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Mafdnahmen zur energetischen
Sanierung sind Erhaltungsaufwand

Abgrenzung zwischen nachtraglichen
Herstellungskosten und sofort
abziehbarem Erhaltungsaufwand

Der Gesetzgeber hat vorgeschlagen, fiir die Kosten zur energetischen Sanierung
von vermieteten Wohngebauden eine besondere Abschreibung von 10 %
einzufiihren(§ 7 e EStG). Dieser Gesetzesentwurf ist im Bundesrat gescheitert,
unter anderem weil die Bundesldnder den zu erwartenden Steuerausfall nicht
tragen wollten.

Bei der Diskussion ist aber iibersehen worden, dass die energetische Sanierung
eines Gebadudes in der Regel eine Erhaltungsmafinahmen darstellt, so dass die
Kosten dafiir sofort in vollem Umfang als Werbungskosten abgezogen werden
konnen. Nur wenn die Baumaflnahmen ausnahmsweise nachtrégliche
HerstellungsmaBnahmen darstellen und die Kosten deswegen nur in Hohe der
normalen Gebdudeabschreibung von 2 % oder 2,5 % als Werbungskosten
beriicksichtigt werden konnen, wiirde die vorgeschlagene Vorschrift des § 7 e
EStG tiiberhaupt eingreifen. Ob die Baumalnahmen als nachtragliche
Herstellung oder Erhaltungsmafinahme einzuordnen sind, wird durch § 7 e EStG
dagegen nicht beeinflusst. Die Vorschrift wiirde daher nur in Ausnahmefillen
eingreifen, etwa wenn es sich um so genannten anschaffungsnahen Aufwand
handelt, weil die Mallnahmen in den ersten drei Jahren nach dem Erwerb der
Immobilie durchgefiihrt worden sind. Im Normalfall 1auft die Vorschrift dagegen
ins Leere.

Die Abgrenzung zwischen Erhaltungsaufwand und nachtraglichen
Herstellungskosten

Die unterschiedliche Behandlung von Erhaltungsaufwendungen und
nachtraglichen Herstellungskosten

Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der Immobilie werden

steuerlich als Erhaltungsaufwand bezeichnet und sind sofort in vollem Umfang

abziehbar. Dies gilt sowohl im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und

Verpachtung (§ 21 EStG) als auch im Rahmen der Einkiinfte aus

Gewerbebetrieb (§ 15 EStG). Ein Unterschied besteht lediglich im Hinblick auf



die Bezeichnung: Im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
spricht man von Werbungkosten, wéahren der richtige Begriff bei den Einkiinften
aus Gewerbebetrieb Betriebsausgaben heifit. Kosten fiir die nachtriagliche
Herstellung des Gebaudes miissen dagegen der AfA-Bemessungsgrundlage
hinzugerechnet und gemeinsam mit dieser abgeschrieben werden. Ist das
Gebidude vor dem Jahr 1925 errichtet worden, betrdgt der Abschreibungssatz 2,5
%, 1st das Gebdude nach dem Jahr 1924 gebaut worden, 2 %. Man spricht von
der so genannten Normalabschreibung, die in § 7 Abs. 4 EStG geregelt ist.

Im Einkommensteuergesetz befindet sich weder fiir den Begriff der
Erhaltungsaufwendungen noch den der nachtriglichen Herstellungskosten eine
Definition. Man benutzt deshalb die im Handelsgesetzbuch geregelte Definition
und wendet dies auch im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung an. In § 255 Abs. 2 HGB ist der Begriff der nachtréglichen
Herstellungskosten geregelt. Sind die Voraussetzungen dieser Vorschrift nicht
erfiillt und handelt es sich deshalb nicht um nachtragliche
HerstellungsmalBnahmen, so handelt es sich um ErhaltungsmafBnahmen.

