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Anschaffungsnaher Aufwand oder Erhaltungskosten:

Was Sie als Immobilienkdufer beachten miissen

Viele gebraucht erworbene Immobilien entsprechen haufig nicht exakt den Vorstellungen der neuen
Eigentlimer. Die meisten méchten daher moglichst schnell nach dem Kauf das Gebaude renovieren und
modernisieren oder sogar umbauen. Steuerlich liegt dann ein sogenannter Erhaltungsaufwand vor. Liegt
ein Erhaltungsaufwand vor, konnen diese Kosten grundsatzlich sofort in der Steuererklarung als
Werbungskosten geltend gemacht werden. Davon gibt es aber eine wichtige Ausnahme, die jeder
Immobilienkdufer kennen sollte:

der ,, anschaffungsnahe Aufwand”

Anschaffungsnahe Herstellungskosten bzw. Investitionen in ein erworbenes Gebdude oder eine
Eigentumswohnung sind steuerlich den Anschaffungskosten der Immobilie hinzuzurechnen und kénnen
nur gemeinsam mit dem Gebdude abgeschrieben werden. Das ist in der Regel ein Zeitraum von 50
Jahren. Der Grund und Boden unterliegt keiner Abnutzung und kann daher nicht abgeschrieben werden.
Es ist Ublicherweise steuerlich erheblich glinstiger, die Kosten fiir Renovierungen und Instandsetzungen
im Jahr der Zahlung als sogenannte Werbungskosten sofort in der Einkommensteuererklarung
abzusetzen, anstatt diese Uber die gesamte Nutzungsdauer abzuschreiben und zu verteilen.

Die Finanzverwaltung tGiberwacht bzw. Gberprift daher bei erworbenen Gebauden, ob in einem Zeitraum
von drei Jahren seit dem Erwerb des Geb&dudes anschaffungsnahe Aufwendungen angefallen sind. Die
Dreijahresfrist beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem das wirtschaftliche Eigentum der Immobilie (d. h. der
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten) erlangt wird. Das ist {blicherweise der im notariellen
Kaufvertrag vereinbarte Tag des ,Nutzen-Lasten-Wechsels”.

Diese Frist endet auf den Tag nach drei Jahren ab diesem Zeitpunkt. Wird eine Renovierungs-maRnahme
als Herstellungsaufwand angesehen, dann gelten steuerlich alle damit im Zusammenhang stehenden
Aufwendungen, die fir sich allein betrachtet Erhaltungsaufwand waren, als Herstellungsaufwand.

Was sind ,,anschaffungsnahe Aufwendungen oder Herstellungskosten“?
Nach § 255 Abs. 1 und 2 HGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Nr. 1 a des Einkommensteuergesetzes (EStG) gelten
Aufwendungen fir Instandsetzungen und Modernisierungen als sogenannte ,anschaffungsnahe

Herstellungskosten”, wenn folgende Kriterien erfillt sind:

1. Die Aufwendungen fallen innerhalb der ersten drei Jahre nach der Anschaffung des
Gebaudes oder der Wohnung an.

2. Die Aufwendungen iibersteigen (ohne Umsatzsteuer) 15 % der Anschaffungskosten des
Gebdudes bzw. der Wohnung (ohne Grund und Boden).



So priift das Finanzamt das Vorliegen von anschaffungsnahen Aufwendungen

Sofern in einer Einkommensteuererklarung groRRere Betrage fur Handwerkerrechnungen oder Kosten fir
Malnahmen an einem Gebaude innerhalb der 3-Jahres-Frist nach dem Erwerb geltend gemacht werden,
erlasst das Finanzamt diese Steuerbescheide grundsétzlich unter dem Vorbehalt der Nachprifung. Wird
die 15 %-Grenze spater Uberschritten, wird bei dem zustdndigen Finanzamt automatisch eine Priifung
ausgelost.

Priifpunkt 1: Handelt es sich um Neubau und Erweiterungen an bestehenden Objekten?

