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Geb&udesanierung: 15-Prozent-Grenze beachten

Der Bundesfinanzhof hat in mehreren kirzlich veréffentlichten Urteilen entschieden, dass in der Re-
gel auch Schonheitsreparaturen zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten eines Mietobjekts
gehoren. Damit bestatigten die Richter die Position der Finanzverwaltung zu den sogenannten ,an-
schaffungsnahen Herstellungskosten®, informiert der Neue Verband der Lohnsteuerhilfevereine e.V.
(NVL) aus Berlin.

Wohnungsvermieter kénnen die Anschaffungs- oder Herstellungskosten ihrer Objekte nur Uber viele Jahre
verteilt als Werbungskosten geltend machen. Hat jemand beispielsweise eine Wohnung gekauft, die er an-
schlielBend vermietet, setzt er in der Regel jahrlich zwei Prozent als Abschreibung (AfA) ab. Belief sich der
Gebéaudewert der Wohnung auf 200.000 Euro, waren das pro Jahr 4.000 Euro. Demgegentiber darf der
Vermieter Erhaltungsaufwand fir die Wohnung sofort in vollem Umfang als Werbungskosten abziehen. Er-
haltungsmafinahmen sind beispielsweise Maler— und Tapezierarbeiten oder die Erneuerung von FuBbéden,
Turen, Fenstern, Sanitar-, Heizungs- oder Elektroanlagen.

Die ersten drei Jahre nach dem Kauf missen Vermieter jedoch auf die sogenannten anschaffungsnahen
Herstellungskosten achten. Wenn relativ hohe Aufwendungen fir Instandsetzung und Modernisierung anfal-
len und diese netto — ohne Umsatzsteuer - innerhalb von drei Jahren nach Anschaffung 15 Prozent der An-
schaffungskosten Ubersteigen, gelten sie als anschaffungsnahe Aufwendungen und dirfen nicht sofort ab-
gezogen werden. Hatte der Vermieter aus dem Beispiel oben die Wohnung in den ersten drei Jahren nach
dem Kauf fir mehr als 30.000 Euro zuziglich Umsatzsteuer modernisiert und renoviert (200.000 mal 15
Prozent), hétte er diese Kosten zusammen mit dem Kaufpreis nur mit zwei Prozent AfA jahrlich abschreiben
dirfen. Ausgaben bis 30.000 Euro waren dagegen als Werbungskosten sofort voll abzugsfahig gewesen. In
mehreren neuen Urteilen hat der Bundesfinanzhof die Position der Verwaltung zu den anschaffungsnahen
Herstellungskosten bestatigt. Die Richter prazisierten auferdem, dass auch Ausgaben fir ,reine Schonheits-
reparaturen®, etwa flr das Streichen oder Tapezieren von Wanden, Béden, Heizkdrpern, Innen- und Aul3en-
tiren oder Fenstern zu den anschaffungsnahen Herstellungskosten gehdren kdnnen. Eine Unterscheidung
zwischen Schonheitsreparaturen und anderen Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafnahmen lehnten
sie ab (Aktenzeichen IX R 22/15, 25/14, 15/15). Lediglich jahrlich anfallende Instandsetzungsmaf3nahmen
wie die Heizungswartung kénnen weiterhin sofort abgezogen werden.

»vermieter sollten bei Erhaltungsmaflnahmen Zeitabldufe und Finanzaufwand verstarkt in den Blick nehmen
und sich bereits in der Planungsphase auch steuerlich beraten lassen®, rat NVL-Geschéftsfuhrer Uwe Rau-
hoft.

Wer Hilfe bei der Steuererklarung oder zum Kindergeld benétigt, kann sich als Arbeithehmer und Rentner an 6értliche
Beratungsstellen der Lohnsteuerhilfevereine wenden. Die Anschriften von Beratungsstellen der Mitgliedsvereine des
Verbandes kdnnen im Internet unter http://www.Beratungsstellensuche.de recherchiert oder unter der Rufnummer 030/
40 63 24 49 erfragt werden.
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