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Immobilien. Der Bundesfinanzhof hat die steuerlichen
Méglichkeiten fur Anleger verbessert: Renovierungs-
kosten sind jetzt leichter absetzbar. Welche Objekte fiir
Investoren interessant werden und wie Ihr
Modernisierungsplan beim Finanzamt durchgeht.
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D er lange Atem hat sich ausgezahlt.

Mehr als zehn Jahre kimpfte ein
Pirmasenser Hausbesitzer gegen
den Fiskus, um die Renovierungskos-
ten fiir sein 1988 erworbenes Mietshaus
kurzfristig von der Steuer abzusetzen.
Es ging um rund 77 coo Euro, die er fiir
neue Fenster, Bider und andere Erhal-
tungsmafnahmen investierthatte. Sein
Finanzamt wollte die Kosten nur iiber
50 Jahre verteilt abschreiben.
Begriindung: Die Aufwendungen
innerhalb von drei Jahren nach der An-
schaffung diirfen nicht mehr als 15 Pro--
zentdes Kaufpreises betragen, damitsie
sofort absetzbar sind. Ist diese Grenze
iiberschritten, wie im Fall des Vermie-
tersaus Pirmasens, gelten die Kosten als
anschaffungsnaher Aufwand und miis-
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sen mit dem Gebiude abgeschrieben
werden. Tausende Immobilienbesitzer
haben dhnliche Mitteilungen von ihren
Finanzimtern erhalten — und sich da-
mit abgefunden.

Anders der streitbare Pfilzer. Er
klagte durch die Instanzen bis zum
Bundesfinanzhof (BFH) — und bekam
am Ende Recht (IX R 39/97). Die K.-0.-
Formel, mit der Finanzbeamte kriftige
Steuerrabatte verweigern, stehtnichtim
Gesetz und darf daher nicht mehr an-
gewendet werden, entschieden die
Miinchner Steuerrichter. Mit diesem
und einem zweiten Urteil (IX R 52/00)
pfiffen sie nicht nur das beklagte
Finanzamt Pirmasens zuriick, sondern
zwingen die Finanzverwaltung bundes-
weit zu einer neuen Gangart.

Die beiden Grundsatzentscheidun-
gen aus Miinchen sind nicht nur fiir die
Kliger in den Streitfillen vor dem

Ausgaben fiir Modemisierungen bei Wohngebauden,
in Milliarden Euro
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P Immobhilien

héchsten Steuergericht bares Geld wert.
Sie erdffnen zahlreichen Investoren, die
jetzt bei Gebrauchtimmobilien einstei-
gen wollen, attraktive Steuersparchan-
cen. Auch Haus- und Wohnungsbesit-
zer, die vor weniger als drei Jahren eine
Immobilie erworben haben, miissen
notwendige Reparaturen nicht mehr
linger verschieben. Nur in einzelnen
Fillen besteht noch die Gefahr, dass ty-
pische Erhaltungsmafnahmen auf die
Lebensdauer der Immobilie verteilt
werden miissen (siehe ,Grundriss fiir
Investoren®, S. 58).

Auf diese Entscheidungen hat die
Immobilienszene mit groffer Span-
nung gewartet. ,Sie werden den Markt
beleben®, sagt Wolfgang Damaschke,
Sozius der auf Grundbesitz speziali-
sierten Essener Kanzlei Rotthege Was-
sermann und Partner. Die Aussicht auf
eine schnelle Steuermark wird nach ein-
helliger Meinung der Betonbranche vor
allem die Nachfrage nach Mehrfamili-
enhiusern ankurbeln.

Insbesondere Wohngebiude aus
den Goer und yoer Jahren werden bei
Anlegern mit Steuerfokus jetzt beliebt.
Der Grund: Bei diesen Immobilien ste-
hen hiufig groRere Erhaltungsmaf-
nahmen an — die dann nach den neuen
Urteilen sofort absetzbar sind. Das wird
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nach Ansicht von Rainer Maurer, Im-
mobilienexperte beim Bad Homburger
Wirtschaftsforschungsinstitut ~ Feri,
schnell zu steigenden Preisen fiihren.
Selbst die Preise fiir Neubauten wiirden
in Bewegung geraten, ist sich Maurer
sicher. Sein Argument: Weil sich die

~3URTEILE KOMPAKT

= Neue Rechtslage: Der Bundesfinanz-
hof kippte die Regeln zum ,anschaf-
fungsnahen Aufwand’, da ihnen die
gesetzliche Grundlage fehlt. Die
meisten Modernisierungsausgaben
fur Mietobjekte konnen jetzt sofort
abgesetzt werden. Neuerwerber
und Altbesitzer diirfen nicht mehr
unterschiedlich behandelt werden.

m Folgen fiir die Praxis: Die Verwaltung
tliftelt Regeln zur Anwendung der
Urteile aus. Eine Anweisung wird
aber kaum vor Ende des Jahres fer-
tig. Erst dann werden die Urteile um-
gesetzt. Steuerzahler kénnen sich
aber ab sofort darauf berufen.