Jede eingereichte Handwerkerrechnung wird zundchst daraufhin geprift, ob es sich bei den
durchgefiihrten Arbeiten um eine der folgenden MaRnahmen handelt:

- Aufstockung eines Gebdudes oder Erstellung eines Anbaus
- VergroRerung der nutzbaren Gebadudeflache
- Vermehrung der Substanz eines Gebaudes

Kosten fiir solche Baumalnahmen sind - unabhéngig von ihrer Hohe - stets Herstellungskosten.

Es genigt, wenn die MaRnahme zu einer nur geringfiigigen VergroRerung der Nutzflache fihrt, wie z. B.
der Anbau eines Balkons. Von einer Substanzvermehrung geht das Finanzamt bereits dann aus, wenn z. B.
Rdume verdndert, eine Trennwand eingezogen, eine Aullentreppe errichtet oder erstmals eine
AulRenmarkise eingebaut wird.

Gepriift wird weiterhin, ob sich das Gebadude in einem nutzbaren Zustand befindet oder ob die
Funktionstlichtigkeit erst hergestellt werden muss. Aufwendungen fiir BaumalRnahmen, die diesen
Zwecken dienen, fihren daher stets zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. War das Geb&dude bereits
beim Erwerb nutzbar, sind anschliefend erfolgte Instandsetzungs- oder Modernisierungsaufwendungen
Herstellungskosten, wenn hierdurch das Gebdaude gegenliber dem Zustand zum Zeitpunkt des Erwerbs
wesentlich verbessert wird. Zu den sofort abzugsfiahigen Erhaltungsaufwendungen gehoéren die
Aufwendungen fiir die laufende Instandhaltung und die Aufwendungen fiir die Erneuerung bereits
vorhandener (Bau-)Teile.

Nicht als Erhaltungsaufwand, sondern als Herstellungskosten, gelten dagegen Aufwendungen, wenn
durch sie etwas Neues, d. h. etwas vorher nicht Vorhandenes, entsteht. Dies ist bei Gebduden regelmalig
der Fall, wenn diese in ihrer Substanz wesentlich vermehrt, in dem Wesen/Erscheinungsbild erheblich
verandert oder Uber den bisherigen Zustand hinaus wesentlich verbessert wird (z. B. Luxussanierung).

Priifpunkt 2: Wurden wesentliche Verbesserungen vorgenommen?

Haben die durchgefiihrten Instandsetzungs- oder Modernisierungsmafnahmen zu einer wesentlichen
Verbesserung der Immobilie gefiihrt, die iber den urspriinglichen Zustand hinausgehen, kénnen auch
nach Ablauf des Dreijahreszeitraums Herstellungskosten und kein Erhaltungsaufwand mehr vorliegen.
Das kann z. B. bei schrittweisen Sanierungen ,,in Raten” tiber mehrere Jahre hinweg der Fall sein. Von
einer Sanierung in Raten geht das Finanzamt bei planmaRigem Vorgehen innerhalb von finf Jahren aus.
Das gilt auch, wenn nur Teile des Gebaudes (z. B. nur bestimmte Wohnungen) erheblich instand gesetzt
oder modernisiert werden. Erhoht sich der Standard des Objekts (z. B. von ,einfach” auf ,gehoben”),
liegen ebenfalls Herstellungskosten vor.

Instandsetzungs- oder ModernisierungsmalRnahmen werden nicht in die Prifung einbezogen, wenn sie
Uber substanzerhaltende Neuerungen nicht hinausgehen. Eine substanzerhaltende Erneuerung liegt vor,
wenn an einem Gebadude als Ganzes nicht mehr getan wird, als es in seinem urspriinglichen Zustand zu
erhalten oder in zeitgemaRer Form wieder herzustellen. In diesem Fall ist ein Sofortabzug der damit
zusammenhangenden Kosten moglich. Eine Generalliberholung einer Immobilie dagegen fiihrt stets zu
einer ,wesentlichen Verbesserung”.



Priifpunkt 3: Ubersteigen die Kosten 15 % des Gebidudewertes?

Bei der Priifung, ob die 15-%-Grenze Uberschritten worden ist, addiert das Finanzamt die in den ersten
drei Jahren angefallenen und als Werbungskosten geltend gemachten Renovierungsaufwendungen. Bei
Uberschreiten der 15 %-Grenze wird das Finanzamt ttig.

