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1. EINFÜHRUNG

Kosten für abnutzbare Wirtschaftsgüter wie Gebäude, die als 
Anschaffungskosten oder Herstellungskosten anzusehen sind, 
können steuerlich nur über die Abschreibung geltend gemacht 
werden. Das bedeutet, die aufgewendeten Beträge wirken sich 
nur langsam und über einen sehr langen Zeitraum steuerlich 
aus. Erhaltungsaufwand hingegen kann grundsätzlich sofort 
und in voller Höhe steuerlich geltend gemacht werden. Anschaf-

fungskosten oder Herstellungskosten von nicht abnutzbaren 
Wirtschaftsgütern, wie z. B. Grundstücken, sind vorerst grund-
sätzlich gar nicht steuerlich berücksichtigungsfähig (Ausnahme: 
Teilwertabschreibungen wg. dauernder Wertminderung). Sie 
werden lediglich aktiviert und wirken sich erst bei Verkauf oder 
Entnahme des Wirtschaftsgutes aus. Sofern Kosten im Zusam-
menhang mit dem Erwerb der Immobilie oder im Zusammen-
hang mit Baumaßnahmen vorliegen, muss in einem 1. Schritt 
geprüft werden, wie viele Wirtschaftsgüter aus steuerrechtlicher 
Sicht vorliegen. Im 2. Schritt ist zu prüfen, ob die Kosten dem 
Gebäude, dem GuB oder weiteren Wirtschaftsgütern zuzuordnen 
sind. In einem 3. Schritt ist zu prüfen, ob es sich um Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten handelt. Wird das verneint, liegen 
sofort abzugsfähige Erhaltungsaufwendungen vor.

Hinweis: Detaillierte Informationen zum Vorsteuerabzug und zur 
Vorsteuerberichtigung beim Immobilienerwerb bzw. Herstellung 
einer Immobilie bietet das DWS-Merkblatt Art.-Nr. 1693 „Umsatz-
steuer bei Immobilien“.

2. ANZAHL DER WIRTSCHAFTSGÜTER

In vielen Fällen besteht eine Immobilie aus nur 2 Wirtschaftsgü-
tern — Gebäude und Grund und Boden (GuB). In einigen Fällen 
werden jedoch weitere Wirtschaftsgüter miterworben, z. B. Ein-
bauküche, PV-Anlage, Waschmaschine, Umzäunung bzw. Einfrie-
dung und Parkplätze beim Betriebsgrundstück, Kinderspielplatz, 
Garagen oder E-Auto-Ladestation. Bei diesen weiteren Wirt-
schaftsgütern handelt es sich um selbstständige Wirtschafts-
güter, die einzeln und getrennt vom Gebäude abgeschrieben 
werden. Mit erworbene Wärmepumpenanlagen oder Blockheiz-
kraftwerke hingegen sind unselbstständige Gebäudebestandteile 
und werden zusammen mit dem Gebäude abgeschrieben.

Wird das Gebäude in unterschiedlichen Nutzungs- und Funktions-
zusammenhängen verwendet, liegen auch insoweit verschiedene 
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Beiblatt zum DWS-Merkblatt  
Nr. 2028 „Immobilien: Anschaffungs- und Herstellungskosten sowie Erhaltungs-
aufwand“, 06/2025 
 
 
Aufgrund des BMF-Schreibens „Abgrenzung von Erhaltungsaufwendungen, Anschaffungskosten, 

Herstellungskosten und anschaffungsnahe Herstellungskosten im Sinne des § 6 Absatz 1 Nummer 

1a EStG bei der Instandsetzung und Modernisierung von Gebäuden“, GZ: IV C 1 - S 

2253/00082/001/064, DOK: COO.7005.100.2.13997643 vom 26.01.2026 haben sich neue Er-

kenntnisse zu den in dem Merkblatt erläuterten Regelungen ergeben, die nachfolgend dargestellt 

werden. 

 

Die wesentlichste Neuerung nach dem neuen BMF-Schreiben ist, dass bei einer Sanierung auf  

Raten und damit einer wesentlichen Verbesserung des Gebäudes, die zu nur abschreibfähigem 

Herstellungsaufwand statt sofort abziehbarem Erhaltungsaufwand führt, fortan ein nur dreijähri-

ger, statt bisher fünfjähriger Betrachtungszeitraum zugrunde zu legen ist (Seite 6, 1. Spalte, vor-

letzter Absatz im Merkblatt).1 Dies ist vorteilhaft für den Steuerpflichtigen, da zum einen nur ein 

dreijähriger Zeitraum entsprechend überwacht werden muss und es zum anderen insgesamt in 

weniger Fällen dazu kommen wird, dass Herstellungsaufwand und nicht Erhaltungsaufwand vor-

liegt. 

 

Außerdem wurde verankert, dass bei einem Wohngebäude grundsätzlich von einem mittleren 

Standard auszugehen ist. Etwas anderes gilt nur, wenn besondere Umstände auf einen sehr einfa-

chen oder sehr anspruchsvollen Standard hindeuten.2 Auch dies ist grundsätzlich vorteilhaft für 

den Steuerpflichtigen, da ein Standardsprung durch Modernisierungsaufwendungen seltener an-

zunehmen sein wird, und die aufgewendeten Kosten dann sofort abziehbaren Erhaltungsaufwand 

statt nur abschreibbaren Herstellungsaufwand darstellen werden (Seite 5, 2. Spalte, letzter Absatz 

im Merkblatt). 

 

Darüber hinaus wurde in das BMF-Schreiben bereits veröffentlichte BFH-Rechtsprechung zur Ab-

grenzung von Erhaltungsaufwendungen, Anschaffungskosten, Herstellungskosten und anschaf-

fungsnahe Herstellungskosten i. S. d. § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG bei der Instandsetzung und Moderni-

sierung von Gebäuden aufgenommen. 

 

Viele Ausführungen des BMF (alte und neue) werden mit klarstellenden und aktualisierten (zeitge-

mäßen – z.B. statt Kohleöfen nun Öl- oder Gasheizung mit Konstanttemperaturkessel) Beispielen 

ergänzt. Dies erleichtert die grundsätzlich komplexe Anwendung zur korrekten Abgrenzung von 

 

 

 
1 BMF-Schreiben v. 26.01.2026 Abgrenzung von Erhaltungsaufwendungen, Anschaffungskosten, Herstellungskosten und anschaffungsnahe 
Herstellungskosten im Sinne des § 6 Absatz 1 Nummer 1a EStG bei der Instandsetzung und Modernisierung von Gebäuden, Rz. 52. 
2 O.g. BMF-Schreiben Rz. 16. 
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