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Restnutzungsdauergutachten: Wann kann
sich eine hohere AfA lohnen?

Wie Vermieter den Mechanismus hinter der Abschreibung verstehen und
einschatzen, ob sich eine Prifung fur die eigene Immobilie lohnt

Kostenloser Ratgeber fur Immobilieneigentimer
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Einleitung

Viele Vermieter setzen bei ihrer vermieteten Bestandsimmobilie iber Jahre hinweg denselben
Abschreibungssatz an, ohne sich je zu fragen, ob dieser Satz zur tatsachlichen
Restnutzungsdauer des Gebaudes passt. Dabei kann ein methodisch fundiertes
Restnutzungsdauergutachten unter bestimmten Voraussetzungen dazu fiihren, dass sich die
jahrliche Abschreibung (AfA) erhéht — mit splrbarer Wirkung auf die Steuerlast.

Welches Problem behandelt dieser Ratgeber?

Er erklart, was eine Restnutzungsdauer Uberhaupt ist, wie sie sich von der gesetzlich typisierten
Abschreibung unterscheidet und unter welchen Bedingungen ein Gutachten die Grundlage fur
eine hohere AfA liefern kann.

Warum ist das Thema wichtig?

Die Abschreibung ist fur vermietete Immobilien ein wiederkehrender, mehrjahriger Kostenfaktor
in der Steuererklarung. Schon eine moderate Anpassung des angesetzten Zeitraums kann sich
Uber mehrere Jahre summieren — wird aber nur wirksam, wenn sie fundiert nachgewiesen und
vom Finanzamt anerkannt wird.

Fur wen ist dieser Ratgeber gedacht?

Fur Vermieter und Kapitalanleger mit vermieteten Bestandsimmobilien, die verstehen mdchten,
ob sich eine nédhere Prufung ihrer individuellen Situation Uberhaupt lohnt — bevor sie ein
Gutachten in Auftrag geben.

Welchen konkreten Nutzen erhalten Sie?

Nach der Lekture kennen Sie den grundsatzlichen Mechanismus, kdnnen das grobe
Sparpotenzial an einem vereinfachten Beispiel nachvollziehen und wissen, welche
Immobilientypen und Situationen eine Prifung eher lohnend erscheinen lassen.

Dieser Ratgeber erklart den Mechanismus und ordnet ein, ob sich eine Priifung lohnen kdnnte.
Er ersetzt weder ein Gutachten noch eine individuelle steuerliche Beratung. Wenn Sie
Unterlagen fir ein Gutachten zusammenstellen mdchten, nutzen Sie erganzend unseren
separaten Vorbereitungs-Ratgeber (siehe Abschlussseite).
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1. Restnutzungsdauer einfach erklart

Die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes beschreibt, wie lange ein Gebaude ab seiner
Fertigstellung wirtschaftlich nutzbar ist. Die Restnutzungsdauer ist der Teil dieser Zeitspanne,
der ab einem bestimmten Stichtag — etwa dem Kauf oder dem heutigen Tag — voraussichtlich
noch verbleibt. Beide Grol3en h&ngen eng zusammen, sind aber nicht identisch: Ein dlteres
Gebaude kann durch Modernisierungen eine langere Restnutzungsdauer haben als ein gleich
altes, unsaniertes Gebaude.

Ein einfaches Alltagsbeispiel macht den Unterschied deutlich: Zwei Fahrzeuge werden im
selben Jahr zugelassen und haben damit dieselbe "Gesamtnutzungsdauer als Erwartungswert"”.
Wird das eine Fahrzeug regelmafig gewartet und schonend gefahren, wahrend das andere
vernachlassigt wird, unterscheidet sich die tatséchlich verbleibende Nutzungsdauer beider
Fahrzeuge nach zehn Jahren erheblich — obwohl beide gleich alt sind. Bei Geb&uden ist es
ahnlich: Bauzustand, Modernisierungsgrad und Instandhaltung beeinflussen, wie viel
wirtschaftliche Nutzungsdauer tatséchlich noch verbleibt.