= Wasistzu tun: Betroffene, die noch
offene Bescheide haben, legen Ein-
spruch ein.Bei Altfallen ist es ratsam,
sich beim Finanzamt in Erinnerung
zu bringen und Belege tber die In-
standsetzung zusammenzustellen.

Nachfrage jetzt zunichst auf Bestands-
bauten richtet, wird noch weniger als
bisher neu gebaut. Das fithre zu einer
Verknappung des ohnehin spirlichen
Angebots an Neubauten — und sorge
fiir steigende Preise und Mieten.

Mit den beiden Urteilen setzt der
BFH positive Signale fiir Vermieter.
jahrelang schrinkte der Gesetzgeber
deren Steuerprivilegien immer weiter
ein. So konnten Investoren ihre Objek-
te etwa bis 1999 schon nach Ablauf ei-
ner Frist von zwei Jahren steuerfrei ver-
duRern, jetzt miissen sie zehn Jahre
warten. Auch das seit fast drei Jahren
geltende Verbot, Verluste aus Steuer-
sparmodellen mit Arbeitslohn und an-
deren Einkiinften zu verrechnen, hat
die Nachfrage von Investoren gebremst.
Jedes Jahr werden weniger Hauser ge-
baut, der Bestand steigt nur langsam
(siehe ,Immobilienmarkt Deutsch-
land®).

Einen weiteren Dampfer bekam der
Markt durch den Bérsenhype ab 1999.
Immobilien galten zu den Boomzeiten
als langweilig und fantasielos. Lieber
schnell Spekulationsgewinne aus Akti-
engeschiften mitnehmen, von denen
der Fiskus ohnehin nichts erfihrt, dach-
ten sich viele Anleger.

Alles Vergangenheit. Wihrend zur-
zeit Milliardenbetriige in offene Imimo-
bilienfonds flieRen, werden immer
noch wenige Hiuser und Wohnungen
gekauft. Nicht zuletzt wegen der wenig
attraktiven Steuerregeln. Da kommen
die positiven Entscheidungen des BFH
wie gerufen.

Allerdings sollte die neueste Vorlage
aus Miinchen nicht zu uniiberlegten In-
vestments fithren. Wer profitieren will,
muss die Details der Rechtsprechung
beachten. So kénnen Investoren, die zu
einem Discountpreis unbewohnbare

Schrottimmobilien erwerben, die In-
standsetzungsarbeiten auch in Zukunft
kaum mit schnellen Steuernachlissen
finanzieren. ,Fiithrt die Renovierung
dazu, dass sich der Zustand der Immo-
bilie deutlich verbessert, miissen die
Kosten nach wie vor als Anschaffungs-
oder Herstellungsaufwand abgeschrie-
ben werden®, sagt BFH-Richter Johan-
nes Wolff-Diepenbrock, der dem Senat
angehort, der die Entscheidungen ge-
fillt hat.
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Dass solche abstrakten Vorgaben
Steuerzahlern wie Finanzbeamten glei-
chermaRen Kopfzerbrechen machen,
haben die BFH-Richter immerhin er-
kannt. Daher haben sie ein Priifschema
fiir die Praxis entwickelt: Zunichst ist
zwischen ,sehr einfachen, mittleren
und sehr anspruchsvollen® Standards
der Objekte zu unterscheiden. Nur
wenn die Modernisierung zu einem
Wechsel der Kategorie fiihrt, etwa von
»sehr einfach” zu  mittel®, liegt eine we-
sentliche Verbesserung vor. Folge: Die
ErhaltungsmafRnahmen zihlen zu den
Herstellungs- beziehungsweise An-
schaffungskosten.

Das wird aber in der Praxis eher der
Ausnahmefall sein. Da das Gros der
Mietshduser der mittleren Qualititsstu-
fe angehart, werden selbst umfangrei-
che Sanierungen nur selten zu einem
héheren Standard fithren. ,Sehr an-
spruchsvoll werden Hiuser nach die-
sem Schema nur nach aufwindigen
Luxussanierungen®, erliutert Wolff-
Diepenbrock.

