzw. Gebaudearten beziehen sich - be-
grifflich - auf die Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
vom 5. September 2012, BAnz AT 18.10.2012 B1.

Grundstuicks- bzw.

Gebaudeart
Ein- und Zweifamilienhduser
Mietwohngrundstiicke
(Mehrfamilienhauser) /
vergleichbares Teileigentum /
Wohnungseigentum
gemischt genutzte Grundstu-
cke, Wohnhauser mit Mischnut-
zung (25 % bis 75 % Wohnen)
/ vergleichbares Teileigentum
Geschaftsgrundstiicke,
Geschéaftshauser / 52,53
vergleichbares Teileigentum
Geschaftsgrundstiicke,
Birogebaude / 6.1,6.2
vergleichbares Teileigentum
Garage in Massivbauweise 141
Tiefgarage in Massivbauweise 14.3

Anlage 1 SW-RL
(NHK 2010)
1.01-3.33

41.-43

5.1

Auf andere Grundstiicks- bzw. Geb&udearten, beispiels-
weise hallenartige Gebaude, ist diese Arbeitshilfe nicht an-
zuwenden.

Datum des Kaufvertrages

Zu Ziffer 3

Der Zeitpunkt, auf den die Berechnung zur Kaufpreisauftei-
lung durchzufuihren ist, ist der Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrages. Der Nutzen- und Lastenwechsel ist fir
die Kaufpreisaufteilung nicht maRgeblich.

Kaufpreis in € (inkl. Nebenkosten)

Zu Ziffer 4

Neben dem Kaufpreis sind auch die Anschaffungsneben-
kosten, wie beispielsweise die Grunderwerbsteuer, Makler-
gebihren und Notarkosten, zu berticksichtigen.

Baujahr

Zu Ziffer 5

Als Baujahr ist regelmaRig das Jahr der Bezugsfertigkeit
des Gebaudes (urspriingliches Baujahr) anzugeben. Die
Bezugsfertigkeit ist gegeben, wenn das Gebaude bzw. der
Gebaudeteil von den kiinftigen Bewohnern oder sonstigen
Benutzern nach objektiven Verhaltnissen genutzt werden
kann. Die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehdérde ist nicht
entscheidend. Die Angabe des Baujahrs ist fuir die Wertmin-
derung wegen Alters des Gebaudes von Bedeutung. Sofern
Kenntnisse vorliegen, dass an dem Gebaude in den letzten
zwanzig Jahren vor Anschaffung des Geb&udes Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden, kann fiktiv ein
spateres Baujahr angenommen werden. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass bei langer als zehn Jahre zurlickliegen-
den Modernisierungen diese max. als ,teilweise Moderni-
sierungen“ erfasst werden konnen. Langer als zwanzig
Jahre zurickliegende Modernisierungen kénnen nicht be-
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ricksichtigt werden. Das fiktive Baujahr kann unter Verwen-
dung des Tabellenblatts ,Fiktives Baujahr* ermittelt werden.
Es wird anschlieRend automatisch in die Berechnung zur
Kaufpreisaufteilung (Tabellenblatt ,KPA*) aufgenommen.
Bitte fligen Sie in diesen Fallen neben der Berechnung zur
Kaufpreisaufteilung (Tabellenblatt ,KPA®) auch die Neben-
rechnung zur Ermittlung des ,fiktiven Baujahrs* (Tabellen-
blatt ,KPA 1a“) bei.

Wohnflache / Nutzflache

Zu Ziffer 6

Bei Wohngrundstiicken ist die Wohnflache grundsatzlich
nach MaR3gabe der Verordnung zur Berechnung der Wohn-
flache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) anzugeben. Ist
die Wohnflache nach Aktenlage insbesondere auf der
Grundlage der Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV) ermittelt worden,
bestehen keine Bedenken, diese hilfsweise anzuwenden.
Bei Geschaftsgrundstiicken ist die Nutzflache grundsatzlich
nach der DIN 277 zu ermitteln. Sofern nach Aktenlage die
Ermittlung der Nutzflache nach der Richtlinie zur Berech-
nung der Mietflache fur gewerblichen Raum MF/G der gif
(Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschunge. V.)
oder vergleichbarer Regelwerke erfolgte, bestehen keine
Bedenken, diese hilfsweise anzuwenden.

