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Zur Optimierung der steuerlichen Abschreibungs-
dauer bei Erwerb bebauter Grundst�cke

Roland R. Vogel, Berlin »Was klagt ihr �ber die vielen Steuern. Unsere Tr�gheit nimmt uns

zweimal soviel ab, unsere Eitelkeit dreimal soviel und unsere Dummheit

viermal soviel.« (Benjamin Franklin)

An Beispielen wird gezeigt, dass der Steuerpflichtige von der Regel-

Restnutzungsdauer nach EStG (40 oder 50 Jahre) »nach unten«

abzuweichen berechtigt ist – und welche ertragsteuerlichen Auswir-

kungen damit verbunden sind.

1 Steuerliche Normal-Vorgaben
gem. § 7 Abs. 4 EStG

Jeder Erwerber eines bebauten Grundst�cks kennt das: Jahr
f�r Jahr darf auf den Teilbetrag, der auf den Geb�udewertanteil
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten (Bemessungs-
grundlage) entf�llt, »abgeschrieben werden«. Das war schon
im Preußischen Einkommensteuergesetz vom 24.06.1891 so,
und so ist es auch noch heute.

F�r die Feststellung der Bemessungsgrundlage des Geb�ude-
wertanteils ist der Gesamt-Kaufpreis eines bebauten Grund-
st�cks (zzgl. aller Erwerbs-Nebenkosten) in einen (nicht
abschreibbaren) Bodenwertanteil und einen (steuerlich ab-
schreibbaren) Geb�udewertanteil aufzuteilen.

Wer neu baut, legt die Herstellungskosten des Geb�udes zu-
grunde. Wer eine »gebrauchte« bebaute Immobilie erwirbt,
muss den zum Tage des Kaufs sich ergebenden Geb�udezeit-
wert ermitteln, der als Abschreibungsgrundlage gilt.

Dies geschieht nach der Rechtsprechung des BFH im Sach-
wertverfahren, das in §§ 21–23 ImmoWertV1 beschrieben ist.
Grundlegend wurde die Methode der Aufteilung vom Autor
bereits 1985 in der Literatur beschrieben.2 Zwischenzeitlich
haben L�nderfinanzbeh�rden der Bundesrepublik verschie-
dentlich Arbeitsgrundlagen ver�ffentlicht, in denen diese Auf-
teilung dargestellt wird. So wird z.B. auf die Arbeitshilfe der
Senatsverwaltung f�r Finanzen (Berlin) verwiesen, die seit
dem Jahr 2012 als vereinfachtes Verfahren vorgeschlagen
wird.3

Auf die Details f�r die sachgerechte Feststellung der Bemes-
sungsgrundlage des abschreibbaren Geb�udewertanteils soll
hier ausdr�cklich nicht weiter eingegangen werden. Ist die
Aufteilung – ggf. mithilfe eines sachkundigen Sachverst�ndi-
gen – qualifiziert vorgenommen, gibt (je nach urspr�nglichem
Baujahr) § 7 Abs. 4 Satz 1 EStG (Einkommensteuergesetz)
vor, dass bei der Ermittlung der zu versteuernden Eink�nfte
bei Wohngeb�uden Abschreibungen von 2 % bzw. 2,5 %

(Absetzung f�r Abnutzung, »AfA«) in Ansatz gebracht wer-
den4.

In aller Regel sehen Erwerber typischer Einfamilien- oder Alt-
bau-Mieth�user aus der Gr�nderzeit bis zum Baujahr 1924
einen 40-j�hrigen Abschreibungszyklus vor sich. Die K�ufer
wissen, dass ihnen von ihrem anteiligen Geb�udewert Ab-
schreibungsbetr�ge von 2,5 % p.a. zustehen.

Bei Bauten ab 1925, also z.B. 30er-Jahre- oder Nachkriegs-
bauten, betr�gt die j�hrliche Abschreibungsquote 2 %, die Ab-
schreibungsdauer 50 Jahre.

Soweit die landl�ufig bekannten Abschreibungsarten auf
Wohnimmobilien. Dieses Wissen ist Allgemeingut und wird
gew�hnlich auch nicht in Zweifel gezogen.

2 Berechtigung abweichender Rest-
nutzungsdauern

Geschuldete Steuern werden durch anzuerkennende Kosten-
positionen geschm�lert. Deren Berechtigung zu beurteilen ob-
liegt der Finanzverwaltung. Das Bestreben der Beh�rde zielt
im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften auf einen m�glichst
hohen Steueranspruch. Das bringt es mit sich, dass steuermin-
dernde Positionen kritisch beurteilt werden. Entgegengesetzt

1 »Verordnung �ber die Grunds�tze f�r die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundst�cken (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBl. I S. 639)«.

2 Vogel, Roland R.: Die Aufteilung der Anschaffungskosten f�r ein bebautes
Grundst�ck – Methoden zur Ermittlung des abschreibbaren Geb�udewertes,
Das Grundeigentum 13/1985, Grundeigentum-Verlag, Berlin 1985, S. 651–667.

3 Beck, Hans-Joachim: Neue Arbeitshilfe der Finanzverwaltung, Anschaffungs-
kosten des Geb�udes; Bebaute Grundst�cke: Aufteilung des Kaufpreises, Das
Grundeigentum 10/2014, Grundeigentum-Verlag, Berlin 2014.

4 EStG § 7 Abs. 4: Bei Geb�uden sind . . . als Absetzung f�r Abnutzung die fol-
genden Betr�ge bis zur vollen Absetzung abzuziehen:
1. . . .,
2. bei Geb�uden, . . . die

a) nach dem 31. Dezember 1924 fertiggestellt worden sind, j�hrlich 2 Pro-
zent,

b) vor dem 1. Januar 1925 fertiggestellt worden sind, j�hrlich 2,5 Prozent
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

WK / GuG, 6. Ausgabe #7414 14.10.2014, 17:19 Uhr – st –
S:/3D/heymann/zeitschriften/GuG/2014_06/wkd_GuG_2014_06_b_innenteil.3d [S. 330/396] 2 VAR_SZ-data_FILENAME



Vogel, Zur Optimierung der steuerlichen Abschreibungsdauer bei Erwerb bebauter Grundst�cke Abhandlungen

GuG 6 j 2014 331

ist das Interesse der Steuerpflichtigen, ihre Steuerbelastung zu
minimieren, ebenfalls im Rahmen der Gesetze.

Mit den Abzugsposten f�r AfA mindert der Steuerpflichtige
Jahr f�r Jahr seine Steuerschuld, die auf positiven Eink�nften
aus Vermietung und Verpachtung bzw. anderen Einkunfts-
arten lastet. Dies, ohne dass eine zus�tzliche Liquidit�t aufge-
bracht wird.

Schon der Reichsfinanzhof (RFH) hat erkannt, dass es bei Ge-
b�uden niemals m�glich sein wird, den Zeitraum der Benut-
zung durch den Eigent�mer genau im Voraus zu bestimmen
und die entsprechende arithmetisch richtige Absetzungsquote
genau festzulegen. Im Urteil vom 19.07.19325 urteilte der
RFH, »dass nicht allein die voraussichtliche technische Stand-
dauer des Geb�udes maßgebend sei, sondern es m�ssen auch
wirtschaftliche Gesichtspunkte ber�cksichtigt werden, soweit
sich f�r die weitere Entwicklung irgendwelche ausreichend
greifbare Umst�nde feststellen lassen. Maßgebend ist der
Zeitraum der voraussichtlichen tats�chlichen Inanspruchnah-
me zu Miet- oder Eigenwohnungszwecken durch den Steuer-
pflichtigen.«6

Nicht bei jedem bebauten Grundst�ck ist zweifelsfrei anzu-
nehmen, dass – je nach Herstellungsjahr – die im EStG ge-
nannten Restnutzungsdauern (40 bzw. 50 Jahre) genau auf
die erworbene Immobilie »passen«. K�nnte nicht auch eine
objektspezifische, k�rzere Restnutzungsdauer zutreffend und
angemessen sein?