Auch Immobilienexperte Damasch-
ke ist iiberzeugt, dass die Aufwertung
von ,mittel” zu ,sehr anspruchsvoll* in
der Praxis nur selten auftritt, , Teure
Luxussanierungen werden meistan Ob-
jekten durchgefithrt, die der Besitzer
selbst nutzt.“ In diesem Fall sind aber
die Kosten steuerlich von vornherein ir-
relevant,

Hiaufiger ist jedoch zu erwarten,
dassder Standard von ,sehr einfach" auf
»mittel“ angehoben wird. Wohnungen
etwa, die noch mit Kohleéfen beheizt
werden, zu schwache Elektroleitungen
und ein Bad ohne Dusche haben, kén-
nen durch eine Sanierung leicht in eine
hohere Kategorie fallen.

Bei allen Problemen mit der Ab-
grenzung bietet die neue Rechtspre-
chung den Steuerzahlern viele Chan-
cen. ,Wer sich vorbereitetund jede Bau-
mafinahme dokumentiert, hat gute
Aussichten, das gewiinschte steuerliche
Ergebnis zu erzielen®, sagt Siegmund
Brosch, Steuerberater in der auf Immo-
bilienrecht spezialisierten Kanzlei
Meindl und Brosch in Miinchen. Je bes-
ser die Mafinahmen geplant sind und je

mehr Fotos und Aufzeichnungen vor-
handen sind, die den alten Zustand des
Gebiudes belegen sowie die Art der Sa-

nierungsarbeiten, desto schwerer wird
es flir die Beamten, die Steuerplanung
des Investors zu durchkreuzen.

Bund und Linder sind sich inzwi-
schen einig, die neue BFH-Rechtspre-
chung nicht einfach zu ignorieren. Mit
einem Erlass, der die Anwendung der
Urteile verbietet, ist also nicht zu rech-
nen. Noch fehlt allerdings eine Anwei-
sung, die den Finanzbeamten zwischen
Flensburg und Passau genau erklirt,
wie sie die Entscheidungen in Einzel-
fillen auszulegen haben. Die ist kaum
vor Ende des Jahres zu erwarten.

Immobilienbesitzer kénnen also da-
von ausgehen, dass die Beamten bis da-
hin ihre alten MaRstibe ansetzen. Im
Zweifel sollten Steuerzahler, bei denen

nach wie vor die iiberholte 15-Prozent-
Regel angewendet wird, Einspruch ge-
gen ihren Steuerbescheid einlegen und
die entsprechende Anweisung abwar-
ten. Auch Investoren, die in der Ver-
gangenheit ihre Steuerfille unter Hin-
weis auf die BFH-Verfahren offen ge-
halten haben, miissen noch einige Zeit
ausharren, bis ihr Steuerbescheid nach-
gebessert wird.

Nicht jeder Streit mit dem Fiskus
zieht sich wie im Fall des Pirmasenser
Hausbesitzersiiber ein Jahrzehnt. Doch
streitbare Steuerzahler brauchen hier
zu Lande einen langen Atem,

Lesen Sie auf den folgenden Seiten, was
bei Kauf und Renovierung zu beachtenist, =

»Freude bei Privatanlegern«

Interview mit Hans-Joachim Beck. Der Vorsitzende Richter am Finanzgericht
Berlin erwartet von der aktuellen Rechtsprechung Vorteile fiir Vermieter, die
selbst sanieren. Chancen fiir neue Modernisierungsmodelle sieht er kaum.

Capital: Herr Beck, erlebt die  modernisieren meist aber

Immobilie als Steuerspar-
anlage nach den jiingsten
Urteilen eine Renaissance?
Beck: Davon bin ich Uber-
zeugt.Vor allem vermé-
gende Privatanleger diir-

Mehrfamilienhaus kauft
| und renoviert, kann jetzt
| erheblich mehr Steuern
| sparen.

\

[
| fen sich freuen.Wer ein
|
|

| Capital: Warum gleich Hiiu-

| ser kaufen. Auch Vermieter,
| die Eigentumswohnungen
| sanieren, profitieren.

| Beck: Das ist grundsatzlich
richtig. Wohnungskaufer

nur die Innenrdume.
Kostspielige Arbeiten an
Fassaden, Dachern oder
Treppenhdusern kénnen
nur alle Eigentiimer
gemeinsam beschlieRen
und in Auftrag geben.
Capital: Wer kein ganzes
Mietshaus kaufen will,
kénnte das Geschiift liber
einen Bautréiger abwickeln,
der sich auch um die Mo-
dernisierung kiimmert, Wé-
re das keine Alternative?
Beck: Nein, das funktioniert
nicht. Frithere Entschei-
dungen lassen solche Mo-
dernisierungsmodelle
steuerlich nicht zu. Die In-
vestoren sind nicht Bau-
herren, sondern Kdufer.
Renovierungsausgaben
durfen sie nicht als Wer-
bungskosten geltend ma-
chen,sondern miissen sie
langfristig abschreiben.
Capital: Demnach werden
die Urteile auch nicht fiir
neuen Schwung bei ge-
schlossenen Immobilien-
fonds sorgen.

