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Beratung rund um das Geld: Streit mit dem Finanzamt?

Erhaltungs- oder Herstellungsaufwand – das ist hier die Frage 

Oft sind Baumaßnahmen heutzu-
tage sehr kostenintensiv, sei es 
aufgrund der zu erfüllenden bau-
rechtlichen oder haltungsbeding-
ten Auflagen oder aufgrund stetig 
steigender Baukosten. Aber auch 
das Finanzamt darf bei einer an-
stehenden Baumaßnahme nicht 
unberücksichtigt bleiben. Der So-
fortabzug der Kosten einer Bau-
maßnahme als Betriebsausgaben 
oder Werbungskosten ist oftmals 
Wunschdenken. Bei privater Ver-
ursachung von Aufwendungen 
für das Betriebsleiter- oder Alten-
teilerhaus findet kein steuerlicher 
Abzug statt. 

Wohnen ist Privatangelegenheit. 
Wird hingegen ein Wirtschaftsgut 
des Betriebsvermögens oder ein 
Vermietungsobjekt aus Sicht des 
Steuerpflichtigen erhalten oder 
modernisiert, kommt es vielfach 
zu Diskussionen mit der Finanzver-
waltung. Die Frage, ob der entstan-
dene Aufwand als Erhaltungsauf-
wand sofort als Betriebsausgabe 
oder Werbungskosten abziehbar 
ist oder „nur“ im Wege der Ab-
schreibung Berücksichtigung fin-
det, liegt oft im Blickwinkel des Be-
trachters. Der Artikel gibt hier ei-
nen Überblick.

Nur bei Erhaltungsaufwendun-
gen liegen sofort abziehbare Be-
triebsausgaben oder Werbungs-
kosten vor. Sind Aufwendungen als 
Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten einzuordnen, sind diese zu 
aktivieren und abzuschreiben. Die 
folgenden Ausführungen gelten 
im gesamten Steuerrecht, also so-
wohl im Betriebsvermögen (Land-
wirtschaft, Gewerbebetrieb, Frei-
berufler) als auch im Privatvermö-
gen bei den Einkünften aus Ver-
mietung und Verpachtung.

Anschaffungskosten  
sind abziehbar

Nach gesetzlicher Definition sind 
Anschaffungskosten die Aufwen-
dungen, die geleistet werden, um 
einen Vermögensgegenstand zu er-
werben und ihn in einen betriebsbe-
reiten Zustand zu versetzen, soweit 
sie dem Vermögensgegenstand ein-
zeln zugeordnet werden können. 
Auch gehören die Nebenkosten so-
wie nachträgliche Anschaffungskos-
ten dazu. Anschaffungspreisminde-
rungen sind abzuziehen. 

Herstellungskosten werden 
häufig diskutiert

Herstellungskosten sind Auf-
wendungen, die durch den Ver-
brauch von Gütern und die Inan-
spruchnahme von Diensten 

 ● für die Herstellung eines Vermö-
gensgegenstands, 
 ● seine Erweiterung oder 
 ● für seine über den ursprünglichen 
Zustand hinausgehende wesentli-
che Verbesserung entstehen. 

Insbesondere die letzten beiden 
Punkte – Erweiterung und wesent-
liche Verbesserung – führen immer 

wieder zu intensiven Diskussionen 
mit dem Finanzamt. Zu den Her-
stellungskosten eines Gebäudes 
gehören ferner die Aufwendun-
gen für Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmaßnahmen, die in-
nerhalb von drei Jahren nach der 
Anschaffung des Gebäudes durch-
geführt werden, wenn die Auf-
wendungen ohne Umsatzsteuer 
15 % der Anschaffungskosten des 
Gebäudes übersteigen (sogenann-
te anschaffungsnahe Herstellungs-
kosten).

