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Gesetzliche Regelung

» Verkurzung der Restnutzungsdauer ist seit 1967 moglich

» Gesetzliche Regelung im § 7, Abs 4 ESTG (23.12.2024)
» Gebaudeherstellung nach 31.12.2022 AfA=3 % (33 Jahre)
» Gebaudeherstellung vor 1.1.2023 und nach 31.12.2024 AfA=2 % (50 Jahre)
» Gebaudeherstellung vor 1.1.1925 AfA=2,5% ( 40 Jahre)
» Verkurzung der Restnutzungsdauer moglich wenn eine kurzere
Restnutzung vorliegt.

Betragt die tatsachliche Nutzungsdauer eines Gebaudes .......... weniger als
....... 50 Jahre ........so kénnen anstelle der Absetzungen nach Satz 1 die der
tatsachlichen Nutzungsdauer entsprechenden Absetzungen fur Abnutzung
vorgenommen werden.




Politische / Rechtliche Historie

» Begrundung zur Restnutzungsdauerverkurzung wurde i.d.R. aus der Restnutzungs-
dauerberechnung im Sachwert-/ und Ertragswertverfahren enthommen

» Bundesfinanzgerichtsurteil vom 28.07.2021 (IX R 25/19)

. Der Steuerpflichtige kann sich zur Darlequng der verkiirzten tatséchlichen Nutzungsdauer eines zur
Einkiinfteerzielung genutzten Gebéudes (8 7 Abs. 4 Satz 2 ESth) jeder Darlequngsmethode bedienen,
die im Einzelfall zur Fiihrung des erforderlichen Nachweises geeignet erscheint; erforderlich ist
insoweit, dass aufgrund der Darlegungen des Steuerpflichtigen der Zeitraum, in dem das malgebliche
Lebéude voraussichtlich seiner Zweckbestimmung entsprechend genutzt werden kann, mit
hinreichender Sicherheit geschétzt werden kann.

2. Die Vorlage eines Bausubstanzqutachtens ist nicht Voraussetzung fir die
Anerkennung einer verkiirzten tatsachlichen Nutzungsdauer.



Politische / Rechtliche Historie

Habeck kiindigte im Sommer 2021 Anderung der AfA ab 1.1.2022 an
(pauschal nur noch 50 Jahre - keine Verkurzung moglich)

gci)jé:;(nahme der geplanten Anderung fiir Restnutzungsdauerverkiirzung im Herbst

Finanzamter prufen Verkurzungsantrage der RND verscharft

Fingnz;g,ericht Koln vom 20.10.2022 (pauschales Vorgehen des Finanzamtes wird
gerugt

BMF-Schreiben vom 22. Februar 2023 - Vorgaben zur Verkurzungsdarstellung
Bundesfinanzgerichtshof vom 23.01.2024 (IX R 14/23) - Leitsatze nachste Folie

Alte Re%Ierung wollte Anderung ab 1.1.2025
(pauschal 50 Jahre / Verkurzung nur wenn weniger als 20 Jahre RND bestehen)
Bundesrat hat in seiner letzten Sitzung 2024 dies aus dem Jahressteuergesetz herausgenommen




Leitsatze im Urteil
Bundesfinanzgerichtshof vom 23.01.2024 (IX R 14/23)

» |. Der Steuerpflichtige kann sich zur Darlegung einer kiirzeren tatséchlichen Nutzungsdauer eines
Lebdudes gemal & 7 Abs. 4 Satz 2 des Einkommensteuergesetzes (ESth) jeder sachverstindigen
Methode bedienen, die im Einzelfall zur Fiihrung des erforderlichen Nachweises geeignet erscheint

(Anschluss an Senatsurteil vom 28.07.2021 - IXR 25/18, Rz 13; .. entgegen Schreiben des
Bundesministeriums der Finanzen vam 22.02.2023, BStBI | 2023, 332, Rz 24).