§ 255 Abs. 2 HGB

Nach § 255 Abs. 2 HGB liegt nachtrigliche Herstellung in folgenden Féllen vor:
« Vollverschleil3
« Erweiterung
« WesentlicheVerbesserung.

Vollverschleifd
Ein VollverschleiB liegt vor, wenn das Gebdude aus technischen Griinden nicht
mehr nutzbar ist. Dies ist z. B. nach einem Brandschaden oder einer
Gasexplosion der Fall.
Eine Erweiterung liegt in folgenden zwei Unterfillen vor:
« Die Nutzfliche des Gebdudes wird vergroBert oder
 1n das Gebdude wird
o ein zusitzlicher Bestandteil eingefligt und
o dieser erfiillt eine zusitzliche Funktion.
Wann die Nutzflache eines Gebaudes vergroflert wird, l14sst sich in der Regel
leicht feststellen. Dies sind vor allem die Fille, in denen das Dachgeschoss
ausgebaut oder das Gebédude aufgestockt oder ein Anbau errichtet wird. Daher
stellt z.B. der Anbau von Balkonen eine Erweiterung dar, auch wenn die
Nutzflache dadurch nur in geringem Umfang vergrofert wird.

Erweiterung

GroBere Probleme bereitet dagegen schon die zweite Alternative de
Erweiterung. Wird an Stelle der bisherigen Einzelofen z.B. eine Zentralheizung
eingebaut, so stellt dies keine Erweiterung dar. Zwar werden neue Bestandteile
in das Gebdude eingefiigt, weil ein neuer Heizkessel, neue Heizkorper und
Rohre in das Gebaude eingebaut werden. Die Zentralheizung erfiillt aber keine
zusidtzliche Funktion, weil auch die bisherigen Einzel6fen schon fiir Warme



gesorgt haben. Die Heizung funktioniert nur bequemer und besser, so dass die
Frage, ob es sich um eine nachtragliche Herstellung handelt, unter dem
Gesichtspunkt der wesentlichen Verbesserung zu priifen ist. Dagegen stellt der
Einbau eines neuen Fahrstuhls eine nachtriagliche Herstellung dar, weil dadurch
ein neuer Bestandteil eingebaut wird, der auch eine zusétzliche Funktion erfiillt.
Auch der Einbau einer Klimaanlage stellt nach diesen Grundsitzen eine
Erweiterung dar, weil die Klimaanlage gegentiber der bisherigen Heizung eine
zuséatzliche Funktion erfiillt, indem sie nicht nur wiarmt, sondern auch

kiihlt. Auch der Einbau von zusétzlichen Zwischenwinden stellt danach eine
Erweiterung dar, weil dadurch die Gebdudesubstanz vermehrt wird und die
Zwischenwinde auch eine neue Funktion erfiillen. Dagegen ist das blof3e
Versetzen von Winden als Erhaltungsmafinahme zu werten.

Die Anbringung einer Fassadenverkleidung zum Zwecke des Wiarme- oder
Schallschutzes stellt keine Erweiterung dar, weil auch die bisherige Fassade
bereits eine derartige Funktion erfiillte (Rdn. 23 des BMF-Schreibens vom
18.72003). Die neue Fassade erfiillt diese Funktion nur besser.
Erhaltungsaufwand liegt auch dann vor, wenn der neue Gebaudebestandteil nicht
die gleiche Beschaffenheit aufweist wie der bisherige oder nicht in der gleichen
Weise wirkt.

