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Erhéhung der Gebaude-AfA — Voraussetzungen beachten

Alte Gebaude oder Baudenkmaéler - in vielen Fallen kénnen aufgrund von Sanierungsmafnah-
men erhdhte Betrdge abgesetzt werden. Der Nachweis der Voraussetzungen gestaltet sich
jedoch schwierig.

Der Gesetzgeber raumt Steuerzahlern Uber spezielle einkommensteuerrechtliche Vorschriften die
Mdglichkeit ein, fir Anschaffungs- oder Herstellungskosten im Rahmen sanierungsbediirftiger Gebaude
oder Baudenkmaler betrachtlich hdhere Abschreibungssétze von neun bzw. sieben Prozent im Laufe
von zwolf Jahren anzuwenden. In diesem Kontext ist es mal3geblich, dass die erforderlichen Mal3nah-
men zur Erhaltung des Gebadudes als Baudenkmal oder zu dessen sinnvollen Nutzung dienen. ,Eine
sinnvolle Nutzung ist nur anzunehmen, wenn das Gebé&ude in der Weise genutzt wird, dass die Erhal-
tung der schutzenswerten Gebaudesubstanz auf die Dauer gewahrleistet ist, erklart Daniela Karbe-
Geller vom Bund der Steuerzahler.

Fir die erhdhte Absetzung brauchen Steuerzahler eine Bescheinigung von der zustandigen Stelle in
ihrem Bundesland. In der Bescheinigung muss nachgewiesen werden, dass das Gebaude oder der
Gebéaudeteil bestimmte Voraussetzungen erflllt und die Aufwendungen erforderlich sind. In den Fallen
von Baudenkmalern erhalten Steuerzahler die entsprechende Bescheinigung meist von einer fur den
Denkmalschutz oder die Denkmalpflege zustandigen Behdrde. Sofern dem Steuerzahler zusatzliche
Zuschisse gewéahrt werden, sind die Hohe sowie der Zeitpunkt der Gewahrung in der Bescheinigung
anzugeben. Im Falle einer nachtraglichen Gewéahrung von Zuschuissen ist die Bescheinigung entspre-
chend zu &ndern. Fir Zuschisse gibt es jedoch keine hoheren Abschreibungen.

»In der Praxis manifestierte sich das Problem in der langwierigen Bearbeitungszeit der Denkmal- oder
Baubehorden®, informiert Daniela Karbe-Geller. Bereits in der Vergangenheit stand die Frage nach der
Vorlaufigkeit der Steuerbescheide im Raum. Ohne Vorliegen der Bescheinigung werden die héheren
AfA-Satze meist nicht bertcksichtigt, was zu erheblichen Liquiditatsnachteilen der Steuerzahler flhrt.
Der BFH hatte in seiner Rechtsprechung vom 14. Mai 2014, Az. X R 7/12, deutlich gemacht, dass
Finanzbehorden eine Ermessensentscheidung treffen missen, ob sie auch ohne den Grundlagen-
bescheid der Denkmalschutzbehdrde den Steuerbescheid unter Berucksichtigung der hoheren
Abschreibung erlassen. Die Oberfinanzdirektion NRW hat am 17. Februar 2015 - ESt Nr. 05/2015 -
klargestellt, dass die Finanzverwaltung nur in Einzelféllen die besondere AfA ohne Nachweis der
Denkmalbehdrden anerkennt. Das gilt, wenn die Unterlagen Informationen uUber die Kosten der einzel-
nen Baumal3nahmen bereithalten.

Des Weiteren ist darzulegen, ob die Herstellungskosten fir Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3-
nahmen der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes (geschicht-
liche, kiinstlerische oder stadtebauliche Bedeutung) dienen oder ob es sich um Herstellungskosten fir
Baumaflnahmen handelt, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des Geb&audes und zu seiner sinnvol-
len Nutzung erforderlich sind. Zudem ist anzugeben, ob die Arbeiten vor Beginn bzw. bei Planungs-
anderungen vor Beginn des gednderten Vorhabens mit der Bescheinigungsbehdrde abgestimmt
worden sind. Mitglieder vom Bund der Steuerzahler weisen uns immer wieder darauf hin, dass die
Bescheinigungen durch die Baudenkmalamter erst Jahre spater ausgestellt werden und die Finanz-
behtrden die Besteuerungsgrundlagen schatzen. Dabei ergehen die Steuerbescheide meist nicht
vorlaufig unter Beriicksichtigung der héheren AfA. Das konterkariert den Ansatz, sanierungsbeddurftige
Gebaude mit einem hohen Investitionsbedarf zu férdern, und geht zu Lasten der investitionsbereiten
Steuerzahler.

Informationen zur Gebaudeabschreibung enthélt unser Ratgeber Nr. 28 — Die Absetzung fir Abnutzung
bei Gebauden. Diese und weitere Materialien sind fiir Mitglieder online unter https://steuer-
zahler.de/ratgeber/ abrufbar oder kdnnen telefonisch unter 089 126008-98 bestellt werden.
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