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Gilt die 15 %-Grenze fur Renovierungs- und
Modernisierungsmafinahmen vor Anschaffung?

| Nach dem Erwerb eines gebrauchten Gebaudes werden haufig Renovierungs-
und Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt. Die Aufwendungen sind steu-
erlich absetzbar, wenn das Gebaude vermietet wird. In der Praxis ist dann zu
prifen, ob solche Kosten als Erhaltungsaufwand sofort absetzbar sind oder ob
sie als anschaffungsnaher Herstellungsaufwand nur tber die Abschreibungen
zu bericksichtigen sind. Stellt sich diese Frage auch, wenn das Gebaude vom
kiinftigen Erwerber vor dem Erwerb renoviert/modernisiert wird? |

Aufwendungen nach Besitziibergang

Fir Aufwendungen nach Erwerb gilt § 6 Abs. 1 Nr. 1a S. 1 EStG: Aufwendungen

fir Renovierungs- und Modernisierungsmaf3inahmen innerhalb von drei Jah-

ren nach Anschaffung eines Gebaudes sind

B anschaffungsnahe Herstellungskosten, wenn sie - ohne Umsatzsteuer -
15 % der Anschaffungskosten des Gebaudes libersteigen. Sie miissen dann
den Anschaffungskosten des Gebaudes hinzugerechnet und mit diesen ab-
geschrieben werden.

B Erhaltungsaufwand, wenn sie maximal 15 % der Anschaffungskosten des
Gebaudes betragen. Sie sind als Werbungskosten sofort in voller Hohe
absetzbar. Bei Gebauden im Privatvermogen, die iberwiegend Wohnzwe-
cken dienen, dirfen diese Kosten auf Antrag auf zwei bis finf Jahre gleich-
mafBig verteilt werden.

Nicht in die 15 %-Grenze einbezogen werden Aufwendungen fiir Erhaltungs-
arbeiten, die jéhrlich tblicherweise anfallen (§ 6 Abs. 1 Nr. 1a S. 2 EStG).
Erhaltungsarbeiten sind ausschlief3lich Schonheitsreparaturen; sie beseiti-
gen Mangel, die durch vertragsgemafen Gebrauch entstanden sind.

Aufwendungen vor Besitziibergang

Zu Aufwendungen vor Erwerb des Geb&udes hat sich bereits der BFH (28.4.20,
IX B 121/19) ge&duBert und entschieden, dass sie nicht in die 15 %-Grenze ein-
zubeziehen sind. Die Regelung des § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG gilt nach dem Geset-
zeswortlaut nur fir solche Aufwendungen, die innerhalb von drei Jahren
.nach” der Anschaffung vom Steuerpflichtigen getragen werden. ,Vor™ der
Anschaffung des Grundstiicks getatigte Aufwendungen sind nach den allge-
meinen handelsrechtlichen Abgrenzungskriterien als Anschaffungs-, Her-
stellungs- oder Erhaltungsaufwand steuerlich zu bericksichtigen.

PRAXISTIPPS | Wer aber vor dem Besitziibergang mit der Renovierung begin-
nen will, sollte sich anwaltlichen Rat einholen und die Moglichkeit der friihzeiti-
gen Renovierung vertraglich absichern, um sich so eine gesicherte Rechtspositi-
on zu verschaffen. Die und eine baldige Beendigung der Nutzung durch den
Noch-Eigentiimer ist nachzuweisen oder zumindest glaubhaft zu machen. Ande-
renfalls fihren die Aufwendungen zu Drittaufwand und sind steuerlich ganzlich
verloren (BFH 25.2.09, IX R 3/07; BFH 19.2.19, IX R 20/17).

05-2024 PFB Praxis
Freiberufler-Beratung

Anwendung
der 15 % Grenze
ist zu priifen

15 % Grenze
ist nicht anzuwenden

Vorsicht:
Entstehung von
Drittaufwand
vermeiden

122



