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ANSCHAFFUNGSNAHER AUFWAND

Wer profitiert von den BFH-Entscheidungen?

In zwei Grundsatzentscheidungen
hat der Bundesfinanzhof (BFH) die
bisher geltende 15%-Grenze und den
Direijahreszeitraum beim anschaf-
fungsnahen Aufwand aulgehoben
und damit fiir (Direkt-)Investoren
erreicht, dass diese im Einzelfall
unter Umstinden mehr Werbungs-
kosten als bisher geltend machen
kinnen. Fiir Modellanbieter, also vor
allem geschlossene Immobilien-
fonds, diirfte das Urteil allerdings
eher von Nachteil sein,

Bisherige Rechtslage

Bisher galt oach Awifassung der Finane-
verwaltung und der Finanzgenichie die Rege-
lung. dass anschaflungsnahe Aufwendun-
gen. die innerhall eines Zeitraumes von
drei [ahren nach Anschaffung erfolgten und
15% der Anschaffungskosten ibersticgen,
direkt den Anschaffungskosten zuperechnet
wurden. Der [nvestor konnte bei eingm
Ubersicigen der Grenze nur die laufende
Abschreibung hieraus geliend machen, Aus-
geromaen hiervon waren lediglich bwufen-
de Instandhaliungsmalnahmen.

Die bisherige Begriffshestimmung der An-
schalfungskosten duech den Grofien Senat
im Jahr 1966, wonach Anschaffungskosien
nur die Kosten scien, die aufgewender wer-
den, um ein Wirtschafisgut ven einem Ver-
Liufer zu enwerhen, sei durch § 255 Abs. 1
HCE dberbiolt.

Meue Rechtslage

Mach den beiden Emscheidungen der
obersten Finanerichter vam 12, Seplember
2001 (IX R 52/00 und IX R 39/97) gelten
dicse starren Grenzen nun oicht mehr. Es ist
i Aufwendungen im Angchluss an den Fr-
werh des Wohngebdudes 2o unterscheiden,
ob dic Baumafinahmen vor oder nach ersi-
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Entscheidungsbaum anschaffungsnaher Aufwand:

Anschaffungskosten oder Werbekosten?
Baumafinahmen
__I_'_,.o-'—""-\.‘
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N - T
vor arstmaliger Nu'l_i"_I':li'lg.' nach amstmaliger Mutzung:
Y Y
‘Anschaffungskaiten Saofort abzichbane Hersteliungshosten
5 255 Aba, 1 Hee W;bu:g‘hnmm § 255 Abs. 2 HOB.
Prifen: Belsplele: Voraussetzumngen:
Betriebsbereitschalt Schinheitsreparaturen; Gebidude wird enveitert oder
Muodermisterungsmadell laufende Instandhaltundgs- wesenilich verbessert: Ce-

arbeiten an vorhandenen

Gegenstinden

roaliger Mubaung anfallen. Baumafinahmen
vior eptialiger Mulzung [Gbeen 2 Anschal
fungskosten. Baumafinahmen nach ersima-
liger Mutzung kinnen sofon abziehbare
Werbungskosten oder Herstellungshosten
sein.

Das ohen sichende Schema soll die Ab-
gremoung besser verdeutlichen.

Anschaffungskosten

Bei anschaffungsnahen Aufwendungen ist
zuerst xu prifen, ob Anschalfungskosten
vorlegen. Anschaffungkosien i85, des § 255
Abs, 1 HCR sind die XKeosten, die auigewen-
det werden, um cinen Vermagensgegen-
stand zu erwerben wnd ihn in einen be-
trichishoreiten Zustand s e T, Bl
sie demn Vermiépenspepensiand cinselo zuge-
ordnet werden kénnen. #u den Anschaf-
fungskosien gelibeen auch dic Nebenkasten
soneie die nachteighichen Anschaflungsne-
benkosten. Anschaffungspreisminderungen
sind abzusegzen.

Der Erwerher bestinumt den 2weck des
Winschaftsgues, b inoweleler Weise es
genutzt werden soll. Ein Gebsiwle kann zu
cigenen Wohnaowecken, su fremden Wahn-
awecken, eigenbetrieblich oder fremdbe-
irieblich genutt werden. Wenn ¢in Gebiu-
de sieuerlich bislang noch nicht genuc
wurde, lewen Anschafonpshosten ver ol
wwar nicht war g Beaug aul den Kalpneis,
sofeeren et anf alle anfallenden lostand-
haltungskosien,

Herstellungskosten

wenn des Kanfer vin vermietenes Golanwde
erwirbn wd ip das Mpereerhalinis cineri,
danm st es bereits bewiehaberit, I diesem
Falle ist 2 profen, ob jo Hinblck aul die
anschaffungsnahen Aufwendongen solorn
Abseivhbary Werbuogshosien oder 1ersiel-
ungskonien vorliegen.