Geht es um die Abschreibung auf Immobilienbesitz, lohnt ein
vertiefter Blick in das Gesetz. An die heutigen Standardrege-
lungen der Abschreibungszyklen schließt sich ein Satz des § 7
EStG an, der darauf hinweist, dass es durchaus andere Rest-
nutzungs- und damit Abschreibungsdauern gibt, auf die eine
AfA in gleichen Jahresbetr�gen angewendet werden kann.

EStG § 7 Abs. 4 Satz 2:

j »Betr�gt die tats�chliche Nutzungsdauer eines Geb�udes . . . in
den F�llen des Satzes 1 Nummer 2 Buchstabe a weniger als
50 Jahre, in den F�llen des Satzes 1 Nummer 2 Buchstabe b
weniger als 40 Jahre, so k�nnen anstelle der Absetzungen nach
Satz 1 die der tats�chlichen Nutzungsdauer entsprechenden Ab-
setzungen f�r Abnutzung vorgenommen werden.«

Mit dieser �ffnungsklausel stellt der Gesetzgeber klar, dass es
nicht ausschließlich die Normal-Abschreibungsdauern gibt.
Es k�nnen auch k�rzere Zeitr�ume begr�ndet und f�r die
AfA herangezogen werden.

Was keiner wissen kann, was auch im Gesetzestext nicht vor-
gegeben werden kann, ist die zu erwartende Gesamt- und
Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen. Niemand kann
die Zukunft voraussagen. Der Marktteilnehmer wird seine Ge-
danken darauf richten, dass ihm sein Erwerb m�glichst lange
dienen m�ge. Sicher ist ihm eine weitere Lebensdauer seiner
hundertj�hrigen Immobilie von 40 Jahren oder seiner 50-j�h-
rigen Immobilie von 50 Jahren durchaus recht. Ob dies aller-
dings der allgemeinen Marktanschauung entspricht, ist zu hin-
terfragen.

Wesentlich f�r die Bemessung der Gesamtnutzungsdauer ei-
nes Geb�udes ist die Beurteilung der Bauart, der Bauweise,
der verwendeten Baumaterialien, des Ausbauniveaus und die
Art der Nutzung. Deren Beurteilung hat sich im Verlauf der
Jahre ver�ndert, und f�hrt in der Regel tendenziell heutzutage
dazu, die Lebenszyklen der Geb�ude, also insbesondere die
Restnutzungsdauern, k�rzer zu veranschlagen.

Die Restnutzungsdauer eines Geb�udes ist eine wirtschaftli-
che Gr�ße, die sich weder einfach berechnen l�sst, noch den
Vorgaben der steuerlichen Abschreibungsm�glichkeiten nach
EStG folgt. Auf die Dynamik bei der Beurteilung von Gesamt-
und Restnutzungsdauern wurde bereits verwiesen.

Die starren EStG-Vorgaben f�hren in vielen F�llen nicht zu
der Restnutzungsdauer, die auf das jeweilige Geb�ude zutrifft.

3 Gesamtnutzungsdauer

Geb�ude sind langlebige Wirtschaftsg�ter. Ihre Gesamtnut-
zungsdauern, also ihre Lebenszyklen, unterliegen einer allge-
meinen Einsch�tzung.

Amtliche AfA-Tabellen sind in großer Zahl f�r die unter-
schiedlichsten Branchen und eine Vielzahl von Wirtschafts-
g�tern vorhanden. Eine AfA-Tabelle f�r Geb�ude ist nicht da-
runter. Sie ist auch entbehrlich. Schließlich enth�lt das Gesetz
keine Angabe dar�ber, welche Nutzungsdauer einem Geb�ude
steuerlich beizumessen ist. Es wird auf die »gew�hnliche Nut-
zungsdauer« abgestellt. Diese ist angemessen anzusetzen.
Gleichg�ltig, welche Gesamtnutzungsdauer von Geb�uden
gew�hlt wird, die Normal-Abschreibungss�tze stellen darauf
nicht ab. Bei 2,5 %iger j�hrlicher Abschreibungsquote ist nun
mal innerhalb von 40 Jahren eine Vollabschreibung erreicht,
bei 2 % nach 50 Jahren.

Zweifelsfrei k�nnen problemlos aktuell eingesch�tzte Ge-
samtnutzungsdauern gew�hlt werden. Die alte, lange Zeit an-
genommene GND von massiven Geb�uden (100 Jahre) ist
nicht mehr Maßstab. Eine objektbezogene GND ist – im Zwei-
fel mit der Hilfe von Sachverst�ndigen – festzustellen.

4 Steueroptimierte Restnutzungsdauern

Woher nehmen also Marktteilnehmer ihre Annahmen zur
Restnutzungsdauer, die sie ihrer Kaufpreisbemessung zu-
grunde legen? Hier gelten Erfahrungss�tze, bei deren Anwen-
dung auch die Marktpreise belegt werden k�nnen, die am
Markt, z.B. f�r Altbau-Mieth�user, erzielt werden. Wie schon
der Reichsfinanzhof vorgab, sind Restnutzungsdauern nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu begr�nden und nach aus-
reichend greifbaren Umst�nden zu bemessen, die sich feststel-
len lassen.

5 RFH, Urt. vom 19.07.1932 – VI A 270/32 –, StW 32/910.
6 Kommentierung des Urteils im Berliner Tageblatt vom 11.12.1932, Beiblatt Zen-

tralmarkt f�r Grundst�cke, Bauten, Hypotheken, Geld.
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4.1 Sachwertrichtlinie

In der ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer von Geb�uden
in § 6 Abs. 6 definiert.7 Allerdings steht dort kein Weg zu ei-
ner Zahl, der allgemein beschritten werden kann.

F�r die Ermittlung der Bemessungsgrundlage einer steuer-
lichen Beurteilung muss die Restnutzungsdauer baulicher An-
lagen vor dem erl�uterten Hintergrund ermittelt werden. Im
Spannungsfeld zwischen dem Steueranspruch des Staates
und dem Interesse des Steuerpflichtigen muss eine objek-
tivierbare Basis herangezogen werden. Dem subjektiven Er-
messen bei der Einsch�tzung der Restnutzungsdauer ist ein
m�glichst geringer Spielraum zu er�ffnen.

Als »amtliche Norm« ist die seit September 2012 erlassene
Sachwertrichtlinie (SW-RL)8 anzusehen. Sie befasst sich
deutlich konkreter mit dem Thema »Restnutzungsdauer«
und soll in diesem Beitrag als allgemeing�ltige Quelle zur Er-
mittlung der RND f�r das gesamte Bundesgebiet herangezo-
gen werden.

