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Instandhaltungsaufwand oder Herstellungskosten?

Sofern aus der Vermietung einer Immobilie steuerpflichtige Einnahmen erzielt werden, stellen die
verschiedenen Aufwendungen, die mit dieser Immobilie in einem Zusammenhang stehen — sofern die
Immobilie nicht zu einem Betriebsvermdgen gehort — steuerlich berticksichtigungsfahige Werbungs-
kosten zu den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung dar.

Dabei wird ein Teil dieser Aufwendungen dem Vermieter (iber die Nebenkostenzahlung wieder zu-
rickerstattet. Ferner sind oft Aufwendungen gegeben, die nicht auf den Mieter umgelegt werden kon-
nen, wie dies tblicherweise bei den Finanzierungskosten der Fall ist. Mehr oder weniger stehen diese
vorgenannten Kosten hinsichtlich der GroRenordnung ihres Anfalls planbar fest.

Um steuerlich dennoch ein wenig gestalterisch agieren zu kdnnen, werden meist die Instandhaltungs-
kosten bemiht, die — da ihre steuerliche Berticksichtigung letztendlich vom Zahlungszeitpunkt ab-
héngt — durchaus geplant (noch) dem laufenden oder (schon) dem nachsten Veranlagungsjahr zuge-
ordnet werden kénnen. Auch ist eine gewisse Gestaltungsfahigkeit hinsichtlich des Volumens der In-
standhaltungsaufwendungen — sofern die entsprechende Immobilie dies hergibt — mdglich, indem in
Jahren mit insgesamt niedrigen Einkiinften ggf. nur wenig umfangreiche Reparaturmanahmen veran-
lasst werden und in Jahren mit hohen Gesamteinkiinften zur entsprechenden Gegenrechnung und Min-
derung der steuerlichen Belastung aufwendige bzw. teure Reparaturma3nahmen in Angriff genommen
werden konnen.

Dabei gibt es jedoch einige Punkte, die man in seine Planung einflieen lassen sollte, damit die als
sofort abzugsfahige Werbungskosten geplanten Instandhaltungsaufwendungen steuerlich nicht zu im
Zweifel Uber einen Gesamtzeitraum von bis zu 50 Jahren, d. h. mit jéhrlich lediglich 2 % abzuschrei-
benden Herstellungskosten bzw. anschaffungsnahem Aufwendungen umqualifiziert werden.

Grundsatzlich ist u.a. von abzuschreibenden Herstellungskosten auszugehen, sofern durch die Auf-
wendungen eine Erweiterung des Geb&udes erreicht wird. Als typische Falle in diesem Bereich sind
der Gebaudeanbau bzw. die Gebdudeaufstockung zu nennen. Mdglich ist jedoch auch die VergroRe-
rung der nutzbaren Flache, bspw. durch Ausbau des Speichers und somit Umwidmung des Trocken-
oder Abstellraums zu Wohnraum.

Zu eindeutig den laufenden Instandhaltungsaufwendungen zuzurechnenden Kosten zahlen die Ubli-
cherweise jéhrlich anfallenden Aufwendungen fiir Erhaltungsarbeiten am Gebaude, wie dies bspw. im
Fall der Heizungswartung o. &. gegeben ist.

Unabhédngig von diesen verhdltnismaRig einfach einzustufenden Fallen, gibt es eine Reihe weiterer
Fallkonstellationen, deren zweifelsfreie Zuordnung schwierig ist. So kénnen Herstellungskosten vor-
liegen, wenn durch die entsprechenden Aufwendungen das Wesen des Gebadudes verdndert, der Nut-
zungswert erheblich erhoht oder die Nutzungsdauer erheblich verlédngert wurde. Dabei ist eine diesbe-
zugliche Qualifizierung ublicherweise deutlich schwerer vorzunehmen, was im Laufe der Jahre dazu
gefiihrt hat, dass Rechtsprechung und Finanzverwaltung mit der Formulierung entsprechender Mafga-
ben bemiiht waren, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von laufenden Instandhaltungsaufwendungen
bzw. abzuschreibenden Herstellungskosten zu bieten.