Erhaltungsaufwand 
gesetzlich nicht definiert
Erhaltungsaufwendungen sind 

gesetzlich nicht definiert. Es kann 
daher nur eine negative Abgren-

zung in der Praxis vorgenommen 
werden: Erhaltungsaufwendungen 
sind Aufwendungen, die weder als 
Anschaffungskosten, Herstellungs-
kosten noch als anschaffungsnahe 
Herstellungskosten einzuordnen 
sind. Der Blickwinkel des Betrach-
ters ist hier oftmals entscheidend. 
Wann liegt beispielsweise eine Er-
weiterung oder eine über den ur-
sprünglichen Zustand hinausge-
hende wesentliche Verbesserung 
vor? Hierüber lässt sich im Zweifel 
streiten. In aller Regel ist jeder Ein-
zelfall gesondert zu beurteilen. 

Auch die Finanzgerichte und der 
Bundesfinanzhof beschäftigen 

sich deshalb regelmäßig mit der 
Frage der Abgrenzung des Erhal-
tungsaufwands von den Anschaf-
fungs- beziehungsweise Herstel-
lungskosten.

Dachneueindeckung und 
Ausbau Dachgeschoss

Der Bundesfinanzhof hatte sich 
in einem Urteilsfall vom Mai 2004 
mit Aufwendungen eines Steuer-
pflichtigen für die Neueindeckung 
eines Daches als Herstellungs- be-
ziehungsweise Erhaltungsaufwand 
für ein landwirtschaftlich genutz-
tes Wirtschaftsgebäude zu be-
schäftigen. 

Der Kläger ließ das schadhaf-
te und reparaturbedürftige Dach 
neu eindecken. In engem zeitli-

chen und sachlichen Zusammen-
hang mit der Dachreparatur schuf 
er im Dachgeschoss zusätzlich Un-
terkünfte für Saisonarbeitskräfte. 
Nach der Entscheidung des Bun-
desfinanzhofes steht einer isolier-
ten Betrachtung mehrerer Bau-
maßnahmen grundsätzlich nichts 
im Wege, wenn Instandhaltungs-
arbeiten (Dachreparatur  = sofort 
abziehbare Betriebsausgaben) im 
zeitlichen Zusammenhang mit un-
mittelbar zu Herstellungskosten 
führenden Bauarbeiten (Ausbau 
Dachgeschoss  = Herstellungskos-
ten Wohnraum) durchgeführt wer-
den. Die angefallenen Kosten sind 

entsprechend aufzutei-
len, gegebenenfalls im 
Wege der Schätzung. 

Allerdings gilt eine 
Ausnahme, wenn die 
Maßnahmen bautech-
nisch ineinandergrei-
fen. Dann handelt es 
sich insgesamt um Her-
stellungskosten. Davon 
ist der Bundesfinanz-
hof im Fall der Erneu-
erung der Dacheinde-
ckung in Verbindung 
mit einer Vergröße-
rung der Nutzfläche im 
Dachgeschoss in dem 
zu entscheidenden Fall 
ausgegangen. Wäre 
zunächst nur die Dach-
fläche saniert worden, 
hätten sofort abzieh-
bare Betriebsausgaben 
vorgelegen. 

Bei Gebäuden wur-
de unter anderem auch 

in diesen Fällen von einer zu Her-
stellungskosten führenden Erwei-
terung (Vergrößerung der Fläche) 
ausgegangen:

 ● Flachdach wird durch ein Sat-
teldach ersetzt
 ● Kelleranbau unter vergrößerter 
Terrasse
 ● Einbau einer Dachgaube
 ● Errichtung neues Treppenhaus 
als Vorbau 

Darüber hinaus kann es bei 
Wohngebäuden auch zu einer so-
genannten Standarderhöhung 
kommen. Nach der gefestigten 
Rechtsprechung sowie der Auffas-
sung der Finanzverwaltung bezieht 
sich der Standard eines Wohnge-
bäudes auf die Eigenschaften ei-
ner Wohnung. Wesentlich sind vor 