Die SW-RL beleuchtet Daten und Vorgaben, die bei einer
Sachwertermittlung eine Rolle spielen k�nnen. Das Schwer-
gewicht liegt auf technischen Hinweisen, nebenbei mit �ber-
wiegender, besonders umfangreicher Befassung mit landwirt-
schaftlichen Betriebsgeb�uden. Die technische Betonung wird
allerdings in einem wesentlichen Punkt durchbrochen, n�m-
lich bei der Befassung mit der Restnutzungsdauer. Hier wird
mehrfach von einer »wirtschaftlichen« Restnutzungsdauer ge-
sprochen, sozusagen als eine Art Fremdk�rper in einer reinen
Sachwertermittlung. Mit dieser Formulierung soll wohl den
Vorgaben entsprochen werden, die bereits der RFH aufgestellt
hatte, n�mlich, dass »auch wirtschaftliche Gesichtspunkte be-
r�cksichtigt werden« m�ssen, siehe oben.

Zur Gesamt- und Restnutzungsdauer steht in Abschnitt 4.3 der
SW-RL:

»Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgr�ße.«

»Die Restnutzungsdauer wird grunds�tzlich aus dem Unterschiedsbe-
trag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Geb�udes am
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu pr�-
fen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb�ude bei ord-
nungsgem�ßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann ...«

Gesamtnutzungsdauern sind als Orientierungswerte in An-
lage 3 der SW-RL dargestellt. Es werden �bliche Gesamt-
nutzungsdauern bei ordnungsgem�ßer Instandhaltung ausge-
wiesen. Bei individuell genutzten Ein- und Zweifamilien-
h�usern werden Gesamtnutzungsdauern zwischen 60 und
80 Jahren angegeben, bei Wohn- bzw. Wohn- und Gesch�fts-
h�usern liegt der Zeitraum zwischen 60 und 70 Jahren, jeweils
6 10 Jahre.

Anlage 4 der SW-RL enth�lt das Modell der »Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer f�r Wohngeb�ude unter
Ber�cksichtigung von Modernisierungen. Dieses Modell, so
die Fußnote dieser Anlage, »kann analog auch bei der Bewer-
tung von Verwaltungs-, B�ro- und Gesch�ftsgeb�uden An-
wendung finden«.

Einflussgr�ßen dieses Modells sind vorwiegend die folgenden
technischen Parameter:

j Gesamtnutzungsdauer (GND)
j Relatives Alter (tats�chliches Alter/GND 6 100)
j Modernisierungsgrad, gegliedert nach Bauteilen und de-

ren gewichteten Einfl�ssen
j Sich aus einem jeweiligen Gesamtpunktwert (aus Moder-

nisierungsgrad) ergebende Variablen gem. Tabelle in An-
lage 4 der SW-RL

Dieser als »wirtschaftliche Komponente« bezeichnete Kor-
rekturfaktor fließt nach einem Punkte-Verfahren ein. Es wer-
den festgesetzte »Modernisierungsgrade« als Maßstab ge-
w�hlt, von »nicht modernisiert« bis »umfassend moderni-
siert«. Geb�uden, die im Zustand des Erbauens belassen
sind, wird eine kurze Restnutzungsdauer beigemessen, je nach
katalogisiertem Modernisierungsgrad verl�ngern sich die aus-
gewiesenen Restnutzungsdauern.

Das Tabellenwerk der SW-RL erm�glicht es, anhand dieser
Parameter eine modifizierte Restnutzungsdauer eines Geb�u-
des herzuleiten. Unber�cksichtigt bleiben in dem Modell – mit
Ausnahme der dort geschilderten Modernisierungssituatio-
nen – die gem. ImmoWertV geforderten weiteren wirtschaft-
lichen Einflussgr�ßen.

F�r die Bestimmung der Restnutzungsdauer (RND) eines Ge-
b�udes bietet sich auf den ersten Blick zun�chst die einfache
Rechnung an:

RND = GND – Alter

Hierbei bedeuten GND: Gesamtnutzungsdauer

Alter: Geb�udealter

Bei unkritischer Anwendung dieser Vorgaben w�re f�r alle
Geb�ude, die �lter als 80 Jahre sind, die GND als abgelaufen
zu betrachten. Eine RND g�be es nicht mehr. Eine anzusetzen-
de RND von Null Jahren w�rde bedeuten, dass wirtschaftlich
ein Abriss geboten w�re. Das w�rde z.B. f�r alle Gr�nderzeit-
bauten bis Mitte der 1920er Jahre gelten, auch wenn sie alt
sind, aber noch f�r eine gewisse Zeit nutzbar sein d�rften.

Das obige, rein rechnerische Ergebnis kann nicht generell an-
gewendet werden, denn:

j eine Vielzahl von Geb�uden wird �ber ihre GND hinaus
genutzt bzw.

j andere Geb�ude erreichen ihre theoretische Nutzungsdau-
er nicht, da sie keine Akzeptanz mehr finden, d.h. die wirt-
schaftliche Nutzbarkeit begrenzt ist.

7 ImmoWertV § 6 Abs. 6: Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgem�ßer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden k�nnen; durchgef�hrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten k�nnen die Restnutzungsdauer verl�ngern oder verk�rzen. Moderni-
sierungen sind beispielsweise Maßnahmen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverh�ltnisse oder wesentliche Einsparungen
von Energie oder Wasser bewirken.

8 Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts Sachwertrichtlinie – SW-RL vom
05.09.2012, BAnz vom 18.10.2012

WK / GuG, 6. Ausgabe #7414 14.10.2014, 17:19 Uhr – st –
S:/3D/heymann/zeitschriften/GuG/2014_06/wkd_GuG_2014_06_b_innenteil.3d [S. 332/396] 2 VAR_SZ-data_FILENAME



Vogel, Zur Optimierung der steuerlichen Abschreibungsdauer bei Erwerb bebauter Grundst�cke Abhandlungen

GuG 6 j 2014 333

Der Verordnungstext der Sachwertrichtlinie enth�lt folgende
�ffnungsklausel:

»Je nach Situation auf dem Grundst�cksmarkt ist die anzusetzende
Gesamtnutzungsdauer sachverst�ndig zu bestimmen.«

Die Methodik der SW-RL ist somit im Einzelfall lage- und
objektspezifisch um eine eigentliche wirtschaftliche Beurtei-
lung zu erg�nzen.

Hier kommt also der Sachverst�ndige in’s Spiel. Die Restnut-
zungsdauer von Wohngeb�uden ist durchaus nicht so schema-
tisch, wie es die 40- bzw. 50-Jahre-Regelungen vermuten las-
sen k�nnen. Auch nach Anwendung der Sachwertrichtlinie ist
es dem Sachverst�ndigen �bertragen, eine Restnutzungsdauer
zu bestimmen.

4.2 Einsch�tzung von Gutachteraussch�ssen

Auch andere Quellen st�tzen vom EStG abweichende �berle-
gungen. Der Gutachterausschuss f�r Grundst�ckswerte in
Berlin hat marktgest�tzte Betrachtungen zum Ansatz von
Restnutzungsdauern f�r Bestandsgeb�ude ver�ffentlicht. F�r
die Feststellung von f�r die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten wurden z.B. wirtschaftliche Restnutzungsdauern f�r typi-
sche Berliner Altbau-Mieth�user untersucht.