Merkkasten: Die Restnutzungsdauer ist keine feste, allgemeinglltige Zahl, sondern das
Ergebnis einer individuellen Einschétzung des konkreten Geb&audezustands zu einem
bestimmten Stichtag.

2. Die gesetzliche AfA im Uberblick

Fur die steuerliche Abschreibung (Absetzung fiir Abnutzung, AfA) von vermieteten
Bestandsgeb&auden sieht der Gesetzgeber einen typisierten, linearen Abschreibungssatz vor,
der unabhéangig von der tatsachlichen Bausubstanz des Einzelobjekts angesetzt wird. Fir
Neubauten gelten teilweise abweichende Regelungen. Der genaue Satz hangt vom Baujahr,
dem Anschaffungs- bzw. Fertigstellungszeitpunkt und weiteren Rahmenbedingungen ab und
sollte im Einzelfall stets mit dem Steuerberater geprift werden — dieser Ratgeber nennt daher
bewusst keine festen Prozentsatze.

Wichtig ist das Grundprinzip: Der gesetzlich typisierte Satz unterstellt eine pauschale
Nutzungsdauer, die fir die meiste Bestandsbebauung als Regelfall gilt. Diese Pauschale ist
bewusst vereinfachend — sie berlcksichtigt weder besonders guten noch besonders schlechten
Bauzustand des Einzelobjekts.

Der typisierte AfA-Satz ist eine gesetzliche Vereinfachung. Er kann fiir ein konkretes Gebaude
sowohl zu niedrig als auch zu hoch angesetzt sein, je nachdem, wie sich der tatsachliche
Bauzustand vom unterstellten Regelfall unterscheidet.
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3. Tatséchliche (kirzere) Nutzungsdauer als Nachweisoption
Weicht die tatsachliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes erkennbar von der
gesetzlich typisierten Annahme ab — etwa weil das Gebaude einen tberdurchschnittlichen
Sanierungsstau aufweist —, besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, gegenliber dem Finanzamt
eine kurzere tatsachliche Nutzungsdauer nachzuweisen. Wird dieser Nachweis anerkannt,
kann sich daraus ein hoherer jahrlicher Abschreibungssatz ergeben, da sich derselbe Restwert
Uber einen kirzeren verbleibenden Zeitraum verteilt.

Voraussetzung fir einen solchen Nachweis ist regelmaRig ein methodisch fundiertes
Gutachten mit Vor-Ort-Begutachtung des Gebaudes. Eine blofRe Einschatzung "vom
Schreibtisch aus", ohne Objektbesuch und ohne nachvollziehbare Herleitung, reicht in der
Praxis Ublicherweise nicht aus, um das Finanzamt zu tberzeugen.

Merkkasten: Der Nachweis einer kiirzeren Restnutzungsdauer ist eine Option, kein
Automatismus. Ob sie im Einzelfall erfolgreich ist, hangt vom tatsachlichen Gebaudezustand,
von der Qualitat des Gutachtens und von der Priifung durch das zustandige Finanzamt ab.

Zentral ist dabei die Unterscheidung zweier Perspektiven:

Perspektive Charakter

Gesetzlich typisierter AfA-Satz pauschale, fir den Regelfall unterstellte Annahme

Tatséchliche (nachgewiesene) Restnutzungsdauer  individuelle, objektbezogene Einschétzung auf
Gutachtenbasis
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4. Auswirkung auf die Abschreibung — ein vereinfachtes
Modellbeispiel

Das folgende Beispiel ist ein vereinfachtes Modellbeispiel und keine Steuerberatung. Es
dient ausschlie3lich dazu, den grundsatzlichen Rechenmechanismus nachvollziehbar zu
machen, und arbeitet bewusst mit runden, erkennbar beispielhaften Zahlen sowie einem
Platzhalter-Prozentsatz.

Beispielobjekt: ein angenommener Gebaudewert (ohne Grundstiicksanteil) von 250.000 €.