Herstellnngshasien dies § 255 Abs. 2
PICR sined die Kosten, die durcdy den Ve
brauch von Cutern ond die Inanspruchnah-
me von IMensien fir die Dersiellung cines
Virmigenspegensiands, scine Fiventerang
odet fie cine uber seinen urspritnglichen
Zustasel hinawspehende wesentliche Verbes.
sgmmyg entsichen.

Uer BEID B Dereins enischieden, dass
Baunwsioalinen an vinem wegen Vollver-
sehleif unbrauchbaren Gebiude 2 Herstel-
lungskosten fihren.

Herstelhungskosten liegen dann vor, wenn
e Gobaude enweitert oder wesenlich ves-
bessert wird. Bei ciner Wohnung sind dies
Kriterien, die ihren Gebrauchswen ausma-
chen, wie Ausstatiung mit der Heizungsan-
lage, Samitir- und Eleltroinstallationen oder
Fenster. Terner muss geprift werden, wel-
chen Zustand das Gebdiude vor und nach

brauchpwent wird gesteigert;
Abgrenzung v Werbungskos-
ter: Herstellungskosten,
wienn mindestons drai we-
sentliche Bereiche betraffen
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Bei dem Austausch von Ofenheizungen
gepen Cas-Etagenhermingen, der Modemi-
sierung der Bider, dem Austausch von ein-
fach verglasien Fenstern gegen Jsolierglas-
Tenster fiegn nach Auifassung des BFH noch
keine wesentliche Verbesserung vor. Auch
iiblich anfallende Insandsopungs. und Mo-
demisierungsmalinahmen werden den Ge-
brauchswen eines Cebiudes insgesami
nicht erhihen. auch die Behebung cines In-
standserzungssiaus muss keine wesentliche
Verbewensng zur Folge haben. So wird die
blofe Instandsctzung vorhandener Sanitir.,
Elektio- und Heizungsanlagen, der Fullbo-
denbelige, der Fenster und der Dacheinde.
chung in der Regel den Muzungsweet eines
Wohngebiudes nicht wesentlich verindemn,
s der BEND in seiner Enscheidung,

leer seimer oespriogliche Zustand hi-
naus wird ein Cebiude nach Aullassung des
BIEED dann verbessert, wenn der Gebrauchs-
weerd gesteigen wind, Der BIFH untenscheidey
hierbet deei Fallgruppoen:

» cinfach,

* minel,

* selir ansprechsvoll,

Wenn aus einer bisher vinfachen Grond-
awsstatiung cine mittlere oder aus eince
writileren cine habere gemacht wind, so wird
der Cebravchswerl gestcigen. Ouder wrcin-
facht ausgedriickn: Wird aus ciner einfachen
Saniersng cine Luxwecanierung, so liegen
HersietlUngskaste vor,

weon dalier im e der Baumatinalunen
icer Einrichumpen nichi nur in aeitge
Rer Form ersetzl, sondern daniber himaus in
ilver Funbabon [Cebrauchswert) deomlich e
weitert uend erginat werden woed dadurch
der Wohnkamfor des Hasses ins
deuthich gesieigent wied, dann wind cin
Wolnihaus dacherch wesentlicl verbessein.
ver BYIL mennt Falle, hed denen einzelne
sfafBnabmen poch nechl @u cioes wWesent
chen Verbeserung filiren. aber dusch o
Baarudel |l|:|.|m|5|.-| Bawmatnahmen, bei dens
muchestens drei der wesentlichen Bereiche
betroflen siond, chivde gegeniber sei-
nest duseand bel Erwerb inosineen Stan-
el pehobaen ped damen wesenilich verbes
serd wind:

& Saniuscinstallationen seenden dvatlicly
cfweitent oder erganzt und ihr Eomfon wird
walielilich gostei

= Tioe technisch tbethole eizmmganka
we [ Roblefen] wird dutch 2ine dem
St der Technik emsprechende Hetzungs.
anlage erseLz

# Bei der Modernisierung der Elebira-
installation wird die Letungskapazitin mafi.
geblich erweitert und die Zahl der Anschlis-
s Ef h vermehi,

. | v verglaste Fenster werden durch
Isalierglasienster ersetzt.