Als Beispiel wird hier eines vom Baujahr 1895, ein anderes
vom Ursprungsbaujahr 1915 herangezogen. F�r derartige Ob-
jekte wurden in der Beurteilung des Gutachterausschusses fol-
gende Restnutzungsdauern9 zusammengestellt:

Wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer bei Zustandsnote in Jahren

Ausstattung und Zu-
und Abschl�ge

1, gut 2, normal 3, schlecht Altbauten: Normalaus-
stattung Innentoiletten,
Etagenheizung/ Zentral-
heizung, B�der
Abschlag 5 Jahre: keine
EH/ZH oder keine B�der
bzw. ausschließlich Po-
desttoiletten
Abschlag 10 Jahre: weder
EH / ZH noch B�der

Baujahr
1895

30 25 20

Baujahr
1915

35 30 25

Selbst wenn nicht Extrempositionen beleuchtet werden, also
ein Objekt in schlechtem Zustand und ohne zeitgem�ßen
Komfort mit den dann als erforderlich angesehenen Abschl�-
gen von bis zu 10 Jahren in der Restnutzungsdauer wird deut-
lich: In keinem Fall wird eine dem § 7 EStG entsprechende
Restnutzungsdauer (40 Jahre) als marktgerecht angesehen.

Bei einem Mietwohnhaus aus dem Baujahr 1895, normaler
Bauzustand, mit einer Normalausstattung mit Heizung und
B�dern geht der Gutachterausschuss von einer Restnutzungs-
dauer von 25 Jahren aus, ohne Ber�cksichtigung ggf. weiterer
zu ber�cksichtigender objektspezifischer Besonderheiten.

Allein diese Annahme einer k�rzeren Restnutzungsdauer �n-
dert den Abschreibungszyklus von den im Gesetz ausgeschrie-
benen 40 Jahren (Abschreibungsquote 2,5 %) auf 25 Jahre und
somit eine j�hrliche Abschreibungsquote von 4 %.

Hieraus l�sst sich eine weitere Kritik gegen�ber der SW-RL
ablesen: Art und Alter einer Modernisierung lt. Anlage 4 der

SW-RL sind nicht klar definiert. Da ist die Formulierung einer
»Normalausstattung«, wie vom Gutachterausschuss Berlin
gegeben, deutlich hilfreicher. Bei strenger Auslegung der Mo-
dernisierungspunkte der SW-RL k�nnte man auf die Idee
kommen, dass vor mehreren Jahrzehnten eine Umstellung
von Ofen- auf Zentralheizung noch immer als Pluspunkt an-
gesehen werden m�sse, w�hrend aus Marktsicht damit ledig-
lich eine »Normalausstattung« erreicht wurde. Der Sachver-
st�ndige ist also bei der Anwendung der SW-RL gefordert,
seine fachlich fundierte, marktbezogene Einsch�tzung einzu-
bringen.

4.3 Weitere Begr�ndung alternativer Rest-
nutzungsdauern

Ein anderer Vorschlag, die Restnutzungsdauer eines Geb�udes
zu bestimmen, ergibt sich aus einer Ver�ffentlichung von Lang
und Sch�ffel.10 Siehe dort.

5 Vorbemerkungen zu den Berechnungs-
beispielen

5.1 Erl�uterung zu den Berechnungsbeispielen

Es gibt also verschiedene Begr�ndungs-Ans�tze, aufgrund
derer die Normal-Abschreibungsdauern gem. § 7 EStG �ber-
pr�ft und ggf. korrigiert werden k�nnen.

Wichtig sind die �berlegungen, welche AfA-Bemessungs-
grundlage f�r die erste Steuererkl�rung nach Erwerb erkl�rt
werden muss. Hier kann der �ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverst�ndige f�r Grundst�cksbewertungen wesentliche
Entscheidungen mittragen.

Nachfolgend wird ein Modell nach der von der Finanzverwal-
tung nicht zu negierenden SW-RL dargestellt. Als Beispiele
werden unterschiedliche tats�chliche Bewertungsf�lle aus
dem gesamten Bundesgebiet dargestellt, kleine und große,
Altbauten und Nachkriegsobjekte, um die Belastbarkeit der
Modell-Aussage vorzustellen.

Schwerpunkt dieses Beitrags ist der Hinweis auf die Differenz
zwischen den Abschreibungsdauern nach EStG und den Rest-
nutzungsdauern, die sich aus der SW-RL ergeben. Der Leser
soll daf�r sensibilisiert werden, was dem Steuerpflichtigen
ggf. bei Ansatz einer aus Sicht des Sachverst�ndigen falschen
RND entgehen kann, bzw. was er nicht in Anspruch nimmt,
wenn er diese Pr�fung nicht anstellt.

Es wird nachgewiesen, dass allein die Anwendung der SW-RL
in den beurteilten F�llen zu zum Teil deutlich niedrigeren
Restnutzungsdauern f�hrt, aus denen wiederum individuelle
steuerliche Vorteile erwachsen.

9 Gesch�ftsstelle des Gutachterausschusses f�r Grundst�ckswerte in Berlin, Lie-
genschaftszinss�tze f�r Mietwohnh�user und Mietwohngesch�ftsh�user in Ber-
lin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 70 %, ABl. Berlin Nr. 21 vom
25.02.2012, S. 793 ff.

10 Lang, G./ Sch�ffel, A., Neues Modell zur praktischen Ermittlung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer von Geb�uden im Rahmen der Wertermittlungslehre,
GuG 2009, 157 ff.
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Bei solchen Gutachtenaufgaben wird dem Sachverst�ndigen
in aller Regel der Kaufpreis des Objekts vorgelegt mit dem
Auftrag, diesen sachgerecht in einen abschreibungsf�higen
Geb�udewertanteil und einen nicht abschreibbaren Boden-
wertanteil aufzuteilen.

Seine Berechnungen stellen sich in diesem Zusammenhang
auf den Kaufpreis ab. Die Abweichung von den Anschaffungs-
kosten als Ganzes ist aber nicht sch�dlich. Im Ergebnis ermit-
telt der Sachverst�ndige prozentuale Anteile der Bau- und der
Bodenwerte. Diese Prozentzahlen lassen sich sowohl auf den
Kaufpreis �bertragen – der in der steuerlichen Erkl�rung der
AfA-Bemessungsgrundlage nur eine Teilgr�ße ist – wie auch
auf die Summe des Kaufpreises zzgl. s�mtlicher Anschaf-
fungsnebenkosten, also die gesamten, der AfA zugrunde zu
legenden Anschaffungskosten. Daher m�ge sich der Leser
nicht durch den in den Tabellen verwendeten Ansatz des
»Kaufpreises« irritieren lassen. Dieser wird hier lediglich f�r
die Modellbeschreibung gew�hlt. Die Vorteile, die sich ggf.
aus dem Ansatz der gesamten Anschaffungskosten ergeben,
werden also h�her sein als hier ausgedr�ckt, sind aber durch
eine einfache Dreisatzrechnung zu bestimmen.

Abgestellt wird auf die Sachwertermittlung des Bewertungs-
objekts, die sich aus den bewertungstechnischen Grundlagen
ergibt. Nun sollte auch dem Laien klar sein, dass allein die
Addition von Herstellungskosten, gemindert um die Alters-
wertminderung, nur in den seltensten F�llen einen Marktwert
trifft. In der Praxis ist es gang und g�be, dass reine Sachwert-
ermittlungen erhebliche Abweichungen gegen�ber dem Be-
trag haben, der am Markt f�r eine Immobilie erzielt wird. Ent-
scheidend ist, was der Markt hergegeben hat, nicht, welche
Zahl sich aus der Addition von zeitwertgemindertem Bauwert
und dem Bodenwert ergibt. Die im Sozialismus geltende Pr�-
misse »was es gekostet hat, muss es auch wert sein« hatte
schon dort zu Verwerfungen gef�hrt, die mit einem Marktden-
ken nichts zu tun haben. Also st�re sich der Leser bitte nicht an
ggf. auseinanderklaffenden Ans�tzen, die sich aus den Sach-
wertbestimmungen und abweichenden Kaufpreisen ergeben.
Die BFH-Vorgabe der grundlegend anzuwendenden Sach-
wertermittlung ist in den Beispielen – die sich auf echte Be-
wertungsf�lle st�tzen – befolgt.