Wesentliche Verbesserung
Wann eine wesentliche Verbesserung vorliegt, 1asst sich dagegen nur schwer
beurteilen, weil es sich dabei um einen unbestimmten Rechtsbegriff handelt, der
eine Wertung erfordert. Es muss sich um eine Verbesserung handeln, die {iber
eine zeitgemdlBe Erneuerung hinausgeht. Es muss sich um eine Verbesserung
handeln, die {iber eine Anpassung an den technischen Fortschritt und an die
gestiegenen Anforderungen der Mieter hinausgeht und den Gebrauchswert
deutlich erhoht. Daher stellt z.B. eine Erneuerung der Sanitdranlagen, bei der
nur die alten Fliesen und Sanitdrobjekte gegen neue und moderne ausgetauscht
werden, keine wesentliche Verbesserung dar. Erforderlich ist vielmehr, dass die
Wohnung auf einen hoheren Standard gebracht wird.
Zur Vereinfachung der Priifung hat die Rechtsprechung eine Typisierung
entwickelt, die die Finanzverwaltung in ihrem Schreiben vom 18. Juli 2003
iibernommen hat. Diese Typisierung geht davon aus, dass der Standard einer
Wohnung durch folgende vier zentralen Ausstattungsmerkmale (Einrichtungen)
bestimmt wird:

« Heizung,

« Sanitdranlagen,

 Elektroausstattung und

« Fenster.
Eine wesentliche Verbesserung liegt nach dieser Typisierung nur vor, wenn von
diesen vier Ausstattungsmerkmalen mindestens drei ,,deutlich® verbessert
werden. Nur wenn mindestens drei dieser vier Ausstattungsmerkmale jeweils



wesentlich verbessert werden, liegt eine wesentliche Verbesserung der insgesamt
Wohnung vorRn. 10 des BMF-Schreibens vom 18.7.2003).

Fiir Gewerberdume gilt diese Typisierung nicht Hier ist nach den allgemeinen
Grundsitze darauf abzustellen, ob durch die Modernisierung eine
Standardanhebung erreicht worden ist.

Modernisierung auf Raten

Wenn die in einem Jahr vorgenommene Modernisierung zwar fiir sich
genommen noch nicht zu einer wesentlichen Verbesserung fiihrt, die
BaumalBnahme aber Teil einer GesamtmafBnahme ist, die sich planmaBig iiber
mehrere Jahre erstreckt, und insgesamt zu einer Hebung des Standards fiihrt,
handelt es sich ebenfalls um eine HerstellungsmafBinahme. Man spricht von einer
Modernisierung auf Raten.

Einordnung energetischer Sanierungsmafdnahmen
Nach diesen Grundsétzen stellt die energetische Sanierung eines Gebiudes
grundsétzlich Erhaltungsaufwand dar.

Dimmmafinahmen

Bei MaBnahmen zur Steigerung der energetischen Effizienz eines Gebéaudes
werden zum einen WarmeddmmmaBnahmen durchgefiihrt und zu anderen
MalBnahmen zur besseren Herstellung der benotigten Energie (Warmwasser,
Heizung und Strom). Zum Zweck der Warmeddammung werden Maf3nahmen an
der dulBeren Gebaudehiille durchgefiihrt, also an der Fassade, dem Dach, den
Kellerwidnden und den Fenstern. Wie oben dargestellt, stellen
DammmalBnahmen an der Gebdudehiille keine wesentliche Verbesserung der
Wohnungen dar, weil keines der vier ,,zentralen* Ausstattungsmerkmale
betroffen ist. Lediglich die Fenster gehdren zu diesen Ausstattungsmerkmalen.
Die Erneuerung der Fenster konnte daher eine Herstellungsmafinahme sein,
wenn daneben noch mindestens zwei weitere zentrale Ausstattungsmerkmale
deutlich verbessert werden. Wiirde also beispielsweise im Zusammenhang mit
der Erneuerung der Fenster auch die Elektroausstattung und die Heizung oder
die Sanitireinrichtung deutlich verbessert werden, so konnte die Erneuerung der
Fenster eine wesentliche Verbesserung und damit eine HerstellungsmaBBnahme
darstellen. Voraussetzung wire aber zunichst, dass die Erneuerung der Fenster
zu einer deutlichen Verbesserung dieses Ausstattungsmerkmals fiihrt. Dies wére
z. B. der Fall, wenn die alten Fenster eine Einfachverglasung aufweisen wiirden.
Haben aber bereits die alten Fenster eine Isolierverglasung und weisen die neuen
Fenster lediglich eine bessere Isolierung auf, so ist fiihrt dies m.E. noch nicht zu
der erforderlichen deutlichen Verbesserung dieses Ausstattungsmerkmals.
AulBlerdem wire Voraussetzung, dass auch die anderen zentralen
Ausstattungsmerkmale ,,deutlich®, d.h. {iber eine Anpassung an den technischen
Fortschritt verbessert werden. Wird also die Elektroausstattung lediglich an den



