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Sehr geehrte Damen und Herren,
in diesem Teil befassen wir uns mit der Abschreibung (AfA) und mit Excel-Arbeitshilfen:
ABSCHREIBUNG (AfA)

Nur Erhaltungsaufwendungen kdénnen Vermieter sofort als Werbungskosten abziehen. Die an-
deren Ausgaben miissen sie Uber die Nutzungsdauer des Gebdudes — meist Uber einen Zeit-
raum von 50 Jahren — abschreiben.

Abschreiben lasst sich nur der Gebaudewert, nicht aber der Grundstiickswert. Ist nur der Ge-
samtpreis bekannt, ist er auf diese beiden Werte aufzuteilen. Am besten ist es, wenn bereits im
Kaufvertrag beide aufgeteilt sind und die Bewertung plausibel erscheint. Falls die Aufteilung
fehlt, muss sie anderweitig ermittelt werden.

UNSER HINWEIS: EXCEL-ARBEITSHILFE

Mit einer Excel-Arbeitshilfe der Finanzverwaltung kénnen Sie in einem typisierten Verfahren
entweder selbst den Kaufpreis aufteilen oder die Plausibilitdt einer solchen Aufteilung prufen.
Dabei handelt es sich um eine anerkannte Schatzung, von der aber sowohl Sie als auch das
Finanzamt abweichen diurfen. Mit dem aktuellen Berechnungsmodul lassen sich altere Immo-
bilien realistischer bewerten als mit der Vorgangerversion. Denn in einem gesonderten Ta-
bellenblatt kdbnnen Sie ein fiktives Baujahr ermitteln, um Modernisierungen entsprechend zu
bertcksichtigen.
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ABSCHREIBBAR IST NUR DER GEBAUDEWERT

Fur den Verschlei3 eines Gebaudes kann der Vermieter fir jedes volle Jahr 2 Prozent ab-
schreiben. Denn als gewohnliche Nutzungsdauer einer Wohnung oder eines Hauses definiert
der Fiskus 50 Jahre. Im Kaufjahr ist nur eine monatsweise zeitanteilige Abschreibung moglich.

Beispiel: Sie kaufen im Juli 2016 eine Eigentumswohnung. Der abschreibbare Wert der
Wohnung (also nach Abzug des Werts fir Grund und Boden) betrédgt 100.000 Euro. Pro Jahr
durfen Sie 2 Prozent, also 2.000 Euro abschreiben (= Jahres-AfA), die als Werbungskosten von
Ihren zu versteuernden Mieteinnahmen abzuziehen sind. Weil Sie aber erst im Juli Eigentimer
geworden sind, steht Ihnen nur fur die Monate Juli bis Dezember die sogenannte Absetzung fur
Abnutzung (AfA) zu. Das heif3t in diesem Beispiel: nur 1.000 Euro fur das Jahr 2016.

Der jahrliche AfA-Satz von 2 Prozent ist der Standard. In einigen anderen Féllen dirfen Sie das
Gebaude schneller abschreiben. Die Satze liegen bei

o 2.5 Prozent fir Gebaude, die vor dem 1. Januar 1924 fertig gestellt wurden,

zwischen 7 und 10 Prozent fur Gebdude in Sanierungsgebieten (8 7h Einkommensteuerge-
setz) und

e zwischen 7 und 10 Prozent fur Denkmalschutzimmobilien (8§ 7i Einkommensteuergesetz).

In Teil 6. werden wir das Thema vertiefen und den steuerlichen Aspekt von Anschaffungs- und
Herstellungskosten beleuchten.

Mit freundlichen GriiRen
Roland Franz & Partner

Dipl.-Finw. Bettina M. Rau-Franz
Steuerberaterin

Zitat der Woche
»,In der Politik gibt niemals der Kligere nach,
sondern immer der Schwachere...”

Vicco von Bilow (1923 - 2011)

Haben Sie noch Fragen? Gerne kdnnen Sie uns per Telefon oder E-Mail erreichen.
Wir sind flr Sie da!

Weitere Informationen iUber unser Unternehmen erhalten Sie im Internet unter
www.franz-partner.de




