NEU IN ALF-OPTIFI BAUFINANZIERUNG - VERSION 5.30

Bitte erstellen Sie vor der Installation eines Updates oder eines Upgrades immer eine aktuelle Datensicherung.

Basis-Version

Das Wachstumschancengesetz mit der degressiven Abschreibung laut neuem §7 5a EStG ist verabschiedet.

Abzugsfahig nach dem neuen §7 5a EStG sind jahrlich 5 % der Kosten bzw. Basis, wobei sich die Basis jahrlich
jeweils um den Abzugsbetrag verringert.

Im spateren Verlauf wird auf eine lineare Abschreibung gewechselt. Die Basis dieser linearen AfA ist der dann
noch vorhandene Restwert, der in gleichen Betrdgen bis zum Ende der voraussichtlichen Gesamtabschrei-
bungsdauer prozentual abgeschrieben wird. Als voraussichtliche Gesamtabschreibungsdauer sind 50 Jahre
voreingestellt. Bei begriindeter kiirzerer Abnutzungsdauer akzeptiert das Finanzamt auch kiirzere Zeitraume.
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Es gibt damit jetzt zwei erhdhte Abschreibungen:

e Die Sonderabschreibung Mietwohnungsneubau ist bei einem Bauantrag oder einer entsprechenden
Bauanzeige in den Jahren 2023 bis 2026 moglich.

e Die degressive Abschreibung Mietwohnungsneubau ist wahlbar, wenn mit der Herstellung nach
dem 30. September 2023 und vor dem 1. Oktober 2029 begonnen wurde oder die Anschaffung auf
Grund eines nach dem 30. September 2023 und vor dem 1. Oktober 2029 rechtswirksam
abgeschlossenen obligatorischen Vertrags erfolgt.

Bitte beachten Sie: Es ist immer nur eine erhéhte Abschreibung fiir ein Objekt moglich, entweder die
Sonderabschreibung Mietwohnungsneubau oder die degressive Abschreibung Mietwohnungsneubau.



So wird die neue degressive AfA in der ausfiihrlichen Auswertung dargestellt (Bild unten).

lhre Abschreibungen

Ihre sofort absetzbaren Kosten (Werbungskosten)

Motarkosten fir den Grundschuldeintrag 1.374,00 EUR
Ihre Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

Paragraf Basis EUR Satz % Dauer Jahre Start Betrag EUR/Jahr

Vermietung (degressiv) &7 Abs.ba EStG 201.887,00 3,75 50, davon 1 2024 7.571,00

194 316,00 5,00 danach 1 2025 9.716.00

184.600.00 5,00 danach 1 2026 9.230.00

175.370.00 5,00 danach 1 2027 8.769.00

166.601.00 5.00 danach 1 2028 8.331.00

158.270.00 5,00 danach 1 2029 7.914.00

150.356.00 5,00 danach 1 2030 7.518.00

142.838.00 5,00 danach 1 2031 7.142.00

135.696.00 2,38 danach 42 2032 3.231.00

Anfangliche Abschreibung 71.571,00

Unterjahrige Prozente im ersten Jahr werden automatisch ermittelt.

Hier ein Beispiel: Im ersten Jahr sind nicht 5 % der Kosten absetzbar, sondern nur der Anteil, der auf die
entsprechenden Monate entfdillt. Im Beispiel ist der Termin fiir Bau bzw. Kauf im April 2024.

Der Abzugszeitraum im ersten Jahr ist somit 9 Monate. Der Jahresanteil betrdgt dann 9/12. Absetzbar in
Prozent sind damit im ersten Jahr 5 % * 9/12 = 3,75 %.

Im Bild unten sehen Sie ein Beispiel fir die von ALF-OPTIFI ermittelten neuen degressiven AfA-Satze im
Fenster ,,Abschreibung”.

Die Berechnung beginnt mit jahrlich abnehmender Basis. Zum Abschluss erfolgt der Ubergang in eine lineare
AfA mit gleicher Basis (Prozent) auf die Restdauer.
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Basis (ELR) Satz() Betrag (EUR) Dauer (Jahre)
1. 201.387 3.750 757 1
2. 154 316 5,000 9716 1
3. 184.600 5.000 9.230 1
4 175.370 5.000 8763 1
5. 166.601 5.000 8.3 1
6. 158.270 5.000 7914 1
7. 150.356 5.000 7.518 1
8. 142838 5.000 7142 1
9. 135.656 2381 323 42
10.




Basis-Paket

In die Auswertungen der Vergleiche Eigentiimer/Mieter und Immobilien-/Geldanlage kénnen wahlweise die
Kapitalertragsteuer und die Kirchensteuer in die Berechnung einbezogen werden.

Kapitalertrage sind ab dem Jahr 2023 bis zu einem Freibetrag von 1.000 EUR pro Jahr steuerfrei.
Fiir Verheiratete oder Verpartnerte sind 2.000 EUR pro Jahr steuerfrei.

Wurden aus Kapitalertragen mehr als der Freibetrag erwirtschaftet, missen diese in Deutschland mit 25 %
versteuert werden. Aullerdem wird ein Solidaritdtszuschlag von 5,5 % der Kapitalertragsteuer abgezogen.
Zusatzlich wird der Betrag um die Kirchensteuer reduziert.