Beim Neubau von Wirtschaftsgebäuden werden die Herstellungskosten steuerlich nur 
über Abschreibungen berücksichtigt.  Fotos: Landpixel
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allem Umfang und Qualität der 
Heizungs-, Sanitär- und Elektroin-
stallationen sowie der Fenster (so-
genannte zentrale Ausstattungs-
merkmale). Führt ein Bündel von 
Baumaßnahmen bei mindestens 
drei Bereichen der zentralen Aus-
stattungsmerkmale zu einer Er-
höhung und Erweiterung des Ge-
brauchswertes, hebt sich der Stan-
dard eines Gebäudes und es liegen 
Herstellungskosten vor. Es sollte 
also überlegt werden, welche Bau-
maßnahmen in sachlichem und 
zeitlichem Zusammenhang ausge-
führt werden. 

Instandsetzung  
der Hoffläche

In einem aktuellen Urteilsfall 
vom Januar 2020 hat das Finanz-
gericht Münster zur Abgrenzung 
zwischen Herstellungskosten und 
Erhaltungsaufwendungen bei As-
phaltierung einer Hoffläche eines 
landwirtschaftlichen Betriebes wie 
folgt rechtskräftig entschieden:

Bei Aufwendungen für eine 
Hofbefestigung auf einem land-
wirtschaftlichen Betrieb handelt 
es sich um aktivierungspflichtige 
Herstellungskosten, die nur ver-
teilt auf die Nutzungsdauer der 
Hofbefestigung als Betriebsausga-
ben abziehbar sind, wenn eine Sub-
stanzmehrung erfolgt, indem er-
hebliche Mengen Baumaterial ein-
gebaut wurden, aber kein Bauma-
terial entsorgt wurde und zudem 
der Gebrauchswert der Hofbefesti-
gung durch die Baumaßnahme ge-
hoben und damit eine wesentliche 
Verbesserung erreicht wurde.

Die Aufwendungen für die Hof-
befestigung können deshalb nicht 
als sofort abzugsfähige Betriebs-
ausgabe angesehen werden, weil 
die Hofbefestigung von Wirt-
schaftsgebäuden und Wohngebäu-
den umgeben ist. Denn bei einer 
Hofbefestigung handelt es sich um 
ein selbstständiges Wirtschaftsgut.

In dem zugrunde liegenden Sach-
verhalt hatte ein Landwirt im Streit-
zeitraum Aufwendungen für die 
Hofbefestigung getätigt. Auf dem 
landwirtschaftlichen Betrieb des 
Klägers befanden sich mehrere ge-
genüberliegende Wirtschaftsge-
bäude mit einer dazwischenliegen-
den, zirka 700 m² großen Freiflä-
che des Hofes. Diese Hoffreifläche 
war zu Beginn des Streitzeitraums 
asphaltiert. Der Asphalt wies gro-
ße Löcher und Risse auf und war 
oberflächlich uneben. An mehre-
ren Stellen hatte sich eine Schicht 
von grobem Schotter angesam-
melt. Bei Niederschlägen bildeten 
sich Pfützen. Nach Durchführung 
der Arbeiten bestand die Hofbefes-
tigung aus einer ebenen, mit Ver-
bundsteinpflaster (H-Form) verse-
henen Fläche. Die vormals vorhan-

dene Asphaltfläche wurde im Zuge 
der Arbeiten abgetragen, seitlich 
gelagert und später wieder einge-
baut und verdichtet. 

Aufwendungen richtig 
beurteilen

Der Kläger war der Auffassung, 
dass die Aufwendungen für die 
neue Asphaltierung der Fläche als 
sofort abzugsfähige Erhaltungs-
aufwendungen zu beurteilen sei-
en, weil es sich um eine zeitgemäße 
Modernisierung handele. Im Rah-
men einer Betriebsprüfung qualifi-
zierte das Finanzamt die Aufwen-
dungen als Herstellungskosten.