» 2. Der schlichte Verweis durch den Steuerpflichtigen auf die modellhaft ermittelte Gesamt- und
Restnutzungsdauer eines Gebsudes nach Malgabe der betreffenden
Immabilienwertermittlungsverordnung geniigt nicht, um eine kiirzere tatsachliche Nutzungsdauer im
Sinne von & 7 Abs. 4 Satz 2 ESth darzulegen und nachzuweisen.
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Grundlage heute

BMF - Schreiben vom 22. Februar 2023

Gutachten zur Restnutzungsdauerbestimmung erforderlich, da modellhafte
Berechnung nach ImmoWertV2021 nicht moglich ist

Gutachten kann nur von zugelassenen Personen erstellt werden

» nach DIN ISO 17024 zertifizierte Sachverstandige

» Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Vor-Ort-Besichtigung erforderlich
Vorgaben zum Aufbau des Gutachtens bestehen nicht
Inhalt muB ein fachgerechtes Gutachten sein

Nachvollziehbarkeit




Inhalt des Gutachtens

Es besteht keine feste Vorgabe zum Aufbau eines Gutachtens zur Begriindung einer verkirzten Restnutzungsdauer.
Daher sind die nachfolgenden Darstellungen eine Empfehlung des Referenten.
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Ableitung der Restnutzungsdauer nach Tabelle der ImmoWertV




» Es wird empfohlen das Grundbuch -ausgenommen Abteilung IlI- aufzufuhren,

Grundbuchangaben

Grundbuchangaben sind nicht zwingend erforderlich

ggfls. Kopie des Auszuges als Anlage

Es gab Finanzamter, die eine fehlende Nachvollziehbarkeit bemangelt haben
bei fehlendem Grundbuchauszug



Kurzbeschreibung der Immobilie

» Kurze Beschreibung der Mikrolage

» Kurze Gebaudebeschreibung textlich uber

Baujahr

Gebaudeart
Geschossangaben (Bsp. 3-geschossig, unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss)
Aulbenwande
Fenster
Treppenhaus
Mauerwerk / Decken
Dach

Elektrik

Heizung
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Ausstattung der Wohnungen



Flachenangaben

» GrundstucksgroBe

» Wohnflache aufgeteilt nach Wohnungen
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Festlegung der Gesamtnutzungsdauer

» Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 1 zur ImmoWertV 2021

Art der baulic-hen Anlage 3 Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Birogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime I 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohduser ‘ 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre




Energetische Darstellung

» Beschreibung technischer Anlagen

> Heizung
Druckerh6hungsanlagen (bendétigen Strom)
Wasserkraftwerke (benotigen Strom)
Schwimmbadtechnik (normal oder tber Solar)
Toilettenwasser tber Zisterne
Solaranlage
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» Darstellung Energieausweis

» Angaben zu Dammungen
> AulRenwand
> Kellerdecke
> Dachdammung

» Heizung
> Kesselanlage
> Heizkorper
> Leitungen
> Warmwasseraufbereitung
> Gebaude-Energie-Gesetz

» Stellungnahme und Wirdigung des Sachverstandigen




Wirtschaftliche Nutzbarkeit

» Die weitestgehend uberalterte energetische Bauausfuhrung fuhrt zu einer
wirtschaftlichen Beeintrachtigung. Hieraus koénnen hodhere Betriebs- sowie
Nebenkosten resultieren. Diese konnen sich negativ auf die Vermietbarkeit und
die zu erzielenden Mieten auswirken.

» Es sind substanzielle sowie energetische Investitionen notwendig, um die
Folgenutzung des Bewertungsobjektes zu gewahrleisten.

» Die wirtschaftliche Nutzbarkeit ist in dem Zustand zum Wertermittlungsstichtag
nur noch befristet moglich. Bei Ausbleiben von bausubstanziellen Investitionen
wird gutachterseits eine Einschrankung der Vermietbarkeit der Liegenschaft
gesehen bei sinkenden Ertragen.



Anlehnung an Restnutzungsdauerberechnung
nach ImmoWertV2021

» 8§84, Abs. 3 ImmoWertV 2021

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeftihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende
Dauer verlangern oder verkirzen.