Diese Abzlige werden — je nach Auswahl - in der Berechnung fiir die Geldanlage berticksichtigt.

Die Kirchensteuer wird dafiir aus den Erwerberdaten gezogen. Falls diese 0 % ist, wird die Kirchensteuer
passend zum Bundesland verwendet (Bayern und Baden-Wiirttemberg 8%, alle anderen Bundesldander 9 %).

Daflir wahlen Sie im Startfenster, wie die Berechnung der Anlage mit dem Anlagezins erfolgen soll:
e Berechnung der Anlage mit dem Anlagezins ohne Abziige

e Berechnung der Anlage mit dem Anlagezins abzliglich Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag

e Berechnung der Anlage mit dem Anlagezins abziglich Kapitalertragsteuer, Solidaritatszuschlag und
Kirchensteuer
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In der Ausgabe der Vergleichsrechnung sehen Sie die Steuern, um die der Anlagezinssatz reduziert wurde.

Berechnung fiir Anlage in eine Immobilie
Ende der Finanzierung

Eingesetzte Eigenmittel

Ausgaben wihrend der Finanzierung
Einnahmen

Steuererstattung

Kapitaleinsatz insgesamt

Kapitaleinsatz abziiglich Mietanteil

Objektwert am Ende des Zeitraums
Immobilienwertsteigerung jahrlich

Wertzuwachs insgesamt
Wertzuwachs jahrlich

Berechnung fiir Anlage in eine Immobilie
Ende der Finanzierung

Eingesetzte Eigenmittel

Bruttoausgaben wahrend der Finanzierung
Einnahmen

Steuererstattung

Mettoausgaben wahrend der Finanzierung
Kapitaleinsatz insgesamt

Objektwert am Ende des Zeitraums
Immobilienwertsteigerung jahrlich

Wertzuwachs insgesamt
Wertzuwachs jahrlich
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30.05.2061
203.908
1.468.030
272.738
111.396
1.287.804
917.404

1.387.983
2.00

470.579
1,28

30.05.2061
203.908
1.316.779
272.738
111.396
932.645
1.136.553

1.387.983
2.00

251.431
0,55

Berechnung fiir Mieten und Sparen

Ende der Geldanlage 30.05.2061
Angelegte Eigenmittel EUR 203.908
Anlage im Berechnungszeitraum EUR 713.496
Ausgaben fiir Miete EUR 370.400
Kapitaleinsatz insgesamt EUR 1.287.804
Anlagebetrag insgesamt EUR 917.404
Kapitalvermogen am Ende des Zeitraums EUR 1.016.508
Anlagezinssatz jahrlich % 0,50
abziglich Kapitalertragsteuer % 25,00
abziiglich Solidantatszuschlag % 5,50
abziglich Kirchensteuer % 8,00
Wertzuwachs insgesamt EUR 99.104
Wertzuwachs jahrlich % 0,27
Berechnung fiir Geldanlage

Ende der Geldanlage 30.05.2061
Angelegte Eigenmittel EUR 203.908
Anlage im Berechnungszeitraum EUR 932.645
Kapitaleinsatz insgesamt EUR 1.136.553
Kapitalvermcégen am Ende des Zeitraums EUR 1.252.866
Anlagezinssatz jdhrlich % 0,30
abziiglich Kapitalertragsteuer % 25,00
abziiglich Solidantitszuschlag % 5,50
abziiglich Kirchensteuer % 8,00
Wernzuwachs insgesamt EUR 116.313
Werzuwachs jahrlich % 0,26

Zusatzlich werden — je nach Auswahl der Abzlige — unter der Tabelle diese Informationen ausgegeben:

Steuemachzahlung: Ubersteigen die Mieteinnahmen die jahrichen Abschreibungsbetrige, wird fiir das betreffende Jahr eine

Steusmachzahlung fallig.

Kapitalerirage sind ab dem Jahr 2023 bis zu einem Freibetrag von 1.000 EUR pro Jahr steuerfrei. Fir Verheiratete oder Verpartnerte sind

2.000 EUR pro Jahr steuerfrel. Haben Sie aus Kapitaleriragen mehr als den Freibetrag erwirischaftet, miissen Sie diese in Deutschland mit]
23 % versteuemn. AuBerdem wird ein Solidantatszuschlag von 5,5 % der Kapitalertragsteuer abgezogen. Zusatzlich wird der Betrag um die
Kirchensteuer reduziert. Diese Abziige werden in der Berechnung fir die Geldanlage bericksichtigt.

Wertzuwachs: Hier wird der Wertzuwachs der angelegten Gelder bei Investition in eine Immobilie oder in eine Kapitalanlage angegeben.
Fir den Wertzuwachs der angelegten Gelder bei Investition in eine Immaobilie werden die einmaligen und laufenden Mettoausgaben fir die
Immobilie dem Immaobilienwert (bzw. dem bis dahin bezahlten Anteil an der Immobilie) am Ende des Betrachtungszeitraums gegendber
gestellt. Fir den Wertzuwachs der angelegten Gelder bei Investition in eine Kapitalanlage werden die gleichen Zahlungen und das damit
emeichbare Kapitalvermagen am Ende des Betrachtungszeitraums gegeniber gestellt.

Fragen? ALF-Support: Bernd Lauppe, Fon 07131/906565 E-Mail support@alfag.de
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