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Wer Einkünfte aus der Vermietung ei-
ner Immobilie erzielt, hat auch ein 
großes Interesse, in seiner Steuerer-

klärung möglichst viele der angefallenen Kosten 
steuerlich abzusetzen. Beim Kauf einer Immobi-
lie können die Anschaffungskosten auf die Nut-
zungsdauer verteilt und als Abschreibung jähr-
lich geltend gemacht werden. Dies 
gilt jedoch nur für die Kosten, die 
auf den Gebäudeanteil anfallen. 
Die anteiligen Kosten für den dazu-
gehörigen Grund und Boden kön-
nen nicht als Werbungskosten be-
rücksichtigt werden. 

Aus diesem Grund ist es das Be-
streben des Käufers, einen mög-
lichst hohen Anteil des Kaufprei-
ses dem Gebäude zuzuordnen, um 
auf diese Weise ein hohes Abschrei-
bungsvolumen zu schaffen. Je hö-
her also der auf das Gebäude ent-
fallende Kaufpreis ist, desto höher 
sind die Werbungskosten, die vom 
Steuerpflichtigen über die Jahre 
geltend gemacht werden können. 

HÄUFIG NUR EIN GESAMTKAUFPREIS

Die Finanzverwaltung hat jedoch ein gegenge-
setztes Interesse. Sie möchte möglichst viele Kos-
ten dem Grund und Boden zurechnen, weshalb es 
bei dem Thema Kaufpreisaufteilung von Immobi-
lien regelmäßig zu Diskussionen kommt.

In der Praxis wird in Immobilienkaufverträ-
gen häufig nur ein Gesamtkaufpreis festgelegt. 

Für die Berechnung der Gebäudeabschreibung 
ist es somit notwendig, den Kaufpreis aufzutei-
len. Die Aufteilung des Kaufpreises in einen An-
teil für das Gebäude und einen Anteil für den 
Grund und Boden ist für steuerliche Zwecke vom 
Käufer vorzunehmen. Zunächst ist der Wert für 
den Grund und Boden sowie für das Gebäude ge-

sondert zu bestimmen. In einem 
nächsten Schritt ist der Gesamt-
kaufpreis nach dem Verhältnis 
der beiden Wertanteile jeweils auf 
den Boden sowie auf das Gebäude 
zu verteilen. Dabei ist es nicht ge-
wollt, nur den Grund und Boden 
zu bewerten und den Wert der Im-
mobilie aus der Differenz zwischen 
dem Gesamtkaufpreis und dem Bo-
denwert herzuleiten. 

ARBEITSHILFE VOM BMF

Bislang hat das Bundesministe-
rium für Finanzen (BMF) eine Ar-
beitshilfe für die Kaufpreisauftei-
lung zur Verfügung gestellt, die 
in der Praxis sowohl der Finanz-
verwaltung als auch dem Steuer-

pflichtigen als Hilfestellung dienen soll. Diese 
steht jedoch schon seit ihrer Einführung in der 
Kritik. Vor allem in Ballungsräumen und Gebie-
ten mit hohem Nachfrageüberhang von Immobi-
lien kommt es zu Preissteigerungen und damit 
verbundenen Erhöhungen der Bodenwerte. Die 
Arbeitshilfe des BMF führt aufgrund der Syste-
matik der Berechnung eine Überbewertung des 

Grund und Bodens im Vergleich zum Gebäude 
durch. Aufgrund dieser unverhältnismäßigen 
Bewertung, in der regelmäßig dem Grund und 
Boden ein höherer Anteil des Kaufpreises zuge-
rechnet wird, reduziert sich das Abschreibungs-
potenzial des Steuerpflichtigen. Das wiederum 
führt dazu, dass weniger Kosten in der Steuerer-
klärung geltend gemacht werden können.

Der Bundesfinanzhof (BFH) kommt nun den 
Steuerpflichtigen zu Hilfe. In einem aktuellen Ur-
teil des BFH wurde entschieden, dass die vom BMF 
angebotene Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung 
nicht geeignet ist, da diese nicht die Aufteilung 
nach realen Verkehrswerten gewährleistet.

AUFTEILUNG SCHON IM KAUFVERTRAG KLÄREN

Für einen möglichst reibungslosen Verlauf hin-
sichtlich dieser Problematik empfiehlt es sich, 
schon im Kaufvertrag der Immobilie eine schlüs-
sige Aufteilung des Kaufpreises auf Gebäude und 
Grund und Boden festzusetzen. Diese Aufteilung 
dient sodann der Bemessungsgrundlage für die 
Berechnung der Gebäudeabschreibung. Darüber 
hinaus ist auch klar festgelegt, welcher Anteil 
des Kaufpreises auf den Grund und Boden ent-
fällt. Damit die Finanzverwaltung die vertragli-
che Kaufpreisaufteilung akzeptiert, sollte diese 
plausibel, nachvollziehbar und realistisch sein.

Gibt es trotzdem noch Meinungsverschie-
denheiten, kann eine Schätzung herangezogen 
werden, auf die sich beide Parteien einigen. Der 
Aufwand für ein Sachverständigengutachten 
verbleibt als letzte Möglichkeit, wenn keine Eini-
gung mit der Finanzverwaltung erzielt werden 
kann. Abzuwarten bleibt im Moment, wie diese 
auf das Urteil des BFH reagiert. Denkbar ist, dass 
die Arbeitshilfe angepasst wird, damit diese dem 
aktuellen Urteil gerecht wird.� p

Mit Immobilien 
Steuern sparen
Um mit Immobilien Steuern sparen zu können, sind bereits beim Kauf einige 
wichtige Dinge zu beachten, wie etwa die schlüssige Aufteilung des 
Kaufpreises auf Gebäude und Grundstück. Darauf weist ADS-Steuerberater 
Marc-Alexander Tetzlaff in seinem Gastbeitrag für die handelsrundschau hin.

»Für die Berechnung 
der Gebäudeab-

schreibung ist es not-
wendig, den Kauf-
preis aufzuteilen.«
Marc-Alexander Tetzlaff, 

ADS-Steuerberater, Region 
Südbayern, Leiter der Zweig

niederlassung Landshut

Wünschen Sie weitere Informationen zu diesem Thema 
wenden Sie sich gern an Ihre ADS-Zweigniederlassung 
vor Ort oder rufen Sie uns an. 

	 040 / 63305-5050
	 040 / 63305-95050
	 www.ads-steuer.deIL
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