technischen Fortschritt angepasst, so stellt die keine ausreichend deutliche
Verbesserung dieses Ausstattungsmerkmals dar.

Heizung

Das Gleiche gilt fiir die Heizung. Von den MaBlnahmen, die zur energetischen
Sanierung durchgefiihrt werden, gehort neben den Fenstern nur die Heizung zu
den vier ,,zentralen* Ausstattungsmerkmalen. Der einbau einer neuen Heizung
wiirde also dann eine nachtragliche Herstellungsmalinahme darstellen, wenn
daneben noch die Fenster und die Elektroausstattung oder die Sanitéreinrichtung
deutlich verbessert werden. Erforderlich ist dafiir aber, wie oben dargestellt, dass
die Ausstattungsmerkmale jeweils deutlich verbessert werden und nicht nur an
den technischen Fortschritt oder die gestiegenen Erwartungen der Mieter
angepasst werden. AuBBerdem miisste auch die Heizung selbst deutlich verbessert
werden, d.h. in einer Weise, die den Standard der Wohnung anhebt. Wenn
lediglich die bereits vorhandene Zentralheizung durch eine moderne und
energieeffiziente Heizung ersetzt wird, stellt die keine deutliche Verbesserung,
sondern nur eine Anpassung an die technische Entwicklung dar. Ist in dem
Gebiude bereits eine Zentralheizung installiert, kann man sich eigentlich kaum
eine Erneuerung der Heizung vorstellen, die diese Voraussetzung erfiillt und
einen hoheren Wohnstandard hinsichtlich der Heizung bewirkt. Denn der
Wohnstandard einer Wohnung héngt nicht davon ab, wie hoch der Wirkungsgrad
der ,Heizung ist und ob die Heizung mit Ol, Gas oder Hozpellets betrieben oder
an die Fernheizung angeschlossen wird. Fiir den Standard der Wohnung ist
eigentlich nur entscheidend, wie komfortabel und bequem die Heizung fiir den
Bewohner ist.

Wird eine Kraft-Wérme-Kopplungs-Anlage (Blockheizkraftwerk) eingebaut, so
ist zu bedenken, dass diese Anlage nach Ansicht der Finanzverwaltung keinen
Gebaudebestandteil darstellt, sondern ein selbstindiges bewegliches
Wirtschaftsgut. Die Kosten fiir diese Anlage konnen deshalb keine
nachtraglichen Herstellungskosten fiir das Gebédude sein.

Dasselbe gilt fiir eine Fotovoltaikanlage. Unabhingig davon, ob diese auf das
Dach aufgesetzt oder in das Dach eingebaut wird, handelt es sich nach Ansicht
der Finanzverwaltung um ein bewegliches Wirtschaftsgut, das auf 20 Jahre
abgeschrieben wird.

Verbindung der energetischen Sanierung mit einer standarhebenden
Vollmodernisierung

Die energetische Sanierung eines Gebdudes kann deshalb nur dann als
nachtragliche Herstellung darstellen, wenn diese mit einer standardanhebenden
Vollmodernisierung des Gebdaudesverbunden wird. Auch in diesem Fall sind
aber nur die Baumaflnahmen an den vier ,,zentralen* Ausstattungsmerkmalen als
nachtrégliche Herstellung zu behandeln, weil nur diese ursidchlich waren fiir die



Standardanhebung. Alle {ibrigen Baumafnahmen stellen dennoch
Erhaltungsaufwand dar (vgl. Rn. 30 des BMF-Schreibens vom 18.7.2003).
Beispiel:

Das Wohngebdude verfiigt iiber Einzelofen und einfachverglaste Fenster. Im Bad
befinden sich nur ein Waschbecken und eine Toilette. Eine Badewanne oder eine
Dusche ist nicht vorhanden.