Gewerkdarstellungen

>
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Dach
Fenster / AuBenture

Leitungssystem
» Elektrik
» Wasser
» Abwasser

» Gas
Heizungsanlage
AuBenwande
Sanitare Anlagen
Wand-/ und Bodenbelage
Grundrissgestaltung
Tragwerk

Energetischer Zustand




Punkte fur ModernisierungsmalBnahmen

Maximal zu
Modernisierungselemente vergebende
Punkte

Modernisierung des Dachaufbaus

Modernisierung der Fenster und Aul3entlren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Energetischer Zustand der AuRenwénde

Energetischer Zustand des Daches

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fu3bdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NN NN NN NN NN

Modernisierung der Tragstruktur







Gewichtung der Feststellungen

Genligt zeitgemalen Anteil der Maximalpunkte

Ansprichen
... in vollem Umfang 100 %
... Uberwiegend 75 % .
Modernisierungselement Ansatz | Punktevorgabe
L 0
... hinreichend 50 % eigenes Modell
. .. 0 —
... eingeschrankt 25 % Modernisierung des Dachaufbaus 25% 2
... hicht mehr 0% Modernisierung der Fenster und
. 50% 2
AuRentlren
Modernisierung der Leitungssysteme
25% 2
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) \
Modernisierung der Heizungsanlage 50% 2 \
— - Energetischer Zustand der AuRenwéande 0% 2 \
‘ Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
‘nicht modernisiert 0 bis_1Bur Energetischer Zustand des Daches 0% 2 \
'kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung @ Modernisierung von Badern 25% 2
|roitierer Mpdemeienmgsard AT Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte . 50%
: — - Decken, FuRbdden, Treppen
| umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
' Wesentliche Verbesserung der 0
0
Grundrissgestaltung
Modernisierung der Tragstruktur 0%




GND Modernisierungspunkte
80 | o [1 ]2 3Ca 56 |7 /8|9 101112 1314151617 181920
Ge;?:f e modifizierte Restnutzungsdauer
68 | 16 | 16 | 19 | 21 | 24 | 27 | 20 | 32 | 34 | 36 | 30 | 41 | 43 | 45 | 48 | 50 | 52 | 55 | 57 | 57 | 57
89 |15 | 15 | 18 | 21 | 24 | 26 | 20 | 31 | 34 | 36 | 38 | 41 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 55 | 57 | 57 | 57
70 |15 | 15 | 18 | 21 | 23 | 26 | 20 | 31 | 34 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 | 57 | 57 | 57
71 | 14 | 14 | 17 | 20 | 23 | 26 | 28 | 31 | 33 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 | 57 | 57 | 57
72 | 14 | 14 | 17 | 20 | 23 | 25 | 28 | 31 | 33 | 36 | 38 | 40 | 42 | 45 | 47 | 49 | 52 | 54 | 57 | 57 | 57
73 | 14 | 14 | 17 | 20 | 23 | 25 | 28 | 30 | 33 | 35 | 38 | 40 | 42 | 45 | 47 | 49 | 52 | 54 | 57 | 57 | 57
74 | 13 | 13 | 16 | 19 | 22 | 25 | 28 | 30 | 33 | 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 47 | 49 | 52 | 54 | 56 | 56 | 56
75 | 13 | 13 | 16 | 19 | 22 | 25 | 27 | 30 | 33 | 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 47 | 49 | 52 | 54 | 56 | 56 | 56
76 | 13 | 13 | 16 | 19 | 22 | 25 | 27 | 30 | 33 | 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 47 | 49 | 51 | 54 | 56 | 56 | 56
7T | 13 | 13 | 16 | 19 | 22 | 24 | 27 | 30 | 32 | 35 | 37 | 39 | 42 | 44 | 47 | 49 | 51 | 54 | 56 | 56 | 56
78 | 12 | 12 | 15 | 18 | 22 | 24 | 27 | 30 | 32 | 35 | 37 | 39 | 42 | 44 | 46 | 49 | 51 | 54 | 56 | 56 | 56
9 |12 |12 | 15 | 18 o7 |20 | 32 [ 34 | 37 [ 39 | 42 | 44 | 46 | 49 | 51 | 54 | 56 | 56 | 56
Cl 80 )12 [ 12|15 | 18 21 | 24 D27 | 29 | 32 | 34 | 37 | 39 | 41 | 44 | 46 | 49 | 51 | 54 | 56 | 5 | 56




Vielen Dank fur Ihr
Interesse
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