Investitionsautwand bei Teilschenkung einer Immobilie

ei Investitionen zur Instand-
B haltung oder Modernisie-

rung in Gebduden, die zur
Erzielung von Einnahmen aus Ver-
mietung und Verpachtung dienen,
ist die Unterscheidung zwischen
Erhaltungsaufwand und Herstel-
lungskosten wichtig. Herstellungs-
kosten sind auf die Nutzungsdauer
beziehungsweise Restnutzungs-
dauer des Gebdudes gleichméaRig
als Abschreibung zu verteilen, wo-
hingegen Erhaltungsaufwand im
Jahr der Investition vollumfénglich
absetzbar ist.

In den ersten drei Jahren nach
Erwerb einer Immobilie gilt die
besondere Regelung, dass anschaf-
fungsnahe Herstellungskosten
vorliegen, wenn die Nettoinvestiti-
onen 15 Prozent der Gebdude-An-
schaffungskosten tibersteigen.
Umso schwieriger konnen sich
Sachverhalte gestalten, bei denen
die Immobilie teilentgeltlich, zum
Beispiel zwischen nahen Angeho-
rigen, erworben wird. Dann wird

eine weitere Aufteilung der Inves-
titionsaufwendungen notwendig,
wie folgendes Beispiel zeigt.

Ein Sohn erhilt im Méarz 2019
von seinem Vater eine vermiete-
te Immobilie in vorweggenom-
mener Erbfolge iibertragen. Ein
Kaufpreis wird nicht vereinbart.
Allerdings muss der Sohn seinem
Bruder zum Ausgleich der Schen-
kung 200.000 Euro zahlen. Durch
diese Ausgleichszahlung liegt ein
teilentgeltlicher Erwerb vor. Die
Immobilie hat einen Verkehrs-
wert von 800.000 Euro, wovon auf
das Grundstiick 20 Prozent, also
160.000 Euro, entfallen. Noch im
Laufe des Jahres 2019 investiert
der Sohn 140.000 Euro netto in die
Sanierung von Dach und Fassade.
Es stellt sich nun die Frage, inwie-
weit diese Investitionen als sofort
abziehbarer Erhaltungsaufwand
bei Ermittlung seiner Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung
geltend gemacht werden kénnen.

Die entstandenen Instandset-

zungsaufwendungen stellen zwar
dem Grunde nach sofort abzieh-
bare Werbungskosten dar, sind je-
doch innerhalb von drei Jahren
nach der Anschaffung des Objekts
angefallen. Somit ist zu priifen,

ob sie nicht als anschaffungsna-
he Herstellungskosten zu bertick-
sichtigen und im Rahmen der Ab-
schreibung zu verteilen sind. Da es
sich um einen teilentgeltlichen Er-
werb der Immobilie handelt ist zu
beachten, dass anschaffungsnaher
Herstellungsaufwand nur im Zu-
sammenhang mit dem entgeltlich
erworbenen Geb&dudeteil zu prii-
fen ist.
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Im Verhéltnis zum Verkehrswert
der Immobilie von 800.000 Euro
stellt die Ausgleichszahlung von
200.000 Euro einen entgeltlichen
Anteil von 25 Prozent dar. Davon
entfallen 20 Prozent, also 40.000
Euro, auf das Grundstiick und 80
Prozent, also 160.000 Euro, auf das
Gebédude. Die Grenze fiir die Prii-
fung von Herstellungskosten be-
tragt demnach 15 Prozent der An-
schaffungskosten des Gebdudes,
also 24.000 Euro.

Ubersteigt die Summe der In-
standhaltungskosten diese Grenze,
liegen grundsitzlich abzuschrei-
bende, anschaffungsnahe Herstel-
lungskosten vor. Allerdings sind
die Instandhaltungskosten in glei-
chem MaRe auf den entgeltlichen
und den unentgeltlichen Teil der
Ubertragung aufzuteilen. Denn
der unentgeltlich erworbene Teil
in Hohe von 75 Prozent des Ver-
kehrswertes der Immobilie wur-
de nicht (entgeltlich) angeschafft,
sondern geschenkt. Auf darauf

entfallende anteilige Instandhal-
tungskosten ist die 15 Prozent-Re-
gelung nicht anzuwenden. In-
sofern konnen die Investitionen
nicht zu Herstellungskosten fiih-
ren.

Dies bedeutet, dass lediglich
25 Prozent der Investitionen auf
den entgeltlichen Teil der Grund-
stiickstibertragung entfallen und
damit 35.000 Euro (25 Prozent
von 140.000 Euro) betragen. Die-
se 35.000 Euro iibersteigen al-
lerdings die anteilige 15-Pro-
zent-Grenze von 24.000 Euro und
stellen dadurch nur iiber die Ab-
schreibung zu beriicksichtige
Herstellungskosten dar. Der iib-
rige, auf den unentgeltlichen An-
teil entfallende Teil der Investiti-
onen in Hohe von 105.000 Euro
(140.000 - 35.000 Euro), kann im
Investitionsjahr 2019 vollumfang-
lich als Erhaltungsaufwand abge-
setzt werden.
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