Beck: Ja, richtig. Fiir Anbie-
ter der bislang Ublichen
Fonds wird es schwieriger,
Altere Urteile verbieten,
Fondsanlegern bestimmte
Steuervorteile zuzuweisen.
Eine endgliltige Kldrung
der Frage wird der Bauher-
renerlass bringen, den das
Bundesfinanzministerium
voraussichtlich im Herbst
verdffentlichen wird. Ich
gehe allerdings davon aus,
dass der Erlass einige neue
Perspektiven fiir Fonds mit
renovierungsbedirftigen
Bestandsimmobilien
bieten wird.
Capital: Welche Schlupf-
lécher kénnte der Erlass
eréffnen?
Beck: Initiatoren kénnten
Fonds zum Beispiel als
Blind Pool konzipieren.
Dabei treten Anleger bei,
ohne zu wissen, welche
Modernisierungen der
Fonds ausfiihrt. Allerdings
ist nur ein kleiner Kreis von
Anbietern vertrauenswiir-
dig genug, solche Modelle
zu verkaufen.
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) Grundriss fur
Investoren

Immobilien. Ob Mietshaus, Ferienwohnung oder Denk-
mal - Renovierungs- und Umbaukosten kénnen die
Steuerlast erheblich senken.Um die positive Rechtspre-
chung optimal umzusetzen, miissen Bauherren Art und
Zeitpunkt der Sanierungsmafnahmen exakt planen.

7Welche Steuervorteile gibt
e s beim Immobilienkauf

Wer Mietobjekte kauft oder baut, muss
die Anschaffungs- beziehungsweise
Herstellungskosten steuerlich in der
Regel tiber 50 Jahre verteilen. Der Ab-
schreibungssatz liegt bei zwei Prozent
proJahr. Nurbei Gebiuden, dievor1g2s
errichtet wurden, sind es 2,5 Prozent.
Das Finanzamt berechnet die Ab-
schreibung aber nicht vom vollen Kauf-
preis. Die Kosten fiir das Grundstiick
werden nicht beriicksichtigt. Dagegen
werden die Anschaffungsnebenkosten
zum Preis fiir das Gebdude addiert. Da-
zu zihlen die Gebiihren fiir die Beur-
kundung des Kaufvertrags und die
Grundbucheintragung, die Grunder-
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werbsteuer, Telefongebiithren, Ausga-
ben fiir Makler sowie Fahrikosten, die
fiir Besichtigungen anfallen.

Auf einen Schlag absetzbar sind ledig-
lich Finanzierungskosten — also Bank-
gebiihren, aber auch Notar- und Grund-
buchkosten fiir die Eintragung der Hy-
potheken sowie jihrliche Schuldzinsen.
Steuerlich besonders attraktiv sind
Finanzierungsvarianten mit Disagio.
Diese vorweggenommene Zinszahlung
ist direkt zu roo Prozent absetzbar. Um
Arger mit dem Finanzamt zu vermei-
den, muss das Disagio marktiiblich
sein. 10 Prozent der Kreditsumme gel-
ten fiir Darlehensvertrige mit fiinf oder
zehn Jahren Laufzeit als Limit.

Tipp: Wer im Kaufvertrag eine — einiger-
mafen realistische — Aufteilung des

Preises auf Grundstiick und Gebidude
vorgibt, muss spiter meist nicht mit der
Behérde dariiber streiten. So schmilzt
das  Abschreibungspotenzial nicht
dahin, weil die Beamten den Boden-
preis zu hoch veranschlagen.

Steuervorteile im Jahr des Kaufs:

Kaufpreis . 300000
 — Grund und Bodenanteil - 30000
=Gebiudeanteil 270000
74:|¢I_gp_ggkosten beim Erwerb 25000
_=Anschaffungskosten 295000
Als Werbungskosten absetzbar:

Abschreibung (proJahr2%) . 5900
_+Schuldzinsen (6%auf200000) = 12000

+Disagio __ 20000
+sonstigeFinanzierungskosten 4500

=gesamte Werbungskosten ~ © 42400

Steuervorteil bei Spitzensteuersatz* 21709

In Euro. *Berechnet nach Steuertarif 2002,

P Wie beteiligt sich der Fiskus
e an Reparaturen

Vermieter, die Fassaden, Tiiren oder
Fullbéden erneuern, Heizungsdefekte
beheben, Fenster streichen oder dhnli-
che Instandhaltungsarbeiten ausfiih-
ren, machen die Kosten in dem Jahr
steuerlich geltend, in dem sie die Rech-
nungen bezahlen. Selbst umfangreiche
Modernisierungen, die sich nicht darauf
beschrinken, Verschlissenes zu erset-
zen, gelten als Erhaltungsmafinahmen.
Typisches Beispiel: Kohledfen werden
durch eine Zentralheizung ersetzt.