Anzahl Garagenstellplatze

Zu Ziffer 7

Anzugeben ist die Anzahl der erworbenen Garagenstell-
platze. Als Garagenstellplatze gelten nur allseitig umschlos-
sene Stellplatze fur Personenkraftwagen. Carports gehéren
somit nicht zu Garagenstellplatzen. Die Werteinflisse von
Stellplatzen im Freien und in Carports werden gleichwohl in
den Verfahren bertcksichtigt, beispielsweise im Ertrags-
wertverfahren Gber den Rohertrag und im Sachwertverfah-
ren Uber die AuRenanlagen (pauschaler Zuschlag zu den
typisierten Herstellungskosten / THK).

Anzahl Tiefgaragenstellplatze

Zu Ziffer 8

Anzugeben ist die Anzahl der erworbenen Tiefgaragenstell-
platze.

Miteigentumsanteil — Zahler / Nenner

Zu Ziffern 9 und 10

Bei Wohnungseigentum ist der Miteigentumsanteil anzuge-
ben. Der Miteigentumsanteil ist im Wohnungseigentums-
recht (§§ 1008 ff. BGB, WEG) ein rechnerischer Bruchteil
am gemeinschaftlichen Eigentum einer Wohnungseigentu-
mergemeinschaft. In der Regel werden die Bruchstiicke als
Teile von 1.000 angegeben, bei gréReren Objekten auch
von 10.000 oder mehr [z. B. 70 (Z&hler) / 1000 (Nenner)].

Entsprechendes gilt bei Teileigentum.

Grundstiicksgrofie

Zu Ziffer 11

In der Regel (Ausnahme vgl. zu Ziffern 13 und 14) ist hier
die gesamte GroRe des Grundstiicks in m? anzugeben. Es
bestehen keine Bedenken, als GrundstiicksgroRe die
Summe der im Kaufvertrag genannten GrundstiicksgroRen
(Flurstucke) zu erfassen.

Bodenrichtwert

Zu Ziffer 12

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstuicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bo-
denrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen
(§ 4 Absatz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 3 Absatz
2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den darge-
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stellten  Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stuick). Anzugeben ist der Bodenrichtwert, der fur die jewei-
lige Bodenrichtwertzone von dem zustandigen Gutachter-
ausschuss beim Kreis oder bei der Gemeinde bzw. Stadt
gemal § 196 des Baugesetzbuchs (BauGB) turnusmaRig
zum letzten Ermittlungsstichtag vor dem Abschluss des
Kaufvertrages ermittelt wurde. Auf die in der Berechnung
integrierte Verlinkung zu entsprechenden Auskunftsstellen
wird hingewiesen.

GrundsticksgroRe / Wert

Zu Ziffern 13 und 14

In besonderen Einzelféllen kann es erforderlich sein, hin-
sichtlich der GrundstiicksgréRe und den Wertverhaltnissen
zu differenzieren.

Kommen fiir ein Grundstiick beispielsweise unterschiedli-
che Bodenrichtwerte in Betracht, besteht die Mdglichkeit
dies Uber differenzierte Flachenangaben zu erfassen.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen
Grundstiicksgréfle kommt eine getrennte Ermittlung des
Werts der Uber die marktibliche Grundstiicksgroe hinaus-
gehenden selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen
in Betracht.

Bei diesen Teilflachen wird unterstellt, dass es sich Gblicher-
weise um selbstandig nutzbare Teilflachen handelt. Diese
Flachen werden daher entsprechend § 17 Absatz 2 Satz 2
ImmoWertV im Ertragswertverfahren nicht bei der Boden-
wertverzinsung berlcksichtigt. Eine selbstandig nutzbare
Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fur die ange-
messene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt
wird und selbstéandig genutzt oder verwertet werden kann.

