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Aufwendungen fir Immobilien — Steuervorteile richtig nutzen

Immobilien gelten landlaufig als gute Investition und sichere Geldanlage. Das sind sie im
Prinzip auch, aber die steuerlichen Aspekte sollten beachtet werden. Denn wie das Finanzamt
ein  Gebdude behandelt, hangt vor allem davon ab, in welchem Nutzungs- oder
Funktionszusammenhang die jeweiligen Gebdudeteile stehen. Dabei unterliegt eine
betriebliche Nutzung anderen Steuerregeln als eine private. In der taglichen Praxis stellt sich
insbesondere flr Eigentiimer mit regelmafigen Einkinften aus Vermietung und Verpachtung
oftmals die Frage nach der steuerrechtlichen Beurteilung ihrer mit der Immobilie
zusammenhangenden Aufwendungen. Vermieter haben verschiedene Mdoglichkeiten, ihre
Steuerlast zu mindern. Dabei sind bestimmte Abgrenzungen zu beachten. So mussen sowohl
die Anschaffungskosten des Gebadudes (ohne Wertanteil fir Grund und Boden) als auch die
Herstellungskosten in aller Regel Uber die Nutzungsdauer des Wirtschaftsgutes, also
steuerlich Uber mehrere Jahre verteilt, abgeschrieben werden. Erhaltungsaufwendungen fir
bereits vorhandene Einrichtungen dagegen sind prinzipiell im Jahr der Ausgabe in voller
Hohe in der Steuererklarung absetzbar.

Anschaffungskosten

Diese Kosten beinhalten alle Aufwendungen, die geleistet werden, um eine Immobilie zu
erwerben und in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen. Bei einem betriebsbereiten
Gebaude sind Kosten fiir noch anfallende Instandsetzungs- oder Modernisierungsmafnahmen
als Erhaltungsaufwendungen sofort steuermindernd absetzbar. Bei einem Gebdaude, das erst
durch geeignete Mallnahmen in einen betriebsbereiten Zustand versetzt werden muss, wird
aus dem Anschaffungsstichtag ein Anschaffungszeitraum mit der Konsequenz, dass samtliche
Aufwendungen bis zum Erreichen des betriebsbereiten Zustandes als Anschaffungskosten zu
behandeln und somit Gber einen langeren Zeitraum abzuschreiben sind. Nebenkosten der
Anschaffung, wie etwa die Grunderwerbsteuer, Grundbuchkosten, Notariatsgebiihren und
Maklerkosten, gehdren ebenfalls zu den Anschaffungskosten. Bemessungsgrundlage fir die
Grunderwerbsteuer ist der per Vertrag festgelegte Kaufpreis fir Grund und Boden bzw. die
Immobilie. Deshalb sollte der Kaufer darauf achten, dass Einrichtungsgegenstande wie etwa
aufwendige Einbaukuchen etc. im Kaufvertrag gesondert ausgewiesen werden, da sie nicht zu
den grunderwerbsteuerpflichtigen Leistungen gehdren.

Herstellungskosten

Dies sind Aufwendungen, um eine Immobilie herzustellen, zu erweitern oder eine tber den
ursprunglichen Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung zu erzielen. Auch
Herstellungskosten kodnnen Uber die Nutzungsdauer des Gebdudes abgeschrieben werden.
Eine besondere Kategorie bilden die so genannten anschaffungsnahen Herstellungskosten.
Wenn namlich Instandsetzungs- und Modernisierungskosten, die innerhalb von drei Jahren
nach der Anschaffung anfallen, ohne Umsatzsteuer 15 Prozent der Anschaffungskosten des
Gebdudes ubersteigen, werden sie steuerlich als Herstellungskosten behandelt. Bleiben die
Aufwendungen unter diesen 15 Prozent, so sind sie in aller Regel in voller Hoéhe als
Werbungskosten sofort abziehbar. Aber Achtung: Summieren sich die Kosten im Laufe der
drei Jahre und U(bersteigen diesen Prozentsatz, andern sich auch rickwirkend die
Veranlagungsbedingungen. Dies sei an einem vereinfachten Beispiel verdeutlicht: Ein
Steuerpflichtiger erwirbt im Jahr 2008 ein vermietetes Wohnhaus fiir 500.000 Euro mit einem
Grund- und Bodenanteil von 100.000 Euro. Der neue Immobilieninhaber fiihrt im ersten Jahr
eine Instandsetzung des Daches furr 40.000 Euro durch, im zweiten Jahr l&sst er die Fassade
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fur 10.000 Euro streichen. Das macht zusammen 50.000 Euro und nun muss er aufpassen: Er
kann insgesamt in den ersten drei Jahren hochstens 60.000 Euro (Kaufpreis minus Grund- und
Bodenanteil x 15 Prozent) als sofort absetzbaren Erhaltungsaufwand geltend machen. Fur eine
dritte MalRnahme hat er hat also noch 10.000 Euro Ubrig. Sollte die allerdings teurer und somit
die 15 Prozent-Marke (berschritten sein, andern sich auch rickwirkend die Veranlagungen,
d.h. der Werbungskostenabzug wird versagt und die Abschreibungsbemessungsgrundlage
durch die getatigten Investitionen erhéht. Somit sind dann alle Aufwendungen uber die
Nutzungsdauer der Immobilie abzuschreiben.

Erhaltungsaufwand

Zu den prinzipiell sofort abziehbaren Erhaltungsaufwendungen gehéren in aller Regel solche,
die die Wesensart des Gebéudes nicht verandern, das Geb&ude in ordnungsgemalem Zustand
erhalten und die regelmaRig in ungeféhr gleicher Hohe wiederkehren. Das sind in erster Linie
die so genannten Schonheitsreparaturen. Diese Art der steuermindernden Anerkennung kann
allerdings versagt bleiben, wenn diese Arbeiten innerhalb eines ganzen Malinahmebundels
auftauchen. Denn wenn verschiedene Erhaltungsaufwendungen so miteinander kombiniert
und verzahnt werden, dass das Gebdude eine Verbesserung des Standards erfahrt, werden
steuerlich insgesamt Herstellungsaufwendungen angenommen, auch wenn jede einzelne
MaRnahme fiir sich genommen zu sofort abziehbarem Erhaltungsaufwand fiihren wiirde.

Fazit

Die steuerliche Behandlung von Immobilien ist weitaus vielschichtiger, als das hier
dargestellt werden kann und die Nutzung von Steuervorteilen ist stark von der jeweils
individuellen Situation des Steuerpflichtigen abhédngig. Deshalb empfiehlt sich eine
professionelle Beratung. Orientierungshilfe bei der Suche nach einem qualifizierten Profi gibt
unter anderem der Steuerberater-Suchdienst auf der Internetseite der Steuerberaterkammer
Brandenburg unter www.stbk-brandenburg.de .
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