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Aufwendungen des Vermieters zur Beseitigung nachtraglich eingetretener
Schéaden

Das Finanzgericht Dusseldorf hat mit Urteil vom 21. Januar 2016 — Az.: 11 K 4274/13 E
— entschieden, dass Aufwendungen des Vermieters zur Beseitigung von Schaden, die
der Mieter nach Erwerb der Wohnimmobilie verursacht hat, keine anschaffungsnahen
Herstellungskosten sind. Sie sind sofort als Werbungskosten abzugsfahiger
Erhaltungsaufwand. ,Diese Entscheidung ist fir die betroffenen Steuerzahler sehr
vorteilhaft’, erklart Uwe Rauhoéft, Geschéftsfihrer des Bundesverbandes
Lohnsteuerhilfevereine (BVL) in Berlin. Denn anschaffungsnahe Herstellungskosten
kénnen nur verteilt bis zu 50 Jahre steuerlich geltend gemacht werden, wéahrend
Erhaltungsaufwand sofort und in voller H6he berilcksichtigt wird. Das letzte Wort hat
allerdings noch der Bundesfinanzhof, denn er muss klaren, ob diese Aufwendungen fur
die Beseitigung nachtraglich eingetretener Schaden in die sogenannte 15-Prozent-
Grenze einzubeziehen sind (Az.: IX R 6/16). Nach dieser 15-Prozent-Grenze z&hlen
Erhaltungsaufwendungen, die innerhalb von drei Jahren nach der Anschaffung des
Gebaudes durchgefiihrt werden, zu den Herstellungskosten, wenn die Gesamtsumme
ohne Umsatzsteuer 15 Prozent der Anschaffungskosten des Gebaudes Ubersteigt.
Ausgenommen sind lediglich Erhaltungsarbeiten, die jahrlich Gblicherweise anfallen.
~Steuerpflichtige sollen die Aufwendungen zur Beseitigung von Schaden, die erst nach
der Anschaffung entstanden sind, als sofort abzugsféahigen Erhaltungsaufwand in der
Einkommensteuererklarung geltend machen®, rat Rauhoft. Wichtig ist es aber, genau zu
dokumentieren, wann die Schaden im Einzelnen eingetreten sind. Denn nur so besteht
Uberhaupt die Chance, diese Aufwendungen aus der 15-Prozent-Grenze
herauszuhalten. Besonders unglnstig ware, wenn weitere Erhaltungsaufwendungen
getétigt wurden und die 15-Prozent-Grenze nur wegen der Beseitigung nachtraglich
eingetretener Schaden ohne Dokumentation des Zeitpunkts des Schadens Uberschritten
wird. Dann kdénnen alle Aufwendungen nur Uber die Abschreibung steuerlich
bertcksichtigt und nicht sofort in voller H6he steuerlich geltend gemacht werden.
~Steuerpflichtige sollten bereits vor einem Immobilienerwerb zur Vermietung unbedingt
steuerliche Beratung suchen, da viele Fehler mit sehr langfristigen Folgen auftreten
kénnen®, rat Rauhoft.