Die Klage vor dem Finanzge-
richt Münster hatte keinen Erfolg. 
Das Finanzgericht argumentier-
te, dass allein der Umstand, dass 
vor der Baumaßnahme eine Hof-
befestigung vorhanden gewesen 
sei, nicht genüge, um von sofort 
abzugsfähigen Erhaltungsaufwen-

dungen auszugehen. Es führte aus, 
dass Herstellungskosten die Auf-
wendungen seien, die durch den 
Verbrauch von Gütern und die In-
anspruchnahme von Diensten für 
die Herstellung eines Vermögens-
gegenstandes, seine Erweiterung 
oder für eine über seinen ursprüng-
lichen Zustand hinausgehende we-
sentliche Verbesserung entstehen. 
Im Streitfall liege eine Substanz-
mehrung vor, da erhebliche Men-
gen Baumaterial eingebaut wor-
den seien, aber kein Baumaterial 
entsorgt worden sei. Darüber hi-
naus beurteilte das Finanzgericht 
die Maßnahme als eine über den 
ursprünglichen Zustand hinausge-
hende wesentliche Verbesserung. 
Das Urteil ist rechtskräftig.

Sebastian Nehls
Steuerberater, Landwirtschaftlicher  

Buchführungsverband

ZINSBAROMETER
Stand 20. September 2021
Die Zinsspannen am Kapital-
markt nehmen zu. Das Zinsba-
rometer bietet lediglich erste 
Anhaltspunkte zur aktuellen 
Kapitalmarktsituation (ohne 
Gewähr). Bei den gekenn-
zeichneten Zinssätzen können 
sich je nach persönlicher Ver-
handlungssituation deutliche 
Abweichungen ergeben.

Zinsen
Geldanlage %
Festgeld 10.000 €,
3 Monate1)  0,01 - 0,30

Kredite
Landwirtschaftliche Rentenbank2)

% effektiv
(Sonderkreditprogramm)
Maschinenfinanzierung
6 Jahre Laufzeit,
Zins 6 Jahre fest  0,65
langfristige Darlehen
10 Jahre Laufzeit,
Zins 5 Jahre fest  0,70
20 Jahre Laufzeit,
Zins 10 Jahre fest  1,00

Baugeld-Topkonditionen3)

Zins 10 Jahre fest  0,55 - 0,77
Zins 15 Jahre fest  0,75 - 1,12

1) Marktausschnitt (100 % Einlagensicherung)
2) Zinssatz Preisklasse A, Margenaufschlag 
0,35 bis 2,85 %, je nach Bonität und Besiche-
rung (7 Preisklassen)
3) Quelle: www.capital.de 
 (Spanne der Topkonditionen)

FAZIT
Die Entscheidungen zeigen, 
dass die Abgrenzung von Er-
haltungsaufwand und aktivie-
rungspflichtigen Herstellungs-
kosten in der Praxis schwierig 
ist und in aller Regel auf den 
Einzelfall abzustellen ist. Al-
lein der Umstand, dass bereits 
vor der Baumaßnahme ein 
entsprechendes Wirtschafts-
gut vorhanden war, führt 
nicht stets zur Annahme von 
Erhaltungsaufwand. Herstel-
lungskosten liegen auch bei 
einer Erweiterung und einer 
über den ursprünglichen Zu-
stand hinausgehenden we-
sentlichen Verbesserung vor. 
Schon im Rahmen der Planung 
von Baumaßnahmen sollte da-
her die steuerliche Auswir-
kung bedacht werden. 

Bei der Neueindeckung von Dachflächen ist steuerlich genau zu prüfen, ob 
Erhaltungsaufwand geltend gemacht werden kann oder ob Herstellungskos-
ten mit der entsprechenden Abschreibung anzusetzen sind.

Anzeige