Alle sonstigen objektbezogenen, insbesondere wirtschaftli-
chen Einfl�sse (unwirtschaftliche Raumschnitte, Nachfrage-
�nderung und dadurch geringere Restnutzungserwartungen,
ung�nstige Nachbarschaftslage, andererseits auch Ans�tze
f�r Reparaturerfordernisse etc.) sind in diesen Darlegungen
ausgeklammert. Sie k�nnen jeweils nur individuell betrachtet
werden. Derartiges ist jeweils gesondert zu beurteilen und hier
ausdr�cklich ausgenommen.

5.2 Genuss der Gesamtabschreibung nur bei der
gesamten steuerlichen Haltedauer

Ein wichtiger Gedanke muss betont werden:

Die durchschnittliche Haltedauer von Immobilien ist statis-
tisch nicht bekannt. Zwar best�tigen Stimmen aus der Immo-
bilienwirtschaft, dass bei Bestandshaltern von einer durch-

schnittlichen Haltedauer von mehr als 10, aber zumeist von
weniger als 20 Jahren auszugehen ist. Bei Immobilienfonds
und �hnlichen Anlageformen sind die Zeitr�ume k�rzer, hier
wird von einem Wiederverkauf innerhalb von drei bis f�nf
Jahren ausgegangen.

Daraus kann abgeleitet werden, dass der Steuerpflichtige in
aller Regel nicht in den Genuss der vollen AfA kommt, weil
nur in �ußerst seltenen F�llen die im EStG angenommene
Abschreibungsdauer von Immobilien, besonders im breiten
Marktsegment der Wohn- und Gesch�ftsh�user, �berhaupt er-
reicht wird.

�ber eine erwartete Haltedauer mag der K�ufer zwar zum
Kaufzeitpunkt Vorstellungen haben, die tats�chliche Halte-
dauer ist bei Kauf jedoch nicht bestimmbar. Die Erfahrung
zeigt, dass sie in aller Regel erheblich k�rzer ist, als die
Voll-Abschreibungsdauer lt. EStG.

Abschreibungen k�nnen nur innerhalb der Haltedauer in An-
spruch genommen werden. Bei einem Verkauf geht, wenn eine
zu lange RND zugrunde gelegt wurde, das noch verbleibende
Abschreibungsvolumen ab Verkauf unwiederbringlich verlo-
ren.

Wird im Laufe der kommenden Jahre der Grundbesitz tats�ch-
lich ver�ußert, dann bedeutet das, dass der Steuerpflichtige f�r
jedes Jahr einer Ver�ußerung vor Ende der AfA-Dauer die Ab-
schreibung auch nicht mehr in Anspruch nehmen kann. Und
da geht selbstverst�ndlich bei einer anf�nglich angenomme-
nen l�ngeren Abschreibungsdauer mehr verloren als bei einer
k�rzeren.

Daher wird der Grundst�ckseigent�mer sicher im Lauf der
Zeit auch die �berlegung anstellen, ob eine Ver�ußerung
zum Zeitpunkt des Auslaufens der AfA angedacht werden
sollte, wenn also keine Steuerminderungen durch Abschrei-
bungen zu gew�rtigen sind. Zumal bei einem Nacherwerber
die gesamte AfA neu beginnt, bereits vom Voreigent�mer in
Anspruch genommene Abschreibungen spielen hierbei keine
Rolle.

6 Berechnungsbeispiele

6.1 Beispiel 1

Mietwohn- und Gesch�ftshaus in Berlin, Bj. 1955, ehem. �f-
fentlich gef�rderter Wohnungsbau, Standardausstattung (ZH,
B�der, WW dezentral), Ver�nderung der Außenfenster nur bei
vollkommenem Verschleiß der Kastendoppelfenster aus dem
Baujahr, Verbesserung der Heizzentrale 1998 nach Verbrauch
der Kesselanlage, keine energetischen Modernisierungen wie
zus�tzliche W�rmed�mmung der Fassaden etc., geringe Mo-
dernisierungsaufwendungen durchgef�hrt, vorwiegend im
Zuge turnusm�ßiger Instandsetzungen

Insgesamt ist bei dem Bewertungsobjekt davon auszugehen,
dass es nach Verkauf einer durchgreifenden Sanierung und
Modernisierung unterzogen wird.
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Lesebeispiel: Dieses Mietobjekt erzielt w�hrend der RND lt.
EStG ein Abschreibungsvolumen von insgesamt rd. 7,1 Mio. E
verteilt auf 50 Jahre.

Bei einer als nach SW-RL anzunehmenden RND von 27 Jah-
ren mindert sich das gesamte Abschreibungsvolumen zwar auf
rd. 6,35 Mio. E, allerdings wird dieses Volumen in etwa der
H�lfte der Zeit realisiert.

Es ist klar, dass sich zum Erwerbszeitpunkt bei einer geringe-
ren Restnutzungsdauer wegen der h�heren Alterswertminde-
rung auch ein geringerer Geb�udezeitwert ergibt. Hat sich
doch die Relation des unver�ndert angesetzten Bodenwerts
zum Geb�udezeitwert verschoben. W�hrend bei der l�ngeren
Restnutzungsdauer ein Geb�udezeitwert zugrunde liegt, der
etwa 750.000 E h�her ist, ist bei der k�rzeren Restnutzungs-
dauer lediglich ein Geb�udezeitwert von rd. 6.350.000 E

anzusetzen. Diese jeweiligen Relationen sind auf den Kauf-
preis (einschl. aller Nebenkosten) anzuwenden, um den
abschreibungsf�higen Geb�udewertanteil der j�hrlichen Ab-
schreibung zu unterwerfen.

Zur Beachtung: Der hier mit dem Spitzensteuersatz (Einkom-
mensteuer, zzgl. 5,5 % der Steuer als Solidarit�tszuschlag)11

ausgewiesene Betrag ist durchaus kein ungew�hnlicher Groß-
verdiener-Satz. Die Spitzen- oder Grenzsteuerbelastung be-
ginnt bei Alleinstehenden bereits bei einem zu versteuernden
Gesamtbetrag der Eink�nfte von knapp 53.000 E im Jahr, bei
Verheirateten/Verpartnerten bei knapp 106.000 E. Alle Ein-
k�nfte �ber diesem zu versteuernden Einkommen werden

2014 mit 42 % zzgl. Soli-Zuschlag der Steuer unterworfen,
Kirchensteuer unber�cksichtigt.

Diese Betrachtung kann nur unvollst�ndig sein, solange der
Zinseffekt nicht betrachtet wurde.

Entscheidend f�r die Beurteilung des Steuerpflichtigen muss
es sein, dass er zum Zeitpunkt des Erwerbs nicht allein die
Summe der �ber die Jahre anfallenden Steuervorteile in Be-
tracht zieht, sondern die Zeit und damit jeweils den abgezins-
ten Barwert ins Auge fasst, die ihm aus Abschreibungen zu-
stehen. In sp�teren Jahren verwendbare Abschreibungsvolu-
mina sind um die laufende Geldentwertung zu mindern, und
zwar im Wege einer Barwertberechnung. Da zeigt sich: Trotz
des deutlich geringeren Abschreibungsvolumens (–
750.000 E) ist der Barwert der Steuervorteile nicht, wie im
EStG vorgesehen, nur rd. 1,35 Mio. E, sondern rd. 1,7 Mio.
E. Ein Barwertvorteil von rd. 350.000 E!

