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MANDANTEN INFORMATION

Renovieren und Steuern sparen?
Nur wenn Sie diese 4 Kategorien kennen.

;

Wer ein Gebadude saniert, modernisiert oder nach dem Kauf herrichtet, steht steuerlich vor einer entscheidenden
Frage: Handelt es sich um sofort abziehbaren Erhaltungsaufwand oder miissen die Kosten aktiviert und iiber Jahre
abgeschrieben werden? Das neue BMF-Schreiben regelt diese Abgrenzung verbindlich fiir alle offenen Falle.

4 Kategorien im Uberblick

1. Erhaltungsaufwand - sofortiger Abzug

Reparaturen und Maf3nahmen, die den bisherigen Zu-
stand erhalten, ohne das Gebaude wesentlich zu ver-
bessern. Bei Wohngebduden im Privatvermégen kann
der Abzug freiwillig auf 2—5 Jahre verteilt werden.

Beispiel: Eine alte Heizungsanlage wird durch eine
neue, aber gleichwertige, Anlage ersetzt.

3. Herstellungskosten - Aktivierung + Abschreibung

Kosten fiir wesentliche Verbesserungen, Erweiterun-
gen oder Substanzmehrungen. Hier ist kein Sofortab-
zug moglich und die Kosten werden iiber die Gebau-
de-AfA abgeschrieben.

Typische Beispiele:

e Nutzungs-/Funktionsdnderung: z. B. Wohnungen
zur Arztpraxis umbauen

e Vergroflerung der Nutzflache: z. B. Dachausbau

e Substanzmehrung: z. B. Einbau von Aufzug,
Treppe, Alarmanlage

2. Anschaffungskosten - Aktivierungspflicht

Mafinahmen direkt nach dem Kauf, ohne die das
Objekt nicht nutzbar wére, gelten als Teil der
Anschaffungskosten.

Beispiel: Beseitigung eines Heizungsschadens, der
die Funktionsuntiichtigkeit verursacht hat.

4. Anschaffungsnahe Herstellungskosten >
Aktivierungspflicht

Ubersteigen Instandsetzungs- und Modernisierungs-
mafinahmen innerhalb der ersten drei Jahre nach
dem Kauf 15 % der Netto-Anschaffungskosten des
Gebdudes, miissen diese zwingend aktiviert werden —
auch wenn sie einzeln betrachtet Erhaltungsaufwand
waren. Einzubeziehen sind auch Schonheitsreparatu-
ren sowie Reparaturen von Aufien- und Innentiiren,
Wanden, Decken und Fenstern. Nicht einzubeziehen
sind laufende jahrliche Erhaltungskosten (z. B. War-
tung, Ablesekosten).
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Wann liegt eine Standardhebung vor?

Eine wesentliche Verbesserung liegt vor, wenn der Standard des Gebdudes gegeniiber dem urspriinglichen
Zustand deutlich angehoben wird. Maf3stab ist der Standard zum Zeitpunkt der Anschaffung.

Das Finanzamt unterscheidet drei Standards: sehr einfach, mittel und sehr anspruchsvoll.

Entscheidend sind vier zentrale Ausstattungsmerkmale:

e Heizung

e Sanitdr
e Elektro
e Fenster

Im Flussdiagramm erfahren Sie, in welchen Fallen eine Aktivierung notig oder ein Sofortabzug moglich ist:

Instandsetzungs- und Modernisierungskosten an
Gebiude/Gebaudeteilen in den Bereichen

- Heizung,
- Sanitar,
- Elektro,
- Fenster,
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Aktivierung als AK/HK und WK/BA-Abzug im Wege der AfA

Ubersteigen zusammen mit
allen anderen Aufwendungen
innerhalb der ersten
drei Jahre nach Anschaffung
netto 15% der
AK des Geb&udes?

nein
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sofort abzugsfahiger
Erhaltungsaufwand bzw.
Verteilung auf zwei bis
finf Jahre nach MalBgabe
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Sanierung in Raten

Werden Sanierungsmafinahmen iiber mehrere Jahre gestreckt, beurteilt das Finanzamt nicht jede Jahres-

mafinahme einzeln, sondern die Gesamtmafinahme. Voraussetzung: Die Mafinahmen gehdren wirtschaft-

lich zusammen und fiihren in ihrer Gesamtheit zu einer wesentlichen Verbesserung des Gebdaudes. Der
maifigebliche Betrachtungszeitraum betrdgt maximal drei Jahre.

Was bedeutet das fiir Sie als Eigentiimer?

Feststellungslast:
Die Beweislast dafiir, wie die Kosten einzustufen sind, trdgt das Finanzamt. Dennoch empfehlen wir eine
sorgfaltige Dokumentation des Ausgangszustands und aller Maf3nahmen.

Gesamtbetrachtung:
Nicht die einzelne Rechnung entscheidet, sondern immer das Gesamtbild aller Maf3inahmen.

Friihzeitig planen:

Besonders nach einem Gebaudekauf sollten Renovierungen steuerlich begleitet werden, bevor die 3-Jahres-

Frist lauft. Die richtige Einordnung vermeidet Steuernachzahlungen.

Sprechen Sie uns gerne an, bevor Sie mit einer grof3eren Sanierung beginnen — wir helfen Thnen, die
steuerlich optimale Vorgehensweise zu planen.
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