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Immo-Recht

Renovierungs-
kosten absetzen

Bisher galt nach Auffassung der Fi-
nanzverwaltung und der Finanzgerichte
die Regelung, dass Aufwendungen, die
ein Immobilienkiufer innerhalb eines
Zeitraumes von drei Jahren nach An-
schaffung des Objekts titigt und in der
Summe fiinfzehn Prozent des Kaufprei-
ses libersteigen, als so genannte anschaf-
fungsnahe Aufwendungen unmittelbar
den Anschaffungskosten zuzurechnen
waren. In zwel Grundsatzentscheidun-
gen hat der Bundesfinanzhof diese starre
Regelung endgilltig aufgehoben (Urteile
vom 12. September 2001 IX R 52/00 und
IX R 38/97).

LDamit kénnen Kidufer renowm:.ngs
bedirftiger Gebrauchtimmobilien Kos-
ten fiir unmittelbar im Anschluss durch-
gefithrte Renovierungsarbeiten unter be-
stimmten Voraussetzungen unabhingig
von ihrer Héhe noch im selben Jahr voll
abschreiben”, sagt dazu Steuerberater
und Buchpriifer Siegmund Brosch -von
der Kanzlei Meind! & Brosch aus Miin-
chen, fligt allerdings warnend hinzu,
»dass Renovierungs- oder Modernisie-
rungsmafBnahmen nicht gleichzeitig mit
dem Kauf in Auftrag gegeben werden
diirfen.”
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Aufwendungen?

Grundsiitzlich ist bei Aufwendungen
im Anschluss an den Erwerb eines Wohn-
gebiudes zu unterscheiden, ob die Bau-
maBnahmen vor oder nach erstmaliger
Nutzung anfallen. Aufwendungen fiir
BaumaBnahmen wvor erstmaliger Nut-
zung fithren ausnahmslos zu Anschaf-
fungskosten. Als Anschaffungskosten
milssen alle Kosten behandelt werden,
die anfallen, um einen Vermigensgegen-
stand zu erwerben und in einen betriebs-
bereiten Zustand zu versetzen. Herstel-
lungskosten sind Kosten, die beim Neu-

-~ bau durch den Verbrauch von Giitern

und die Inanspruchnahme von Diensten
entstehen.

Brosch bringt es auf einen Nenner:
»Wenn ein Gebiude steuerlich bislang
noch nicht genutzt wurde, liegen An-
schaffungs- oder Herstellungskosten vor
mit der Folge, dass diese Aufwendungen
nur iiber die Nutzungsdauer hinweg ab-
geschrieben werden kinnen "

Werbungskosten?

Fallen hingegen Aufwendungen fiir
BaumaBnahmen nach erstmaliger Nut-
zung an, kimnen diese auch sofort abzieh-
bare Werbungskosten sein. In solchen
Fallen ist zu priifen, ob die mit dem Kauf
erforderlichen Renovierungskosten so-
fort abziehbar sihd. , Hier kommnt es da-
rauf an, welchen Zustand das Gebiude
vor und nach Durchfithrung der Baumal-
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nahmen hatte”, erginzt Brosch. Es darf
vor allem durch die Renovierungsmal-

. nahmen kein héherer Standard erreicht

werden. Der BFH sieht durch die Moder-
nisierung der Béder, dem Austausch von
einfachverglasten Fenstern gegen Isolier-
glasfenster noch keine wesentliche Ver-
besserung. Auch iiblich anfallende In-
standsetzungs- und Modernisierungs-
malinahmen erhihen den Gebrauchs-
wert eines Gebdudes insgesamt nicht.

Gebrauchswertsteigerung?

Nachteilig filr den Immobilieninvestor
wirkt sich aber aus, wenn durch die Re-
novierungsarbeiten der Gebrauchswert
steigt. Die neue BFH Rechtsprechung un-
terscheidet hierbei drei Fallgruppen: ein-
fach, mittel und sehr anspruchsvoll, Steu-
erberater Brosch: , Wird aus einer einfa-
chen Sanierung eine Luxussanierung, lie-
gen Anschaffungs- beziehungsweise Her-
stellungskosten vor.” Beispiel: Sanitérin-
stallationen werden erweitert oder er-
ganzt und ihr Komfort erheblich gestei-
gert oder es werden auBergewdhnlich
hochwertige Materialien in erheblichem
Umfang verwendet.

»Den Betroffenen trifft die Beweis-
last”, so Brosch. Um einer vom Finanz-
amt unterstellten Gebrauchswerterhi-
hung entgegnen zu kinnen, empfiehlt er,
den bisherigen Zustand der Wohnung so-
wie die SanierungsmafBnahmen zu doku-
mentieren, etwa durch Fotos oder Stel-
Iungnahmen des Architekten,
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