A ldsst das Gebdude energetisch sanieren. Zu dem Zweck werden die
AuBlenwinde und das Dach geddmmt. AuBBerdem werden neue Isolierglasfenster
eingebaut. Gleichzeitig lisst A die Einzel6fen durch eine Zentralheizung
ersetzen und in das Bad eine Dusche einbauen.

Losung

In diesem Fall werden drei der vier zentralen Ausstattungsmerkmale deutlich
verbessert, ndmlich die Fenster, die Heizung und die Sanitdranlage. Die Kosten
fiir diese BaumaBnahmen stellen nachtrigliche Herstellungskosten dar. Zu
diesen kosten gehdren auch alle die Baumafinahmen, die damit in einem
bautechnischen Zusammenhang stehen wie beispielsweise die anschlieBende
malerméfBige Wiederherstellung der betroffenen Raume.

Die Mallnahmen zur Dimmung des Hauses bleiben Erhaltungsaufwand, weil die
Dammung nicht zu den zentralen Ausstattungsmerkmalen der Wohnung gehort.
Fallabwandlung

Wenn das Haus bereits iiber eine Zentralheizung verfiigen wiirde und A diese
lediglich durch eine moderne energiesparende Anlage ersetzen wiirde, so wiirde
dies keine deutliche Verbesserung der Heizungsanlage darstellen. Damit wéren
mit den Fenster und der Sanitéreinrichtung nur zwei der vier zentralen
Ausstattungsmerkmale verbessert worden, nicht aber drei. In diesem Fall wiirde
auch die Erneuerung der Fenster und der Bader Erhaltungsma3inahmen
darstellen.

Wenn die Badestube bereits iiber ein Bad mit einer Dusche verfligen wiirde und
A lediglich die Fliesen erneuern und die Objekte austauschen wiirde, wire dies
keine ausreichend deutliche Verbesserung der Sanitareinrichtung.

Anschaffungsnaher Aufwand

§ 6 Abs. 1 a EStG,

Die von der Bundesregierung vorgeschlagene Einfithrung von erhdhten
Absetzungen (§ 7 e EStG) wiirde daher in der Praxis nur in den Fillen des so
genannten anschaffungsnahen Aufwandes eingreifen.

Werden BaumaBnahmen an einem Gebédude innerhalb der ersten drei Jahre nach
der Anschaffung durchgefiihrt, greift die Spezialvorschrift des § 6 Abs. I Nr. 1 a
EStG ein. Danach sind Aufwendungen fiir Instandsetzungen und
Modernisierungen unabhédngig von der Art der Maflnahmen fiktiv als
nachtragliche Herstellung zu behandeln, wenn die Summe der Aufwendungen
fiir BaumaBnahmen, die innerhalb der ersten drei Jahre durchgefiihrt werden,



mehr als 15 % des Gebdudewertanteil der Anschaffungskosten fiir da
Grundstiick betragt. MaBgeblich sind dabei die Nettokosten ohne Umsatzsteuer.
Erweiterung

Wie sich aus § 6 Abs. 1 Nr. 1 a Satz 2 EStG ergibt, sind dabei solche
Malnahmen, die ohnehin als nachtrigliche Herstellung zu behandeln sind, weil
es ich um eine Erweiterung handelt, nicht zu beriicksichtigen.
Erhaltungsarbeiten