Insoweit gibt es als Vereinfachungsregelung fir eine diesbezlgliche Beurteilung die besondere Be-
trachtung der in einen Zeitraum von 3 Jahren nach Geb&udeanschaffung durchgefuhrten MaRnahmen.
Sofern die Nettoinstandhaltungsaufwendungen in diesem Zeitraum 15 % der Anschaffungskosten des
Gebdudes Ubersteigen, wird gemeinhin ein Vorliegen anschaffungsnaher Herstellungskosten mit der
Folge der Abschreibungsverpflichtung angenommen. Man sollte daher bemiht sein, nicht unmittelbar
nach Geb&udeerwerb mit im Verhdltnis zu den Anschaffungskosten hohen Modernisierungsaufwen-
dungen steuerliche Verlustsituationen einzuplanen, da aufgrund der diesbezlglich bestehenden Rege-
lung fir die ersten 3 Jahren nach Geb&udeerwerb mit einer Verschiebung kostspieliger Instandhal-
tungsmaRnahmen auf spatere Veranlagungszeitraume steuerlich gesehen mehr erreicht werden kann.

Unabhéngig davon konnen auch auferhalb des vorstehend genannten Dreijahreszeitraums Herstel-
lungskosten bspw. durch eine auBerordentliche Hebung des Gebédudestandards vorliegen. Die Finanz-
verwaltung teilt die Gebdudeausstattung fir eine entsprechende Beurteilung in die Kategorien ,,sehr
einfacher Standard®, ,mittlerer Standard* und ,,sehr anspruchsvoller Standard (Luxussanierung)“ ein
und unterstellt Herstellungskosten, wenn die Aufwendungen dazu geeignet sind, einen Wechsel der
Standardkategorie im Verhaltnis zum Zeitpunkt der Gebaudeanschaffung (oder -herstellung) zu be-
wirken. Dabei sind vor allem Umfang und Qualitat der sogenannten zentralen Ausstattungsmerkmale,
zu denen Heizungs-, Sanitér- und Elektroinstallationen sowie Fenster gehéren, von Bedeutung. Sofern
durch entsprechende BaumalRnahmen bei mindestens drei der zentralen Ausstattungsmerkmale eine
Erhéhung bzw. Erweiterung des Gebrauchswerts erreicht wird, hebt sich auch der Standard des betref-
fenden Geb&udes, wodurch wiederum abzuschreibende Herstellungskosten entstehen.

Dabei muss diese Standardhebung nicht zwangslaufig innerhalb eines Jahres erreicht werden. Es be-
steht diesbeziiglich auch die Mdglichkeit einer sogenannten Sanierung auf Raten, indem entsprechen-
de MalRnahmen Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren verteilt werden. In diesen Féllen kann die
Situation entstehen, dass entsprechende Aufwendungen zunéchst als sofort beriicksichtigungsfahig
anerkannt und erst spéter rickwirkend in abzuschreibende Herstellungskosten umqualifiziert werden.
Dies fuhrt dann tblicherweise zu héheren Steuernachforderungen flir mehrere bereits zurlickliegende
Veranlagungsjahre, was — auch zur Erlangung einer Planungssicherheit — vermieden werden sollte.

Unabhéngig von der Komplexitat des Sachverhalts und seiner Beurteilung fir steuerliche Zwecke
sollte bereits im Vorfeld eine zielgerichtete Planung aufgestellt werden, der méglichst eindeutig ge-
folgt werden sollte, damit die eingeplanten steuerlichen Folgen, die ggf. auch Einzug in die Finanzie-
rungsplanung gehalten haben, auch tatsachlich realisiert werden kdnnen. Als Ansprechpartner steht
hierbei der Steuerberater gern zur Verfligung.

Trotz gewissenhafter Bearbeitung kann eine Haftung fiir den Inhalt des Informationsblattes nicht tibernommen werden. Stand: 02.11.2004



