Vorweggenommene Werbungskosten bei geplanter Vermietung

EigentUmer sollten unbedingt den
Reparaturzeitpunkt beachten

Die Kosten fur eine neue Heizung in
einer selbstgenutzten Immobilie kon-
nen auch dann nicht als vorwegge-
nommene Werbungskosten geltend
gemacht werden, wenn konkret beab-
sichtigt ist, die Wohnung zeitnah zu
vermieten. Dies hat der Bundesfinanz-
hof (BFH) mit seinem Urteil vom 1. April
2009 klargestellt (Az. IX R 561/08).

Im zu entscheidenden Fall hatte ein
Ehepaar im August 2002 in der selbstge-
nutzten Eigentumswohnung den Heiz-
kessel erneuern lassen. Fur 2003 war der
Umzug in ein noch zu errichtendes Einfa-
milienhaus geplant, der dann tatsachlich

Wer Reparaturen zeitlich steuert, profitiert vom

Werbungskostenabzug.

auch im Juli 2003 erfolgte. Unmittelbar
nach dem Umzug wurde die Eigentums-
wohnung vermietet. Die fur den Heizkes-
selaustausch entstehenden Kosten i. H.
v. 3.000 Euro machte das Ehepaar als
vorweggenommene Werbungskosten
aus der Vermietung geltend, was das Fi-
nanzamt zurlickwies. Zuvor hatten sie ihr
Finanzamt bereits vergeblich um eine
verbindliche Aussage gebeten, ob die
Kosten als vorweggenommene Wer-
bungskosten anzusehen sind. Die sodann
erhobene Klage hatte zunachst Erfolg.
Das Finanzgericht sah in dem Sachver-
halt einen Ausnahmefall, weil der objekti-
ve Zusammenhang der Aufwendungen

fur den Heizkesselaustausch mit der ge-
planten Vermietung die Selbstnutzung
der Wohnung Uberlagere. Dem Finanzamt
sei der Zusammenhang zwischen Hei-
zungserneuerung und geplanter Vermie-
tung durch die beantragte verbindliche
Zusage auch bekannt gewesen. Dem
folgte der BFH nicht, hob das erstin-
stanzliche Urteil auf und gab somit dem
Finanzamt Recht.

Sofern Aufwendungen anfallen, bevor
mit dem Aufwand zusammenhangende
Einnahmen erzielt werden, konnen diese
zwar grundsatzlich als vorweggenom-
mene Werbungskosten geltend gemacht
werden, so die Minchner Richter.
Allerdings musse ein ausreichend
bestimmter wirtschaftlicher Zu-
sammenhang zwischen den Auf-
wendungen und den Einkunften
bestehen. Soweit Aufwendungen
allerdings nicht unerheblich privat
mitveranlasst seien, scheide ein
Werbungskostenabzug aus. Ent-
scheidend bei der Beurteilung, ob
Kosten flr Renovierungs- und
Instandsetzungsarbeiten an Im-
mobilien privat veranlasst seien,
sei der Zeitpunkt der Durchfih-
rung der Arbeiten: Werden diese
wahrend der Vermietungszeit aus-
gefuhrt, sei davon auszugehen,
dass sie der Einkunftserzielung
dienten, so der BFH. Werde eine
Reparatur allerdings wéahrend der
Selbstnutzung einer Immobilie
durchgeflhrt, seien die Aufwen-
dungen generell nicht als Wer-
bungskosten anzuerkennen. Un-
erheblich sei, ob der Heizkessel-
austausch im vorliegenden Fall
einer verbesserten Vermietbarkeit
der Wohnung dienen sollte.
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Bei einer beabsichtigten Vermietung
ihrer Immobilie sollten Selbstnutzer
deshalb Reparatur- und I[nstandhal-
tungsarbeiten in der Regel erst nach
ihrem Auszug vornehmen lassen. Alter-
nativ ist zu Uberlegen, die Kosten fur
Handwerkerarbeiten an der selbstge-
nutzten Immobilie im Rahmen des
Steuerabzugs flr haushaltsnahe Dienst-
und Handwerkerleistungen nach § 35a
EStG geltend zu machen. Seit Jahres-
beginn gibt es hierfur eine Steuererma-
Bigung von bis zu 1.200 Euro.
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