Angenommener gesetzlicher Satz (Platzhalter): X % pro Jahr, linear Gber die gesetzlich
unterstellte Nutzungsdauer.

Angenommener Satz nach Gutachten (Platzhalter): Y % pro Jahr, linear Gber die im
Gutachten nachgewiesene kirzere Restnutzungsdauer, wobei Y groR3er als X ist, weil sich
derselbe Gebaudewert auf einen kirzeren Zeitraum verteilt.

Ohne Gutachten (Satz X %) Mit Gutachten (Satz Y %)

Gebaudewert 250.000 € 250.000 €
Angenommener AfA-Satz p. a. X % Y %
Angenommener jahrlicher 250.000 € x X % 250.000 € x Y %
Abschreibungsbetrag

Wirkung Referenzgrofie hoherer jahrlicher

Abschreibungsbetrag, da Y > X

Der hohere jahrliche Abschreibungsbetrag mindert das zu versteuernde Einkommen aus
Vermietung und Verpachtung starker als der urspriinglich angesetzte Satz. Wie grof3 der
tatsachliche Effekt in Euro und in der personlichen Steuerlast ausfallt, hangt von den konkreten,
im Einzelfall gliltigen Prozentsatzen, vom individuellen Steuersatz und von weiteren
personlichen Faktoren ab — diese kann ausschlie3lich der Steuerberater anhand der
tatsachlichen Zahlen ermitteln.

Dieses Beispiel zeigt ausschlie3lich den Rechenmechanismus. Die verwendeten Prozentséatze
Xund Y sind Platzhalter ohne Bezug zu tatsachlich geltenden gesetzlichen Werten.
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5. Fur welche Immobilien sich die Prifung eher lohnt

Nicht jede vermietete Immobilie ist ein guter Kandidat fir ein Restnutzungsdauergutachten.
Erfahrungsgeman lohnt sich eine néhere Prifung eher, wenn mehrere der folgenden Merkmale
zutreffen:

o Baujahr: altere Bestandsgebéude, bei denen die gesetzlich typisierte Nutzungsdauer nicht
mehr zum tatsachlichen Bauzustand passt, insbesondere bei erkennbarem
Sanierungsstau oder ausbleibenden Modernisierungen.

o Nutzungsart: dauerhaft vermietete Objekte mit Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung, bei denen die AfA regelmalRiig steuerlich relevant ist — bei eigengenutzten
Immobilien entfallt der steuerliche Hebel weitgehend.

. Haltedauer: eine voraussichtlich langere weitere Haltedauer, da sich der Aufwand fur ein
Gutachten erst Giber mehrere Jahre der erhdhten Abschreibung amortisiert.

. Gebéaudewert: ein hoherer Gebaudeanteil am Kaufpreis, da sich die prozentuale Wirkung
einer angepassten AfA bei groR3eren Betragen starker auswirkt.

Merkkasten: Je junger und je besser saniert ein Gebaude ist, desto geringer ist in der Regel
der Abstand zwischen typisierter und tatsachlicher Restnutzungsdauer — und desto geringer
das mogliche Sparpotenzial durch ein Gutachten.

6. Welche Unterlagen ein Gutachten grundsatzlich voraussetzt

Ein Restnutzungsdauergutachten bendétigt grundsatzlich belastbare Angaben zum Gebaude —
etwa zu Baujahr, Bauweise, durchgefiihrten Modernisierungen und dem aktuellen baulichen
Zustand — sowie eine Besichtigung des Objekts vor Ort. Je vollstandiger und besser
dokumentiert diese Angaben sind, desto reibungsloser und belastbarer lasst sich das Gutachten
erstellen. Eine detaillierte, Punkt-fiir-Punkt-Vorbereitung der konkreten Unterlagen ist nicht
Gegenstand dieses Ratgebers — hierflir steht lhnen unser separater, kostenloser
Vorbereitungs-Ratgeber zur Verfigung (siehe Abschlussseite).
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7. Rolle des Finanzamts

Ein Restnutzungsdauergutachten entfaltet keine automatische Wirkung. Es wird beim
zustéandigen Finanzamt eingereicht und dort inhaltlich geprift — das Finanzamt kann das
Gutachten anerkennen, Riickfragen stellen oder es im Einzelfall auch nicht anerkennen, etwa
wenn die methodische Grundlage oder die Herleitung nicht Uberzeugt.

