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Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung aktualisiert

Verwaltungs-

anweisung: BMF, Arbeitshilfe zur Aufteilung eines Gesamtkaufpreises

Fundstelle: www.bundesfinanzministerium.de/kaufpreisaufteilung (Stand:
12.3.2026)

Gesetz: § 7 EStG, § 255 Abs. 1 HGB

Problemstellung: Wie ist ein Gesamtkaufpreis flir ein bebautes Grundstiick aufzutei-
len und welche Bindungswirkung hat die BMF-Arbeitshilfe?

Zur Ermittlung der Abschreibung ist der Gesamtkaufpreis eines bebauten
Grundstucks in einen Anteil fur das Gebaude und einen Anteil fir den Grund
und Boden sowie ggf. Aullenanlagen aufzuteilen. Hierbei ist in folgender
Reihenfolge vorzugehen:
1. Grundsatz: Berlcksichtigung der Werte einer vertraglichen Einigung.
2. Ausnahme: Fehlen einer bindenden vertraglichen Aufteilung:

* Anerkannte Bewertungsmethode durch einen Gutachter oder

+ Kaufpreisaufteilung durch die ,Arbeitshilfe“ des BMF.

Ist eine Aufteilung im notariellen Kaufvertrag vorgenommen worden, ist von
den Werten auszugehen, die vom Verkaufer im Kaufvertrag ausgewiesen wur-
den'. Der Aufteilung ist nur dann nicht zu folgen, wenn diese zum Schein ge-
troffen wurde, willkiirlich erscheint? oder solange dagegen nennenswerten
Zweifel bestehen®.

Praxishinweis

Aus diesem Grund haben wir bereits in der Vergangenheit empfohlen, die
Aufteilung bereits im notariellen Kaufvertrag vorzunehmen?.

Das BMF hat im Jahr 2014 eine Excel-Datei zu einer vereinfachten Kaufpreis-
aufteilung veroffentlicht. Diese ermdglicht es, in einem typisierten Verfahren
entweder eine Kaufpreisaufteilung selbst vorzunehmen oder die Plausibilitat
einer vorliegenden Kaufpreisaufteilung (z. B. eines Gutachters) zu prifen. Es
handelt sich um eine qualifizierte Schatzung, die sachverstandig begriindet
widerlegbar ist.

Im Februar 2026 hat das BMF nun eine Uberarbeitete Version zur Kaufpreis-
aufteilung veroffentlicht®. Die Anderungen im Vergleich zur Vorgangerversion
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sind jedoch nicht nachvollziehbar. Der Modernisierungsgrad wird im Vergleich
zur Vorgangerversion starker berlicksichtigt. Das BMF weist weiter darauf hin,
dass es sich bei der Arbeitshilfe um eine qualifizierte Schatzung handelt, die
sachverstandig begriindet widerlegbar ist.

Nachdem die Verwaltung jahrelang das Sachwertverfahren zur Kaufpreisauf-
teilung bevorzugt hat, anderte das BMF jetzt seine Vorgehensweise. Seit
einigen Jahren erfolgt die Bewertung je nach Gebaude- bzw. Objekttyp nach
folgenden Verfahren:

Methoden zur Kaufpreisaufteilung
< LJ >
Vergleichswertverfahren | | Ertragswertverfahren | | Sachwertwertverfahren

Verwaltungsauffassung zur Reihenfolge zur Anwendung der Bewertungsverfahren,
nach Ansicht des BFH sind diese gleichwertig

Zu den Anwendungsfallen der einzelnen Verfahren gibt die Verwaltung folgen-
de Hinweise®:

| Methoden zur Kaufpreisaufteilung |

- L 3 5
l Vergleichswertverfahren ‘ | Ertragswertverfahren | l Sachwertwertverfahren I
L J v v

Anwendung: Wenn Ver-
gleichsfaktoren vorhanden

Anwendung: Wenn keine
Vergleichsfaktoren vorliegen

Anwendung: Vergleichs-
und Ertragswertverfahren
kénnen nicht durchgefiihrt

sind werden (fehlende Vergleichs-
und Marktdaten)
¥ ¥ v

Typische Fille:
« Wohnungseigentum
+ Ein-/Zweifamilienhduser

Typische Fille:

« Mietwohngrundstiicke

* Gemischt genutzte Grund-
stlicke

« Geschaftsgrundstiicke

* Wohnungseigentum, Ein-/
Zweifamilienhauser, falls
kein Vergleichswertverfah-
ren moglich

Typische Fille:

Alle Félle in denen das Ver-
gleichswert- und Ertragswert-
verfahren nicht méglich ist

Praxishinweise

1. Die Verwaltung lasst es jedoch zu, dass in begrindeten Ausnahmefallen
von dieser Reihenfolge abgewichen werden kann’. Die Verwaltung defi-
niert jedoch nicht naher, wann ein begriindeter Ausnahmefall vorliegt.

2. Fur die neuen Verfahren (Ertragswert/Vergleichswert) werden mehr Daten
als fruher bendétigt (z. B. Liegenschaftszinssatze, Bewirtschaftungskosten,
Vergleichsfaktoren der Gutachterausschusse).
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