Instandsctzungs- und Modernisierungs-
maRnahoen, die fiic sich allein noch als Er-

honnen nach Meinumng des BEH zu eimer wa-
sentlichen Verbesserung filhren, 2B wenn
aufiergewiholich hochwenige Materalien
in erheblichem Umfang verwender wenden,

Hier kinnen sich durchaus Abgrenzungs-
probleme in der Praxis ergeben. Den Betofl-
fonen wifft wie imnwer die Beweaizlaz, Wenn
der Cebrauchswert nicht gesteigent wird, ist
daher anzuraten, den bisherigen Zusiand
der Wahnung sowie die Sanierungsmafinah-
men wu dokumentieren, 2 R durch Fomas
oder Stellungnabmen des Architekien,

Sofort abziehbare
Werbungskosten

Wie bercits ausgeftibier, koot ¢35 bei den
‘Werbungskosten nicht mehr aul die Hohe
und den Zeitpunba an,

Zu den sofon abzichbaren Werbungskos-
wn gehiren:

» Schinheisreparaturen,

» laufende Instandhaliengsarbeiten an
vorhandenen Cegenstinden.,

Zu beachten ist jedoch, dass bei den Maf-
nahmen kein héherer Standard erreicht
wird und nicht mehr als zwei wesentliche
Berciche beireffen sind, da die Hosien an-
sonsten nur Uber die Abschreibung geltend
gemacht werden kinnen,

Weitere Folgerun‘?en
aus den Entscheidungen

Der BFH haite zwar Gber Auswirkungen
bei geschlossenen Immohilienfonds nicht
#u emscheiden, hat aber das _Modernisie-
rungsmedell” envihng als er Belspicle fir
Anschalfungekosten 1.5, des § 255 Abs, |1
HGE nannte: Wenn Renovierungs- oder Mo-
dernisierungsmatinak gleichacitig mit
dem Haufvenirag iber eine Eigeniumswoh-
nung in einem Altbau in Auvitrag gegeben
st afsiueted dfurehgefing weiden, ficgen
unier Berufung auf Entscheidungen aus Vor.
jalren Anschaffungskosten vor

In Anlelowng an dic Dlinition 2u An-
schaffungskosten ist dies auch falgerichuig,
Wenn bei einem cinheidichen Venragswerk
sundchst die Alsulbstane eeworen wid an-
schifiefiend der Aufirag an den Verluufer 2er
Sanierung eneill wisd, i dies eln einbelili-
ches Verragawerk min der Folge, dass alle
Hosten (cinschlieBlich Sanierung) Anschafl
funpskosken sind.

Nichts anderes kann bei geschlossenen
Tminabilienfonds gelten. Bauhere ist hier
der Fonds, der die Alisubstang: erwickt wisl
spiiter den Aufirag sue Sanierung ereeilt,
‘wienn der Kapitatanleger doneerhall von diei
Talien cinesn solchen fonds beitrat, so wue-
den il bislang die Sanigrungskosien
stenertich zegerechoet, Nun wird 2u 'pml'i-u
sein, ob der K.upi |'u||!{.qn’ vor der Baumak
nahme beigeteeten ist oder micht., Sowei der
Avdeger nach Hepinn der Baumalinakomns:
eigetreien s Lault er die Sanierungskos
ten den Alggesellschaftern als, Br hine dann
ehenialls Anschalfungskosen.

Oh die nevenwaltung das Lineil aud
derartige Fille anwendes, bleibt abauwarten

Alwelich negative Falgerungen ha es be-
redes bei der Entscheidung des Bundesfi-
mamlwles au Eigenkapinalvermielungspro-
visionen pepeben, wonach dic gesamien
Vormiebskosen den Arschalfungskasten 2
surcchnen sl

Trer cinzclne Bavherrn der cine denkmal-
e bitare [omvobilie evwirb wied sich aecke
cmodellbaft® bewibipl, darhe jedoch nach
dien beiden Urteilen cher davon profitieren.
Begtinstigt sind bei einer Vermiciung gem. §
7 i ESi: nimlich sowohl Herstellungs- als
auch Anschaffungskosten, bei einer Eigen-
nutzung auch Erhalungsavfwendungen ($
100 ES1c3). (e ep)

Drer Autor; Sicgnerd Brosch izt wercidigler
Buchpriifer/Stenerberater und Pariner der
Minchner Kanzlei Meindl & Brosch, Seine Spe-
ziglgebicte sind Tnmobilien, Imnebilienstewer-