Dieser entsteht dadurch, dass der Immobilieneigent�mer Jahr
f�r Jahr w�hrend der (k�rzeren) Abschreibungsdauer die Dif-
ferenz des Vorteils aus der EStG-Abschreibung und der Ab-
schreibung aufgrund einer nach SW-RL anzusetzenden RND
erh�lt, das sind in diesem Fall immerhin Jahr f�r Jahr Steuer-
gutschriften von 41.200 E w�hrend der k�rzeren RND!

Begrenzt man in diesem Modell die betrachtete Haltedauer
auf beispielsweise 20 Jahre, ergibt sich ein deutlicheres Ver-
h�ltnis zwischen erreichbaren und erreichten Steuervorteilen.

11 Einkommensteuertabelle 2014
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Daher wird eine weitere Berechnung eingef�gt. Diese verdeut-
licht, welches Abschreibungsvolumen einem Immobilienei-
gent�mer zusteht, wenn er beispielsweise lediglich eine (weit-
gehend zu erwartende) Haltedauer seiner Immobilie von nur
20 Jahren erreicht.

Abschreibungsvorteile des Steuerpflichtigen sowohl bei der
50-j�hrigen (lt. EStG) wie auch bei der 27-j�hrigen RND (lt.
SW-RL), bezogen auf eine Haltedauer von angenommenen
20 Jahren:

Innerhalb einer angenommenen Haltedauer von 20 Jahren er-
h�ht sich der Barwert-Vorteil des Steuerpflichtigen auf rd.
560.000 E, durch eine ihm Jahr f�r Jahr zustehende Steuer-
Gutschrift in H�he von jeweils E 41.200,00.

Trotz des geringeren Ausgangswerts bei der 27-j�hrigen RND
zeigt sich ein deutlicher Liquidit�tsgewinn f�r die kommen-
den 27 Jahre, und zwar in H�he von 27641.200 E, das sind
rd. 1,12 Mio. E

Im vorstehenden Beispiel zeigen sich anschaulich die beson-
deren Auswirkungen der sachgerechten Feststellung einer ob-
jektbezogenen RND.

6.2 Beispiel 2

Mietwohn- und Gesch�ftshaus in Krefeld, Bj. 1901, kleiner
Gr�nderzeitbau mit Gewerbefl�che im EG, Standardausstat-
tung (ZH, B�der, WW zentral), vorwiegend aus der Bauzeit,
Verbesserungen mieterseitig, Altbau-Fenster, keine energeti-
schen Modernisierungen wie zus�tzliche W�rmed�mmung
der Fassaden etc., geringe Modernisierungsaufwendungen
durchgef�hrt, vorwiegend im Zuge turnusm�ßiger Instandset-
zungen, auch mieterseitig erfolgt
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Dieses Mietobjekt hat w�hrend der RND lt. EStG (40 J) ein
Abschreibungsvolumen von 280.000 E, bei einer RND von
21 Jahren mindert sich das gesamte Abschreibungsvolumen
auf 250.000 E.

Das geringere Gesamt-Abschreibungsvolumen f�hrt zu einem
Barwert der Steuervorteile von rd. 73.000 E, und nicht, wie
nach EStG zu erwarten, von rd. 61.000 E. Der Barwertvorteil
betr�gt rd. 12.000 E.

Begrenzt man in diesem Modell die Haltedauer auf beispiels-
weise 20 Jahre, ergibt sich das folgende Verh�ltnis zwischen
erreichbaren und erreichten Steuervorteilen:

Innerhalb einer angenommenen Haltedauer von 20 Jahren er-
h�ht sich der Barwert-Vorteil des Steuerpflichtigen durch h�-
here Steuererstattungen auf rd. 30.000 E.

Dieser speist sich dadurch, dass w�hrend einer 20-j�hrigen
Haltedauer die Steuerlast aus der Abschreibung nach SW-RL
Jahr f�r Jahr um 2.100 E geringer ist als nach der EStG-Ab-
schreibung.

6.3 Beispiel 3

Mietwohnhaus in Hamburg, Bj. 1898, Gr�nderzeitbau, Eckge-
b�ude mit hoher Ausnutzung, einfache Ausstattung (Nacht-
strom-Speicherheizung, B�der bzw. IWC, WW dezentral),
vorwiegend aus der Bauzeit, Altbau-Fenster, keine zus�tzliche

W�rmed�mmung der Fassaden etc., geringe Modernisierungs-
aufwendungen durchgef�hrt, vorwiegend im Zuge turnusm�-
ßiger Instandsetzungen
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Dieses Mietobjekt hat w�hrend der RND lt. EStG (40 J) ein
Abschreibungsvolumen von 1,38 Mio. E, bei einer RND von
21 Jahren mindert sich das gesamte Abschreibungsvolumen
auf 1,12 Mio. E

Das geringere Gesamt-Abschreibungsvolumen f�hrt zu einem
Barwert der Steuervorteile von rd. 330.000 E. Nach EStG sind
es rd. 301.000 E. Der Barwertvorteil betr�gt rd. 29.000 E.

Betrachtet man das Modell unter Ansatz einer Haltedauer von
20 Jahren, zeigt sich die Differenz zwischen der 40-j�hrigen
(lt. EStG) wie auch bei der 21-j�hrigen (lt. SW-RL) RND, be-
zogen auf eine Haltedauer von angenommenen 20 Jahren:

Innerhalb einer angenommenen Haltedauer von 20 Jahren er-
h�ht sich der Barwert-Vorteil des Steuerpflichtigen durch h�-
here Steuererstattungen auf rd. 112.000 E.

Dieser speist sich dadurch, dass w�hrend einer 20-j�hrigen
Haltedauer die Steuerlast aus der Abschreibung nach SW-RL
Jahr f�r Jahr um 2.100 E geringer ist als nach der EStG-Ab-
schreibung.

6.4 Beispiel 4

Mietwohnhaus Kiel, Bj. 1934, regional typischer Rotklinker-
Bau, einfache Ausstattung (Gasetagenheizungen 1983, ein-
fache B�der mit freistehenden Wannen, WW dezentral),
Installationen vorwiegend aus der Bauzeit, Zweischeiben-iso-

lierverglaste-Fenster 1983, keine zus�tzliche W�rmed�m-
mung der Fassaden etc., keine weiteren Modernisierungsauf-
wendungen durchgef�hrt, turnusm�ßige Instandsetzungen
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Dieses Mietobjekt hat w�hrend der RND lt. EStG (50 J) ein
Abschreibungsvolumen von 550.000 E, bei einer RND von
21 Jahren mindert sich das gesamte Abschreibungsvolumen
auf 460.000 E.

Das geringere Gesamt-Abschreibungsvolumen f�hrt zu einem
Barwert der Steuervorteile von rd. 136.000 E, nach EStG er-
g�ben sich rd. 103.000 E. Der Barwertvorteil betr�gt rd.
33.000 E.

Betrachtet man das Modell unter Ansatz einer Haltedauer von
20 Jahren zeigt sich die Differenz zwischen der 50-j�hrigen
(lt. EStG) wie auch bei der 21-j�hrigen (lt. SW-RL) RND, be-
zogen auf eine Haltedauer von angenommenen 20 Jahren:

Innerhalb einer angenommenen Haltedauer von 20 Jahren
erh�ht sich der Vorteil des Steuerpflichtigen durch h�here
Steuererstattungen auf rd. 67.000 E.