M Die aktuelle Entwidklung: Nach den neu-
en Urteilen des Bundesfinanzhofs wird
der Fiskus viele Renovierungen und
Modernisierungen noch stirker bezu-
schussen. Die Finanzbeamten diirfen
bei der Beurteilung von Erhaltungs-
mafinahmen jetzt keinen Unterschied
mehr machen, ob der Vermieter seine
Immobilie erst seit kurzem oder bereits
Jahrzehnte besitzt. In beiden Fillen
kommtes auf die Hohe der Kosten nicht
mehr an. So kann auch die teure Gene-
ralitberholung der gerade erworbenen
Immobilie meist auf einen Schlag abge-
setzt werden.

B Steuertiicke 1: Das oberste Steuerge-
richt hat aber auch klar gemacht, dass
nicht jede Form der Renovierung sofort
steuerlich geltend gemacht werden
kann. Unter bestimmten Vorausset-

zungen (siehe ,Steuerplan fiir Renovie-
rer und Modernisierer*} ist der Vorteil
in Gefahr: Aus Modernisierungsausga-
ben werden steuerungiinstige Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten, Ver-
bessert etwa ein Biindel von Erhal-
tungsmaRnahmen die Qualitit einer
Immobilie so gravierend, dass ihr Stan-
dard von ,sehr einfach“ zu ,mittel” oder
von ,mittel” zu ,sehr anspruchsvoll”
wechselt, miissen die Kosten langfristig
abgeschrieben werden.

Fiir einen solchen Qualititssprung
sind weder landldufige Vorstellungen
von Wohnstandards noch die Differen-
zierungen in stidtischen Mietspiegeln
mafigebend. Wichtigstes Indiz fiir die
Aufwertung des Objekts sind nach Auf-
fassung der obersten Steuerrichter Mo-
dernisierungsarbeiten in vier Zentral-
bereichen: Sanitir-, Elektro- und Hei-
zungsinstallation sowie Fenster.

—_ Steuerplan fiir Renovierer und Modernisierer

»Werden alle Zentralbereiche in-
standgesetzt, ohne dass der Nutzungs-
wert der Wohnung steigt, bleibt es bei
Erhaltungsaufwand®, erlautert BFH-
Richter Johannes Wolff-Diepenbrock.
Wiirden jedoch zumindest drei der vier
Sektoren nicht nur zeitgemiR ersetzt,
sondern deutlich verbessert, spriche
das fiir einen Standardwechsel. Folge:
Es gibt keine schnelle Steuerersparnis,

Ein Beispiel fiir einen Standard-
wechsel von ,sehr einfach® zu , mittel*:
Indas Bad, in dem es frither nur Wasch-
becken und Toilette gab, werden eine
Wanneund ein Bideteingebaut. Zudem
wird die Beleuchtung durch Decken-
spots erganzt und die sonstige Elektrik
mit neuen Starkstromleitungen ausge-
stattet. Schallgedimmte Kippfenster er-
setzen alte Holzfenster. AuRerdem wer-
den verrostete Heizkérper ausge-
tauscht. Fazit: Der Bauherr verbessert

drei Zentralbereiche wesentlich, ledig-
lich bei der Heizung beschriinkt er sich
darauf, Bauteile gleichwertig zu erset-
zen. Steuerlich sind die Ausgaben fiir
Fenster, Bad und Elekiro Herstellungs-
kosten. Die Heizungsreparatur fillt un-
ter sofort absetzbare Werbungskosten.

Anders ist der Fall zu beurteilen,
wenn der Eigentiimer nur Bad und
Fenster aufwertet, sich bei Heizung und
Elektrik aber auf einfache Reparaturen
beschrinkt. Dann gelten alle Kosten als
Erhaltungsaufwendungen. Der kleine
Unterschied in der Planung kann also
bei der Steuererklirung zehntausende
Euro kosten oder einbringen.