Ist das Grundstick insbesondere groRer als die vom zu-
stéandigen Gutachterausschuss verdffentlichte wertbestim-
mende GrundstiicksgroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks
bestehen keine Bedenken, im Rahmen der Kaufpreisauftei-
lung diese Teilflachen regelmafRig mit 25 Prozent des Bo-
denrichtwerts zu bewerten. Sofern vom Gutachteraus-
schuss keine wertbestimmende Grundstlicksgrofe fir das
Bodenrichtwertgrundstick verdffentlicht wurde, kann bei
Ein- und Zweifamilienhdusern hilfsweise als Ubliche Grund-
sticksgroRe 500 m? angenommen werden. Zur Veran-
schaulichung folgende Beispiele:

a) selbststandig nutzbare Teilflache ohne Wertabschlag

Es ist eine Kaufpreisaufteilung fiir ein mit einem Einfamili-
enhaus bebautes 1.000 m? groRes Grundstiick durchzufiih-
ren. Das Grundstick ist rund 20 m tief und hat eine 50 m
breite StraRenfront. Das Grundstick ist lediglich mit einem
Gebdude auf der einen Halfte des Grundstiicks bebaut.
Baurechtlich ist es zulassig, auch auf der anderen Halfte
des Grundstiicks ein Gebaude zu errichten. Der Gutachter-
ausschuss hat fir das Bodenrichtwertgrundstick eine
GroRe von 500 m? als wertbestimmend verdffentlicht.

selbstandig

nutzbare Teilflachen Il

|

RingelblumenstraRe

Da es baurechtlich zulassig ist, das Grundstiick mit einem
weiteren Gebaude zu bebauen, handelt es sich bei dem
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Grundstuck vollstandig um selbststandig nutzbare Teilfla-
chen, die in den Eingabefeldern zu Ziffer 13 und 14 mit dem
vollen Bodenwert zu erfassen sind.

b) selbststéandig nutzbare Teilflache mit Wertabschlag
Es ist eine Kaufpreisaufteilung fir ein mit einem Einfamili-
enhaus bebautes 1.000 m? groRes Grundstiick durchzufiih-

ren. Der Gutachterausschuss hat keine Grundstiicksgréfie
fir das Bodenrichtwertgrundstiick definiert.

MY | O | s

Teilfiiche 2,

nicht
bebaubare Fliche

|I|II Teilfléiche 1

Sonnenblumenweg

Dahlienweg
Rosenweg

Sofern vom Gutachterausschuss keine wertbestimmende
GrundstuicksgroRe fur das Bodenrichtwertgrundstiick verof-
fentlicht wurde, bestehen bei Kaufpreisaufteilungen von
Ein- und Zweifamilienhausern keine Bedenken, eine Flache
bis 500 m? als marktubliche GrundstiicksgréfRe anzusehen
und mit dem vollen Bodenrichtwert zu bewerten (Eintragung
in die Eingabefelder zu Ziffer 11 und 12) sowie den Boden-
wert fir die Ubrige sogenannte ,Hinterland“-Flache mit 25
Prozent des Bodenrichtwertes anzunehmen (Eintragung in
die Eingabefelder zu Ziffer 13 und 14).

Vergleichswertverfahren

Im Rahmen der Arbeitshilfe zur typisierten Kaufpreisauftei-
lung kann bei Wohnungseigentum oder bei Ein- und Zwei-
familienhdusern das Vergleichswertverfahren herangezo-
gen werden, wenn vom ortlich zustandigen Gutachteraus-
schuss fur diese Grundstucks- bzw. Geb&udearten Ver-
gleichsfaktoren vorliegen.

Die Ermittlung des Vergleichswertes mit Hilfe von Ver-
gleichsfaktoren erfolgt in Anlehnung an § 15 Absatz 2 Im-
moWertV.

Zur Erlauterung des konkreten Verfahrensablaufs des Ver-
gleichswertverfahrens im Rahmen dieser Arbeitshilfe zur ty-
pisierten Kaufpreisaufteilung wird auf den Anhang ,I. Erlau-
terung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Ver-
gleichswertverfahren” hingewiesen.

Vergleichsfaktor

Zu Ziffer 15

Vergleichsfaktoren im Sinne des § 13 ImmoWertV sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit (z. B. Wohn-
oder Brutto-Grundflache) bezogene Werte fiir Grundstiicke
mit bestimmten wertbestimmenden Grundstiicksmerkma-
len (Normobjekte). Vergleichsfaktoren sind fir die Ermitt-
lung des Vergleichswerts geeignet, wenn sie fur einen be-
stimmten mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren re-
gional und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet wur-
den und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale
des Normobjekts dargestellt sind.