Zwei allgemeine Grundséatze sind dabei wichtig einzuordnen:

Keine automatische Anerkennung. Die Vorlage eines Gutachtens allein garantiert keine
héhere AfA — die inhaltliche und methodische Qualitat des Gutachtens ist entscheidend
fur die Prifung durch das Finanzamt.

In der Regel nur zukunftswirkend, nicht rickwirkend. Eine angepasste Abschreibung
wirkt sich typischerweise erst fur zuklnftige Veranlagungszeitraume aus, nicht riickwirkend
auf bereits abgeschlossene Steuerjahre. Die genaue zeitliche Wirkung im Einzelfall sollte
mit dem Steuerberater abgestimmt werden.

Verlassen Sie sich bei diesen Fragen nicht auf allgemeine Aussagen — jede Veranlagung und
jedes Finanzamt kann im Detail unterschiedlich vorgehen. Ihr Steuerberater kennt Ihre
personliche Situation und die aktuelle Verwaltungspraxis.

8. Grenzen und Risiken

Ein Restnutzungsdauergutachten ist kein Gewinngarant. Bevor Sie ein Gutachten in Auftrag
geben, sollten Sie folgende Punkte realistisch einordnen:

Das Gutachten verursacht Kosten, die den moglichen steuerlichen Vorteilen
gegenibergestellt werden sollten — insbesondere bei kirzerer verbleibender Haltedauer
oder geringerem Gebaudewert kann sich der Aufwand relativ wenig lohnen.

Es besteht kein Anspruch auf Anerkennung durch das Finanzamt; im Einzelfall kann eine
Priifung auch zu keiner Anderung fiihren.

Ein Gutachten ersetzt keine umfassende steuerliche Gesamtplanung — es betrifft
ausschlief3lich die Abschreibungsgrundlage, nicht andere steuerliche Aspekte lhrer
Vermietungstatigkeit.

NOVA Immobilienbewertung - Kostenloser Ratgeber - www.nova-immobilienbewertung.de - Seite 7




Zusammenfassung

Ob sich ein Restnutzungsdauergutachten fur eine vermietete Immobilie lohnt, hangt vom

Zusammenspiel mehrerer Faktoren ab:

1 Restnutzungsdauer
2 Gesetzliche AfA

3 Nachweisoption

4 Rechenbeispiel

5 Geeignete Objekte
6 Unterlagen

7 Finanzamt

8 Grenzen

individuelle, objektbezogene
Grofie — keine feste Zahl

typisierte Pauschale, konkreter
Satz individuell mit Steuerberater
klaren

kirzere tatsachliche
Nutzungsdauer per fundiertem
Gutachten moglich

hoherer jahrlicher
Abschreibungsbetrag nur als
Modellmechanismus, ohne feste
Prozentsatze

eher altere, vermietete
Bestandsgebaude mit langerer
Resthaltedauer

belastbare Objektangaben und
Vor-Ort-Begutachtung erforderlich

pruft im Einzelfall, keine
automatische und meist keine
rickwirkende Anerkennung

Kosten gegen Nutzen abwagen,
kein Gewinngarant

Ein Restnutzungsdauergutachten kann ein sinnvolles Instrument sein — aber immer nur als
Ergebnis einer individuellen Prifung, nicht als pauschale Empfehlung fiir jede Immobilie.