»Bei grofleren Investitionen wird es
voraussichtlich hiufig vorkommen,
dass die Gesamtkosten steuerlich in
Herstellungs- und Erhaltungsaufwen-
dungen aufgeteilt werden miissen®,
sagt Richter Wolff-Diepenbrock. Auch

Die steuerliche Bewertung der Ausgaben fiir Instandhaltung und Modemisierung hingt entscheidend davon ab, ob eine
Immobilie vermietet iibernommen wurde oder beim Kauf leer stand.

® Erneuerung defekter, wesentlicher
Gebaudebestandteile (nach Brand-
und Wasserschiden, Totalausfall
der Heizung)

® UmbaumaBnahmen fir eine ande-
re Nutzung des Gebaudes (zum
Beispiel Umwandlung von
Gewerbe- in Wohnimmobilien)

Anschaffungskosten:
Mit dem Kaufpreis iiber 40 oder 50
Jahre abzuschreiben.

Kauf einer leer stehenden Immobilie

Kauf einer
vermieteten Immobilie

L

p -

Laufende Instandhaltung (etwa
Ausbessern von Fenstern, Tliren,
FuBbéden, Fliesen, Fassaden oder
Dachern)

® Schonheitsreparaturen (etwa
Anstriche oder kleinere Verputz-
arbeiten)

® Erneuern einzelner bereits vorhan-
dener Gebaudebestandteile (etwa
Wasserleitungen, Elektrokabel, Hei-
zungen, Fenster)

B Kleinere UmbaumaRnahmen (etwa
Raumnische abtrennen, nicht
tragende Wande entfernen,

Zwischenwande verschieben) )

L

Werbungskosten:
Im Jahr der Zahlung sofort in voller
Hihe absetzhar.

FI Einbau bisher nicht vorhandener \

Gebaudebestandteile (etwa
Fahrstiihle, Markisen, Balkons oder
Rollladen)

® Ausbau (etwa von Dachgeschassen
oder Kellerraumen)

8 Anbauten

® Umfangreiche Modernisierung
von mindestens drei der vier Zen-
tralbereiche (Heizungs-, Sanitér-
und Elektroinstallationen sowie

Fenster)

= .

Anschaffu'ﬁgs-l
Herstellungskosten:
Uber 40 oder 50 Jahre abzuschreiben.
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P Immobilien

wenn im Kernbereich Herstellungskos-
ten anzusetzen sind, hat das fur Mafé-
nahmen wie den Einbau neuer Fufsbo-
den oder Tiiren keine Bedeutung. Sie
sind stets sofort absetzbar.

B Steuertiicke 2: Wer auf die Idee verfillt,
die Zentralbereiche in Raten zu moder-
nisieren, um sich Steuervorteile zu
sichern, wird damit kaum durchkom-
men. In solchen Fillen kénnen Finanz-
beamte einen Gesamtplan unterstellen
und im Nachhinein noch auf langfristi-
ger Abschreibung der gesamten Inves-
tition bestehen. Dem Steuerpflichtigen
droht eine kriftige Nachzahlung.

B Steuertiicke 3: Auch Kiufer, die leer
stehende Immobilien mit gravierenden
Mingeln erwerben und sie vor der ers-
ten Vermietung iiberholen, kdnnen in
eine Steuerfalle tappen. Ist die Woh-
nung in dem alten Zustand tiberhaupt
nicht vermietbar — etwa wegen Brand-
oder Wasserschiden —, fithrt die Repa-

Steuern

ratur zu Anschaffungskosten, die dem
Kaufpreis zuzuschlagen sind. Treten
die gleichen Schiden in einem Objekt
auf, das beim Kauf vermietet war, kann
der Investor dagegen die Ausgaben als
Werbungskosten geltend machen.

Tipp: Hohe Erhaltungskosten wirken
sich zwar grundsitzlich positiv aus. Hat
der Vermieter jedoch in einem Jahr Ein-
kiinfte von 9o ooo Eure und Repara-
turkosten von 75 ooo Euro, kann er die
Werbungskosten nicht optimal nutzen.
Sein Steuersatz sinkt und damit
schmilzt auch der Spareffekt. Wer seine
Steuervorteile optimieren will, sollte da-
her immer priifen, ob er die Arbeiten so
verteilen kann, dass die Kosten in zwei
Kalenderjahre fallen.

',We|che Steuerfolgen haben
e Um- und Ausbauarbeiten

Wer einen Balkon oder Wintergarten
anbaut, stellt etwas Neues her. Folge:
Steuerlich sind Herstellungskosten an-

zusetzen, die iiber Jahrzehnte abge-
schrieben werden miissen. Dasselbe
gilt fiir den Ausbau von Dachgeschos-
sen. Auch kleine MaRnahmen wie das
VergroRern von Dachgauben erhohen
die Wohnfliche und fithren daher zu
Herstellungskosten.