Uber die in der Berechnung integrierte Verlinkung zu ent-
sprechenden Auskunftsstellen besteht die Méglichkeit, in
Erfahrung zu bringen, ob vom értlich zustandigen Gut-
achterausschuss Vergleichswertfaktoren fir Wohnungsei-
gentum oder Ein- und Zweifamilienhauser ermittelt wurden.
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Vergleichsfaktor / Bezugsmalfistab

Zu Ziffer 16

Liegt vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss ein auf
Wohn- und Nutzflache oder Brutto-Grundflache bezogener
Vergleichsfaktor fur Wohnungseigentum oder Ein- und
Zweifamilienh@user vor, geben Sie bitte den zutreffenden
Bezugsmalistab an. Als typischer BezugsmaRstab ist
Wohn- und Nutzflache vorausgewahit.

Objektspezifischer Vergleichsfaktor

Zu Ziffern 17 und 18

Der vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss auf das
Normobjekt bezogene Vergleichsfaktor ist grundsétzlich auf
seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach Malgabe des Gutachterausschusses an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Im Er-
gebnis ergibt sich der objektspezifisch angepasste Ver-
gleichsfaktor.

Die Vergleichsfaktoren inkl. erforderliche Anpassungen
kénnen sich insbesondere aus dem Boden- und Immobili-
enrichtwertinformationssystem eines Landes ergeben.

Bitte geben Sie ggf. den objektspezifischen Vergleichsfak-
tor (Ziffer 17) an und erlautern Sie kurz die - nach MaRRgabe
des ortlichen Gutachterausschusses - vorgenommenen An-
passungen (in Ziffer 18, ggf. Zuschlag um wieviel Prozent
wegen vorhandenem Balkon im Vergleich zum Normob-
jekt).

Vergleichsfaktor je Garagenstellplatz

Zu Ziffer 19

Gehort zu Ihrem erworbenen Objekt ein Garagenstellplatz,
geben Sie bitte den durchschnittlichen, auf einen Garagen-
stellplatz bezogenen Wert (Vergleichsfaktor je Garagen-
stellplatz), nach MaRgabe des ortlich zustandigen Gut-
achterausschusses an. Der hier angegebene Vergleichs-
faktor wird mit der Anzahl der Garagenstellplatze multipli-
ziert (siehe Ziffer 7).

Vergleichsfaktor je Tiefgaragenstellplatz

Zu Ziffer 20

Gehort zu Ihrem erworbenen Objekt ein Tiefgaragenstell-
platz, geben Sie bitte den durchschnittlichen, auf einen Tief-
garagenstellplatz bezogenen Wert (Vergleichsfaktor je Tief-
garagenstellplatz), nach MaRgabe des ortlich zustandigen
Gutachterausschusses an. Der hier angegebene Ver-
gleichsfaktor wird mit der Anzahl der Tiefgaragenstellplatze
multipliziert (siehe Ziffer 8).

Ertragswertverfahren

Fur Mietwohngrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke
und Geschaftsgrundstiicke wird vorrangig das Ertragswert-
verfahren angewandt. Auch findet das Ertragswertverfahren
bei Wohnungseigentum und Ein- und Zweifamilienhausern
Anwendung, sofern hier mangels Vergleichsfaktoren das
Vergleichswertverfahren nicht angewandt werden konnte.
Voraussetzung fur die Anwendung des Ertragswertverfah-
rens ist das Vorliegen der tatsachlichen oder Ublichen
Miete.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in Anlehnung an das allge-
meine Ertragswertverfahren nach § 17 Absatz 2 Satz 1
Nummer 1 ImmoWertV.

Zur Erlauterung des konkreten Verfahrensablaufs des Er-
tragswertverfahrens im Rahmen dieser Arbeitshilfe zur typi-
sierten Kaufpreisaufteilung wird auf den Anhang ,ll. Erldu-
terung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Er-
tragswertverfahren* hingewiesen.

Wird im Ergebnis der Kaufpreisaufteilung nach dem Er-
tragswertverfahren der Hinweis ausgegeben, dass der vor-
laufige Ertragswert nicht plausibel ist, da ein Missverhaltnis