Wann wird vom Finanzamt Erhaltungsaufwand anerkannt ?

Typische Schonheitsreparaturen an Gebauden und Wohnungen gehoren nicht zu den anschaffungsnahen
Aufwendungen und fallen regelmaRig nicht unter die 15-%-Grenze. In folgenden Fallen wird daher
von Erhaltungsaufwand ausgegangen:

- Tapezieren und Anstreichen einer Wohnung nach Mieterwechsel
- Austausch der Fenster (z. B. Einfachverglasungen gegen Thermopenfenster)
- Umstellen der Heizung von Strom oder Ol auf Gas, Holzpellets oder Fernwirme
- Erneuerung/Ausbesserung/Eindeckung des Dachs
(sofern damit keine Erweiterung der Nutzflache erzielt wird)
- Neuanstrich der Gebdudefassade
- Neuverlegen von FulRbodenbeldgen, Austausch von Fliesen pp.

Zusammentreffen von Herstellungsaufwand und Erhaltungsaufwand

Werden an einem Gebdude in einem engem raumlichem, zeitlichem und sachlichem Zusammenhang
Arbeiten durchgefiihrt, die jeweils fir sich betrachtet teilweise Herstellungs-kosten und teilweise
Erhaltungsaufwand sind, dann sind diese Aufwendungen grundsatzlich getrennt zu behandeln und die auf
die einzelnen TeilmaBnahmen entfallenden Aufwendungen ggf. im Wege der Schatzung aufzuteilen.
Etwas anderes gilt jedoch dann, wenn die durchgefiihrten MalRnahmen in einem sachlichen
Zusammenhang stehen. Das ist der Fall, wenn sie bautechnisch ineinander greifen, d. h. dass die eine
Baumalinahme durch die andere bedingt ist. Das gilt z. B. flir Anstreicherarbeiten nach umfangreicher
Sanierung. In diesen Fallen werden samtliche angefallenen Aufwendungen einheitlich als
Herstellungskosten gewertet.

ErschlieBungsbetrage

Aufwendungen fir eine erstmalige ErschlieBung eines Grundstiickes gelten als Anschaffungskosten des
Grundstiicks und kénnen daher nicht als Werbungskosten abgezogen werden. Handelt es sich dagegen
um eine ZweitmalRnahme, sind die dafiir anfallenden Kosten jedoch als Werbungskosten abziehbar. War
z. B. der Erstausbau einer StraRe eine PrivatstraRe, ist dadurch ein selbststdndig nutzbares und
abschreibungsfahiges Wirtschaftsgut entstanden. ErschlieRungsbeitrage, die anlasslich einer Veranderung
dieser Privatstralie in eine 6ffentliche entstehen, fihren daher zu sofort abziehbaren Werbungskosten.

Empfehlung: Dokumentieren Sie den Zustand des Gebaudes

Zu den Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen i. S. d. § 6 Abs. 1 Nr. 1 a EStG gehdren auch
die Beseitigung versteckter Mangel. Wir empfehlen Ihnen, in solchen Fillen die verdeckten Mangel vor
Beginn der BaumaBnahmen detailliert und anhand von Fotos etc. zu dokumentieren. Bei aufwandigeren
Malnahmen ist es ggf. ratsam, dazu vor Beginn der erforderlichen Sanierungsarbeiten ein Gutachten
eines Bausachverstandigen in Auftrag zu geben, in dem die verdeckten Mangel detailliert beschrieben
und dokumentiert werden.

Das Finanzamt entscheidet in der Einzelfallpriifung namlich von Fall zu Fall, welche Kosten es als sofort
absetzbare Werbungskosten anerkennen kann und welche (ber die Nutzungsdauer verteilt als
Anschaffungskosten abzuschreiben sind. Die Finanzbehdrde tragt zwar die Beweislast, ob eine
»wesentliche Verbesserung” vorliegt und die Ausgaben als Herstellungs-kosten behandelt werden
missen. In welchem Zustand das Geb&dude zum Zeitpunkt des Kaufs war, kann es aber in der Regel nach
Durchfiihrung der RenovierungsmaRBnahmen nicht (mehr) feststellen.