Schwieriger ist die Zuordnung von

Umbaukosten. Zieht ein Investor in
eine bestehende Wohnung zusatzliche
Trennwinde ein, kann er die Ausgaben
nur langfristig mit dem Fiskus abrech-
nen, Versetzt er dagegen etwa eine
bereits existierende Wand, handelt es
sich um sofort absetzbaren Erhaltungs-
aufwand.
Tipp: Auch geringfiigige Neuerungen
wie der Einbau von Kabelanschliissen
verursachen Herstellungskosten. Aller-
dings kénnen Eigentiimer bei kleineren
Aufwendungen auf eine Sondervor-
schrift zuriickgreifen. Danach diirfen
Verbesserungsmafnahmen in Mietim-
mobilien bei Kosten bis 2100 Euro ge-
nerell sofort abgesetzt werden.

Wie Immobilien-Investoren im Einzelfall rechnen

Im Juni 2002 erwirbt ein Anleger eine Eigentumswohnung, Baujahr 1960, fiir 150 000 Euro - ohne Grund und B“oden.
Elektro- und Heizungsinstallationen sind so beschadigt, dass sie nicht mehr funktionieren und erneuert werden miissen. Das

| Bad ist veraltet, muss aber nicht zwingend in Stand gesetzt werden.

Renovierungsvarianten

= Die Wohnungist beim Kauf vermietet.
Erneuerung der Heizung fiir 15 000 Euro,

Erneuerung der Elektrik fir 10000 Euro,

Steuerliche Bewertung

. ® DerAnleger lasst zwel der vier Zen-
- tralbereiche (Heizung, Sanitar, Elek-
 tro, Fenster) vollstandig erneuern

 und verbessern. Die Kosten kann er

Berechnung der Steuer

Mieteinnahmen o 10000
— Kosten fiir Heizung und Elektrik - 25000

_ - Abschreibung des Kaufpreises - 1750

(2%von 150000,davon 7/12)

= Die Immobilie steht beim Kauf leer.
Erneuerung der Heizung fiir 15 000 Euro.
Erneuerung der Elektrik fiir 10 000 Euro.
{Vor der Vermietung durchgefiihrt.)

= Die Wohnungist beim Kauf vermietet.
Erneuerung der Heizung fiir 15 000 Euro.

Erneuerung der Sanitéreinrichtungen

fiir 10000 Euro.

i ® Die Wohnung ist beim Kauf vermietet.
Erneuerung der Elektrik fiir 10 000 Euro;
Zahlung 2002. Erneuerung der Heizung

| fiir 15 000 Euro; Zahlung nach Absprache

i mit dem Handwerker erst 2003.

In Eure. 1) Bei Spitzensteuersatz 2002 {inklusive Solidaritatszuschlag). 2) Weitere Steuerersparnis fiir das Jahr 2003:3967 Euro.
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Erneuerung der Elektrik fiir 10 000 Euro.

2002 auf einen Schlag absetzen, = Einkiinfte aus Vermietung =-16750
. = Alle MaBnahmen ersetzen un- - _Mieteinnahmen e 10000
gn brauchbare Gebaudeteile und wer- : _—Abschreibung des Kaufpreises - 2041
 den automatisch als Anschaffungs- : (2;3::1::5 000, davon 7/12) T
4 i o :  =Einki Vermi =
! ten zum Kaufpreis addiert. : nfte aus Vermietung
ko 2 @ Fallige Steuer darauf' 4075
. ® Dreidervier Zentralbereiche wer- ~_Mieteinnahmen 3 10000
. den erneuert und verbessert. Der ~ Abschreibung des Kaufpreises ~ -2158
Standard derWohnung steigt.Die - _{2%von 185000, davon 7/12) :
| Ausgaben werden als Herstellungs- unfteausnetung il
- kosten zum Kaufpreis addiert. Fallige Steuer darauf
7 ® Die Kosten sind im Jahr der Zahlung | _Mieteinnahmen el 10000
" abzusetzen.Die Verteilung hilft ~Reparaturkosten Elektriker  -10000
" Investoren,deren Einkommen nur ”(_Z_A;mrﬂ?;;g{;)f; zanPW?'sﬁ% ~ -1750
~ zumKkleinen Teil im Spitzentarif (2%von150000,davon 7/12)
: ; ; e . =Einkiinfte aus Vermietung =-1750
timieren.
el Steuerersparnis daraus'> 896

Betreffen die Urteile auch
e Denkmalsanierer

Unabhingig von der neuesten Recht-
sprechung locken Denkmiler mit at-
traktiven Steuervorteilen. Der Investor
muss Baumafinahmen, selbst wenn sie
als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten eingestuft werden, nicht iiber 40
oder 50 Jahre abschreiben. Stattdessen
werden iiber zehn Jahre erhshte Abset-
zungen von zehn Prozent jihrlich bei
der Steuer beriicksichtigt.