AuBerdem sind bei Berechnung der 15 %-Grenze auch Aufwendungen fiir
,EBrhaltungsarbeiten, die iiblicherweise jahrlich anfallen®, nicht zu
beriicksichtigen. Letztlich gilt die Regelung also nur fiir solche Maflnahmen, die
unter dem Gesichtspunkt der wesentlichen Verbesserung zu priifen sind.
Umsatzsteuer

MaBgeblich fiir die Berechnung der 15 %-Grenze sind nur die Nett-Baukosten
ohne die Umsatzsteuer. Dies gilt auch dann, wenn der Eigentiimer nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigt ist und deswegen gemal3 § 9 b EStG bei Berechnung
der AfA-Bemessungsgrundlage die Baukosten den historischen
Anschaffungskosten brutto hinzugerechnet werden.

Beispiel

A kauft am 15.7.2011 ein Mehrfamilienhaus. Die Anschffungksoten (Kaufpreis
zuziglich Anschaffungsnebenkosten) betragen 1,0 Mio. €. Der
Gebaudewertanteil betrdgt 70 %.

A ldsst in den ersten drei Jahren nach der Anschaffung folgende BaumaBBnahmen
durchfiihren:

Kosten Kosten netto Bemerkung
brutto
Gebiudewertanteil 700.000 70 %
Dachgeschossausbau 119.000 100.000 | 180.000 | Erweiterung
Fahrstuhl 95.200 80.000
Zentralheizung 71.400 60.000 Modernisierung
anstelle von
Einzelofen 110.000
Neue Fassade 35.700 30.000
Neue Fenster 23.800 20.000
Isolierglasfenster an
Stelle von einfach
verglasten Fenstern
MalermaBige 11.900 10.000 | 10.000 | Instandhaltung
Beseitigung der
Bauschiden
Heizungswartung 952 800 800 | Wartung
Summe 357.952| 300.800




Die kosten fiir den Ausbau des Dachgeschosses und den Einbau des Fahrstuhls

stellen nachtragliche Herstellungskostendar, weil es sich um Erweiterungen 1.S.

des § 255 Abs. 2 HGB handelt.

Die librigen MafBnahmen stellen nach den allgemeinen Grundsétzen des § 255

Abs. 2 HGB keine nachtriaglichen HerstellungsmaBBnahmen dar. Es handelt sich

nicht um eine wesentliche Verbesserung, weil von den vier zentralen

Ausstattungsmerkmalen nur zwei deutlich verbessert worden sind.

Da die MafBnahmen jedoch in den ersten drei Jahren nach der Anschaffung

durchgefiihrt worden sind, greift die Sondervorschrift des § 6 Abs. 1 Nr. 1 a

EStG ein. Danach kommt es darauf an, ob die Summe der Baukosten (netto) die

Grenze von 15 % der Anschaffungskosten fiir das Gebdude tlibersteigt.

Der Gebdudewertanteil der Anschaffungskosten betridgt 700.000 €.

15 % davon sind 105.000 €

Die Summe der Baukosten betragt 110.000 €

Diesen sind die Kosten fiir die Renovierung hinzuzurechnen, soweit sie durch

die Modernisierung verursacht worden sind (bautechnischer Zusammenhang):
10.000 €

Summe 1120.000 €

Damit tibersteigen die Baukosten die Grenze von 15% der Anschaffungskosten
fiir das Gebédude. Die Baukosten sind aufgrund der Sonderregelung des § 6 Abs.
1 Nr. 1 a EStG als nachtrédgliche Herstellungskosten zu behandeln. Sie sind der
AfA Bemessungsgrundlage von 700.000 € hinzuzurechnen und mit 2 %
abzuschreiben.

Anschaffungskosten Gebiude: 700.000 €
Nachtragliche Herstellungskosten (brutto): 142.800 €
Summe 842.800€x 2 % =16.856 €

Wiirde die neue Vorschrift des § 7 e EStG verabschiedet, konnte A die 120.000 €
statt mit 2 % 10 Jahre lang mit jeweils 10 % abschreiben.
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