Dieser speist sich dadurch, dass w�hrend einer 20-j�hrigen
Haltedauer die Steuerlast aus der Abschreibung nach SW-RL
Jahr f�r Jahr um 4.900 E geringer ist als nach der EStG-Ab-
schreibung.

6.5 Beispiel 5

Mietwohnhausanlage in Mainz, Bj. 1921, Beseitigung von
Kriegssch�den 1953, Standardausstattung (Gasetagenheizun-
gen, 1970er Jahre, B�der mit Einbauwannen, einfacher Aus-
stattungsstandard, WW dezentral), Ver�nderung der Außen-
fenster nur bei vollkommenem Verschleiß der Kastendoppel-
fenster aus dem Baujahr, Verbesserung der Heizzentrale 1998

nach Verbrauch der Kesselanlage, keine energetischen Moder-
nisierungen wie zus�tzliche W�rmed�mmung der Fassaden
etc., geringe Modernisierungsaufwendungen durchgef�hrt,
vorwiegend im Zuge turnusm�ßiger Instandsetzungen
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Dieses Mietobjekt erzielt w�hrend der RND lt. EStG ein Ab-
schreibungsvolumen von insgesamt 2,86 Mio. E, verteilt auf
40 Jahre.

Bei einer als nach SW-RL anzunehmenden RND von 21 Jah-
ren mindert sich das gesamte Abschreibungsvolumen zwar auf
2,32 Mio. E, allerdings wird dieses Volumen in etwa der
H�lfte der Zeit realisiert.

Das geringere Gesamt-Abschreibungsvolumen f�hrt zu einem
Barwert der Steuervorteile von rd. 687.000 E, und nicht, wie
im EStG vorgesehen, nur rd. 627.000 E. Der Barwertvorteil
betr�gt rd. 60.000 E.

Abschreibungsvorteile des Steuerpflichtigen sowohl bei der
50-j�hrigen (lt. EStG) wie auch bei der 27-j�hrigen RND (lt.
SW-RL), bezogen auf eine Haltedauer von angenommenen
20 Jahren:

Innerhalb der angenommenen Haltedauer von 20 Jahren er-
h�ht sich der Vorteil des Steuerpflichtigen auf rd. 235.000 E.

Dieser speist sich dadurch, dass w�hrend einer 20-j�hrigen
Haltedauer die Steuerlast aus der Abschreibung nach SW-RL
Jahr f�r Jahr um 17.300 E geringer ist als nach der EStG-Ab-
schreibung.

6.6 Beispiel 6

Kleines Wohn- und Gesch�ftshaus mit Arztpraxis und Woh-
nungen in Konstanz, Bj. 1881, historisches Geb�ude, Erneue-
rung der Grundleitungen 1950, einfache Ausstattung (Etagen-
heizungen, auch dezentrale �fen auf �l- oder Gasbasis, WW
durch Durchlauferhitzer), Außenfenster als Einfach- oder
auch Kastendoppelfenster, Erneuerung von Außenfenstern
nur bei vollkommenem Verschleiß der Holzfenster aus dem

Baujahr, keine energetischen Modernisierungen wie zus�tz-
liche W�rmed�mmung der Fassaden etc., geringe Modernisie-
rungsaufwendungen durchgef�hrt, vorwiegend im Zuge tur-
nusm�ßiger Instandsetzungen
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Dieses Mietobjekt erzielt w�hrend der RND lt. EStG ein Ab-
schreibungsvolumen von insgesamt 380.000 E, verteilt auf
40 Jahre.

Bei einer als nach SW-RL anzunehmenden RND von 21 Jah-
ren mindert sich das gesamte Abschreibungsvolumen zwar auf
310.000 E, allerdings wird dieses Volumen in etwa der H�lfte
der Zeit realisiert.

Das geringere Gesamt-Abschreibungsvolumen f�hrt zu einem
Barwert der Steuervorteile von rd. 93.000 E, bei rd. 83.000 E

nach EStG. Der Barwertvorteil betr�gt rd. 10.000 E.

Abschreibungsvorteile des Steuerpflichtigen sowohl bei der
40-j�hrigen (lt. EStG) wie auch bei der 21-j�hrigen RND (lt.
SW-RL), bezogen auf eine Haltedauer von angenommenen
20 Jahren:

Innerhalb einer angenommenen Haltedauer von 20 Jahren er-
h�ht sich der Vorteil des Steuerpflichtigen auf rd. 33.000 E.

Dieser speist sich dadurch, dass w�hrend einer 20-j�hrigen
Haltedauer die Steuerlast aus der Abschreibung nach SW-RL
Jahr f�r Jahr um 2.400 E geringer ist als nach der EStG-Ab-
schreibung.

7 Zusammenfassung und Empfehlungen

Gehen wir bei der Betrachtung davon aus, dass ein bestandshal-
tender Immobilienk�ufer aus Gr�nden der Spekulationsfrist bei
Erwerb nicht die Erwartung hegt, die erworbene Immobilie in-
nerhalb der kommenden zehn Jahre zu ver�ußern. Ob es Gr�nde
gibt, die Immobilie �ber den gesamten Zyklus von 40 oder gar
50 Jahre zu halten, ist aus Sicht des Erwerbszeitpunkts als unge-
wiss einzusch�tzen. Auf jeden Fall kann empfohlen werden, ei-
nen sachlich gerechtfertigten, k�rzeren Abschreibungszeit-
raum aufgrund einer sachverst�ndig eingesch�tzten Restnut-
zungsdauer geltend zu machen. Nach der SW-RL ist die
anzusetzende Gesamtnutzungsdauer, aber besonders die Rest-
nutzungsdauer sachverst�ndig zu bestimmen.

Trotz der damit verbundenen Grundst�ckswechselkosten kann
bei Ablauf der angesetzten Restnutzungsdauer �berlegt wer-
den, ob das Grundst�ck an einen Dritten verkauft werden
kann. Denn mit Kauf hat der neue Eigent�mer wieder das ge-
samte dann neu festzustellende Abschreibungsvolumen ange-
sichts der dann angemessenen Restnutzungsdauer vor sich.
Ggf. kann zur rechtlich zul�ssigen Ausnutzung der steuer-
lichen Abschreibungsm�glichkeiten sogar eine mehrfache
�bertragung nicht ausgeschlossen werden, denn, wie gesagt,
bei jedem Eigentums�bergang auf einen K�ufer geht die Fest-
stellung der Abschreibungsm�glichkeiten wieder von vorn
los.