Wie sich anschaffungsnahe Aufwendungen steuerlich auswirken kann

Beispiel: Sie haben zum 1. Januar 2017 eine Mietwohnhaus fur 300.000 € (ohne Grundstiicks-anteil)
erworben und folgende Renovierungsarbeiten durchfiihren lassen:

durchgefiihrte RenovierungsmafBnahmen Kosten * Steuervorteil **
2017: Austausch der Fenster 20.000 € 8.862 €

2018: Austausch der Heizzentrale 15.000 € 6.646 €

2019: Anstrich des Gebaudes 20.000 € 8.862 €
Gesamtkosten der Renovierungsmalinahmen 55.000 € 24.370 €

* Kosten jeweils netto, ohne Umsatzsteuer
** bei einem Spitzensteuersatz von 42 % inklusive 5,5 % Solidaritatszuschlag

Ergebnis: Zunachst wird das Finanzamt die durchgefiihrten Reparaturen fir die Jahre 2017 und 2018 als
Erhaltungsaufwand anerkennen und die Steuerbescheide insoweit vorldufig erlassen. Diese Kosten
kénnen zunachst in den Jahren der Bezahlung der einzelnen MalRnahmen als Werbungskosten abgesetzt
werden, was zu den oben dargestellten SteuerermaRigungen fihrt.

Da mit dem Anstrich des Gebdudes im Jahr 2019 jedoch die 15-%-Grenze (15 % von 300.000 € = 45.0000
€) um 10.000 € d{berschritten wurde, werden alle seit dem Erwerb des Gebdudes getatigten
Aufwendungen steuerlich als anschaffungsnahe Aufwendungen qualifiziert, den  urspriinglichen
Anschaffungskosten des Gebaudes hinzugeschlagen und die Gebaude-abschreibung neu ermittelt.
Dadurch wiirde sich die Gebdude-Abschreibung in dem Beispielsfall um 1.309,00 € + p. a. (2 % von
55.000 € + 10.450 € MWSt. = 65.450 €) erhohen. Der sofortige Werbungskostenabzug in Hohe von 65.450
€ wird rickwirkend nicht anerkannt. Daher werden die (bisher vorldufigen) Steuerbescheide fir 2017 und
2018 geandert.

Gestaltungsempfehlung: Ware der Anstrich des Gebaudes erst nach Ablauf von drei Jahren seit dem
Eigentumsiibergang durchgefiihrt worden, dann waren samtliche vorstehend aufgefiihrten

MaRnahmen uneingeschrankt als Werbungskosten abziehbar gewesen.

Sollten vergleichbare MaBnahmen bei lhnen geplant sein, dann empfehlen wir, vor Beauftragung der

MaRnahmen dazu eine individuelle Beratung bei uns einzuholen.

Hinweis: die vorstehenden Ausfiihrungen gelten nicht bei Gebduden, die unter Denkmalschutz stehen
oder fir die vergleichbare Sonderabschreibungen in Anspruch genommen werden kénnen.

Steuervorteile durch Verteilung gréBeren Erhaltungsaufwands

Vor allem bei hoheren Ausgaben fiir Renovierungen kann es sinnvoll sein, diese Kosten auf mehrere Jahre
zu verteilen. Entscheidend ist dabei der Beginn der Arbeiten.

Beispiel: Im Jahr 2018 ist eine groRere Renovierungsmallnahme durchgefihrt worden. Der
Erhaltungsaufwand belauft sich auf 66.000 €. Es bieten sich folgende steuerliche Mdglichkeiten zum
Absetzen der Kosten an:

Verteilung auf Jahre 2018 2019 2020 2021 2022
ein Jahr 66.000 €
zwei Jahre 33.000 € 33.000 €
drei Jahre 22.000 € 22.000 € 22.000 €
vier Jahre 16.500 € 16.500 € 16.500 € 16.500 €

funf Jahre 13.200 € 13.200 € 13.200 € 13.200 € 13.200 €