Das Angebot des Fiskus bei den
Denkmalern bleibt daher auch in Zu-
kunft reizvoll. Entscheidet sich ein In-
vestor etwa zum Kauf eines herunterge-
kommenen Gemiuers, bei dem Aufen-
winde oder Fundamente erneuert wer-
den miissen, liegen steuerlich zwin-
gend Herstellungskosten vor. Das Glei-
che giltfiir Bauten, die entkerntwerden.

Reichen dagegen gewthnliche Re-
paraturen, um ein Denkmalgebiude
nach dem Kauf in Schuss zu bringen,
haben Investoren nach den BFH-Urtei-
len die Maglichkeit, Erhaltungsmag-
nahmen sofort abzusetzen. Vorausset-
zung: Sie renovieren in Eigenregie und
nach den Richtervorgaben.

»Diese Chance haben Anleger beim
Kauf vom Bautriger nicht“, sagt der
Miinchner Steuerberater Siegmund

Brosch. In solchen Fillen handelt es

sich um ein einheitliches Geschift mit

Anschaffungskosten. Zusitzlichen Ar-
beits- und Verwaltungsaufwand bei der
Sanierung in Eigenregie muss der
Investor gegen die hheren Steuervor-
teile abwigen.

Beispiel:

Ein Anleger kaufte Anfang 2002 fir 40000
Euro - ohne Grund und Boden - eine Miet-
wohnung, die unter Denkmalschutz steht,
Die Sanierung kostet 125000 Euro,

Kaufvom Bautriger, derdie Sanierungvornimmt:

KaufpreisDenkmal = 40000
Abschreibung (2,5 %) © 1000
Sanierungskosten 125000
Abschreibung (1 12500

Steueriicwirksam /3 7 13500

Kauf und Sanierung in Eigenregie:

KaufpreisDenkmal = 40000
Abschreibung (2,5 %) ;1000
_Sanierungskosten 125000
_davonabsetshar 1

in Euro.

Fazit: Der Anleger,der in Eigenregie saniert,
kann zu Beginn mit einem deutlich hohe-
ren Steuervorteil kalkulieren.

Fiir die Renovierer in Eigenregie gilt zu-
dem: Fithren die Ausgaben fiir Erhal-
tungsaufwendungen im Herstellungs-
jahr nicht zum optimalen Steuereffekt,
hat der Investor bei Denkmilern zu-
sitzlich die Wahl, diese auf zwei bis fiinf

Jahre zu verteilen. Wer also im Jahr der
Sanierung vergleichsweise wenig ver-
dient, verlagert die Kosten in Jahre, in
denen er mehr zu versteuern hat.

Tipp: Investoren, die von den Steuerpri-
vilegien fiir Denkmiler profitieren wol-
len, miissen sich frithzeitig mit den
Behorden in Verbindung setzen. Das Fi-
nanzamt gewihrt Vorteile nur, wenn ei-
ne Bescheinigung der Denkmalpfleger
vorliegt. Wichtig: Eine Anfrage des Bau-
herrn muss vor Beginn der Arbeiten mit
der Stadtverwaltung abgestimmt sein.
Investoren sollten alle wichtigen Einzel-
heiten schriftlich festhalten.

Welche Kosten sind bei Feri-
e enwohnungen absetzbar

Hier ist es jetzt ebenfalls einfacher, Fr-
haltungsmafnahmen als Werbungs-
kosten abzusetzen. Dafiir sorgt auch ein
weiteres Grundsatzurteil des BFH aus
dem vergangenen Herbstspeziell zu Fe-
rienwohnungen (IX R 97/c0). Finanz-
beamte kinnen nicht mehrsoleicht den
Rotstift ziicken, wenn der Steuerzahler
Verluste meldet.

Nach dem BFH-Urteil sind die lau-
fenden Betriebskosten sowie die Erhal-
tungs- und Renovierungsmafinahmen
steuerlich als Werbungskosten bei den
Mieteinkiinften absetzbar, wenn der Be-
sitzer mit der Vermietung langfristig
schwarze Zahlen schreiben will. Um
dies zu priifen, erstellen die Sachbear-
beiter eine Einahmen- und Ausgaben-
prognose iiber 30 Jahre. Errechnet sich
daraus ein langfristiger Gewinn, diirfen
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