Die Beispiele zeigen, dass der Steuerpflichtige bei der l�n-
geren Abschreibungsperiode zwar mehr an Abschreibungs-
volumen in 50 Jahren als beispielsweise in 27 Jahren in An-
spruch nehmen kann. Hier muss objektbezogen genau �ber-
legt werden, welche Auswirkungen eine gerechtfertigte
k�rzere RND hat. Zumal es aus Sicht des Erwerbstags als
nicht voraussagbar angesehen werden muss, dass der Grund-
besitz sogar nach 50 Jahren noch im Eigentum des K�ufers
sein wird. In der Zwischenzeit k�nnte es zu Verkaufsabsich-
ten kommen. Der Verkauf der Immobilie beendet alle Ab-
schreibungsm�glichkeiten beim Eigent�mer. Jedes Ab-
schreibungsvolumen, das noch nicht in Anspruch genommen
wurde, kann nicht mehr genutzt werden. F�r die nachfolgen-
den eingetragenen Eigent�mer ist die Abschreibungsgrund-
lage neu zu bestimmen.

j Der Erwerber eines Grundst�cks sollte sich zur Optimie-
rung seiner eigenen steuerlichen Situation Gedanken da-
r�ber machen, ob die im EStG vorgesehenen Abschrei-
bungsfristen von 40 oder 50 Jahren f�r den erworbenen
Grundbesitz zutreffend sind.

j Schon bei Erwerb eines Grundst�cks muss ein K�ufer eine
m�gliche Exit-Position aus seinem Investment im Auge
behalten.

j Kein Erwerber eines bebauten Grundst�cks kann so weit
in die Zukunft schauen, dass er die Gewissheit hat, den
Grundbesitz �ber 40 oder gar 50 Jahre unver�ndert in sei-
nem Eigentum zu halten.

j In Zusammenarbeit mit dem Steuerberater des Grund-
st�ckserwerbers ist die steuerliche Situation zu kl�ren.

j Eine �berpr�fung der objektspezifischen, angemessenen
RND f�r die Immobilie ist in aller Regel anzuraten. Diese
sollte, angesichts der aktuellen BFH-Rechtsprechung,
durch einen �ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
st�ndigen f�r Grundst�cksbewertungen oder durch einen
�rtlichen Gutachterausschuss ermittelt werden. Der Bun-
desfinanzhof legte im aktuellen Urteil12 fest, dass im Falle
einer Bedarfsbewertung nur Gutachten von �ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverst�ndigen anerkannt wer-
den und daher Wirtschaftspr�fer, Steuerberater, Rechts-
anw�lte oder nicht ausreichend qualifizierte Sachverst�n-
dige f�r eine Begutachtung nicht in Frage kommen. Von
einer analogen Anwendung im Fall einer Feststellung einer
RND kann ausgegangen werden.

j Der Sachverst�ndige wird – im Gegensatz zur Praxis der
Finanzverwaltung – immer einen pers�nlichen Ortstermin
durchf�hren, um sich mit den tats�chlichen Gegebenhei-
ten vertraut zu machen und hieraus seine sachkundigen
Schl�sse ableiten.

12 BFH, Urt. vom 11.09.2013 – II R 61/11 –, DB 2014, 522.
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j Die zum Zeitpunkt des Grundst�ckserwerbs festgestellte
Abschreibung auf den Anteil, der auf die Geb�ude entf�llt,
ist f�r die Haltedauer unab�nderlich festgeschrieben. Im
Privatverm�gen k�nnen keine nachtr�glichen Korrekturen
an diesem fr�heren Ausgangswert angebracht werden.

j Zu dem Zeitpunkt, zu dem der Eigent�mer sein Grund-
st�ck an einen Dritten verkauft, endet automatisch seine
Abschreibung auf den Grundbesitz. Bis dahin nicht in An-
spruch genommene Abschreibungen k�nnen nicht nach-
geholt werden. Sie gehen, wenn sie sich �ber die Laufzeit
als »zu niedrig« erweisen, verloren.

j Bei jedem Verkauf eines bebauten Grundst�cks beginnt
f�r den Erwerber die Abschreibung in der dann neu zu be-
stimmenden H�he von Neuem. Vom Voreigent�mer be-
reits in Anspruch genommene Abschreibungen spielt da-
bei keine Rolle.

Roland R. Vogel
von der IHK �.b.u.v. Sachverst�ndiger f�r Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundst�cken;
R E V – Recognised European Valuer
Kurf�rstendamm 102
10711 Berlin
Fon: (030) 89 02 95-0/ (0700) IMMOEXPERT
Fax: (030) 893 12 17
E-Mail vogel@immoexpert.de

Was ist die Datsche noch wert?

Rita Kindler, Berlin In den letzten Jahren gab es Auseinandersetzungen zur Entsch�digung der

Nutzer mit DDR-Vertr�gen von Erholungsgrundst�cken, wenn die

Nutzung beendet werden sollte. Gegenstand war die Interpretation des

Schuldrechtsanpassungsgesetzes in den neuen Bundesl�ndern.

§ 12 gibt zwei Herangehensweisen vor, einmal den Zeitwert der Baulich-

keiten, zum anderen die Verkehrswerterh�hung durch Maßnahmen der

Nutzer. Die Autorin �ußert sich zu den Faktoren der Wertermittlung in

der Praxis.

1 20 Jahre Entsch�digung nach dem
Schuldrechtsanpassungsgesetz

Im Jahr 2014 wird das SchuldRAnpG1 20 Jahre alt. Es liegen
also 20 Jahre Praxis der Wertermittlung zur Entsch�digung
von Wochenendbaulichkeiten (Datschen) in den neuen Bun-
desl�ndern vor. Wenn man zur�ckblickt, zeigt sich, dass viele
anfangs unterschiedliche Auffassungen �berwunden wurden.
Es bleiben noch einzelne Streitpunkte, zu denen hier Stellung
bezogen werden soll. Vielfach trugen Gerichtsurteile zur Kl�-
rung bei, jedoch ist es nicht in allen Fragen der Entsch�di-
gungsermittlung zu einheitlichen Auffassungen gekommen.

Das Jahr 2015 bringt f�r Datschen eine Z�sur der K�ndigungs-
beschr�nkungen bei DDR-Nutzungsvertr�gen f�r Erholungs-
grundst�cke. Vielleicht verschiebt sich die Z�sur auch noch
um drei Jahre, denn der Bundesrat hat schon einem Gesetzent-
wurf zugestimmt, das SchuldRAnpG diesbez�glich zu erwei-
tern. Allerdings muss die �nderung noch vom Bundestag be-
st�tigt werden. Einer K�ndigung des Grundeigent�mers kann
ab 2015 (bzw. 2018) nicht widersprochen werden. F�r die Ent-
sch�digung ist aber auch die anschließende 7-j�hrige Investi-

tionsschutzfrist relevant. Somit sind im Fall der K�ndigung
durch den Grundeigent�mer noch neun Jahre (bzw. 12 Jahre)
gesichert, in denen die Entsch�digung nach dem Zeitwert der
Geb�ude, der baulichen Anlagen und des Aufwuchses ge-
sch�tzt wird. Einen uneingeschr�nkten K�ndigungsschutz
nach dem SchuldRAnpG genießen die Grundst�cksnutzer,
die am 03.10.1990 schon 60 Jahre alt waren.

Nach 2022 (bzw. 2025) wird allerdings auch kein rechtsfreier
Raum bestehen, sondern es greift das BGB – §§ 591 und 996:
Diese Artikel regeln die Entsch�digung von Wertverbesserun-
gen an Pachtsachen. Außerdem kann § 812 BGB zum Tragen
kommen, der eine ungerechtfertigte Bereicherung verhindert.
Der Schutz des Eigentums ist bereits lange Praxis, denn er
wurde einst auch in das Baugesetzbuch (in § 95 ff.) �bernom-
men, das von Anfang an Enteignungsentsch�digung bei Ent-
zug von Pachtgrundst�cken durch die �ffentliche Hand regelt.
Zweckbestimmung einer Enteignungsentsch�digung ist die
Gew�hrung eines angemessenen Ausgleichs f�r das dem B�r-
ger Genommene. Basis ist hier allein der Verkehrswert. Das

1 Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21.09.1994 (SchuldRAnpG).
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