Checkliste: Lohnt sich die Prifung fir meine Immobilie?

verglichen

N I R I R R R

Beauftragung

Ich plane, die Immobilie noch mehrere Jahre zu halten

Meine Immobilie ist dauerhaft vermietet (Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung)

Das Gebéaude ist eher alter und weicht moglicherweise vom typisierten Regelfall ab

Der Gebaudeanteil am Wert der Immobilie ist nennenswert hoch
Es liegen keine oder nur wenige Modernisierungen der letzten Jahre vor
Ich kann grundlegende Objektangaben (Baujahr, Zustand, Modernisierungen) bereitstellen

Ich habe die Kosten eines Gutachtens grob mit dem mdoglichen steuerlichen Effekt

Ich habe die Frage bereits mit meinem Steuerberater besprochen oder plane dies vor einer
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Das konnte Sie auch interessieren

* Sie mochten den grundsatzlichen Marktwert Ihrer vermieteten Immobilie einordnen kdnnen?
Lesen Sie unseren kostenlosen Ratgeber ,Immobilienbewertung: Die wichtigsten
Faktoren".
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Hinwels

Dieser Ratgeber bietet allgemeine Informationen und ersetzt keine individuelle rechtliche,
steuerliche, technische oder finanzielle Beratung. Insbesondere die genaue Hohe gesetzlicher
AfA-Satze, die konkrete steuerliche Wirkung einer angepassten Restnutzungsdauer sowie die
Anerkennungspraxis des zustandigen Finanzamts konnen nur im individuellen Einzelfall
verlasslich beurteilt werden. Bitte stimmen Sie steuerliche Entscheidungen mit einem
Steuerberater ab.

Abschluss und Kontakt

Wenn Sie sich nach der Lektlre dieses Ratgebers fiir ein Restnutzungsdauergutachten
interessieren, unterstitzt Sie unser kostenloser Vorbereitungs-Ratgeber "5 wichtigste Fragen
vor einem Restnutzungsdauergutachten" dabei, die passenden Objektangaben und
Unterlagen fur eine Anfrage zusammenzustellen.

Sie bengttigen eine individuelle Immobilienbewertung, ein Gutachten oder eine fachkundige
Einschatzung Ihrer Immobilie?

NOVA Immobilienbewertung unterstiitzt Sie bei der neutralen und nachvollziehbaren Bewertung
Ihrer Immobilie.

Weitere Informationen:

www.nova-immobilienbewertung.de
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Sie mochten noch tiefer in das Thema einsteigen?

Dieser kostenlose Ratgeber vermittelt Innen einen fundierten Uberblick iiber das Thema. Wenn
Sie Ihr Wissen vertiefen und das Gelernte direkt in der Praxis anwenden mochten, empfehlen
wir Thnen unseren NOVA Premium-Ratgeber.

Die Premium-Version besteht aus zwei aufeinander abgestimmten
PDF-Dateien:

NOVA Premium-Ratgeber — Band 1
Der grof3e Praxisleitfaden zur Restnutzungsdauer und AfA

Ausflhrliche Erklarungen, zahlreiche Praxisbeispiele, Profi-Tipps sowie
Schritt-fir-Schritt-Anleitungen fur die sichere Anwendung in der Praxis.

NOVA Premium-Ratgeber — Band 2
Arbeitshilfen, Checklisten und Vorlagen zur Restnutzungsdauer und AfA

Druckfertige Checklisten, Tabellen, Ubersichten, Vorlagen und Arbeitsblatter, die Sie sofort fiir
Ihre eigene Immobilie nutzen kénnen.

Das erwartet Sie in der Premium-Version

deutlich ausfihrlichere Erklarungen
zahlreiche Praxisbeispiele

Profi-Tipps aus der taglichen Praxis

Checklisten und Vorlagen

O

O

O

O Schritt-fir-Schritt-Anleitungen

O

U ausflllbare Tabellen und Arbeitsblatter
O

sofort als PDF verfligbar

Jetzt Premium-Version sichern

Zur Premium-Version

Benotigen Sie eine professionelle Immobilienbewertung?
Ich unterstlitze Sie gerne mit:

* Verkehrswertgutachten
® Restnutzungsdauergutachten
e Wohnflachenberechnung

e Immobilienverkauf

e Schadensgutachten

'Mw.nova-immobilienbeweﬂung.de
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