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BMF: Abgrenzung von
Erhaltungsaufwendungen, AK,
HK und anschaffungsnahen HK
bel Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden

In einem aktuellen Schreiben vom 26. Januar 2026 hat das BMF zur
Abgrenzung von Erhaltungsaufwendungen, Anschaffungskosten,
Herstellungskosten und anschaffungsnahen Herstellungskosten im
Sinne des 8§ 6 Absatz 1 Nummer la EStG bei der Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden ausfuhrlich Stellung genommen.

https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/article/252933/
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Aufwendungen fur Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflinahmen an einem Gebaude sind regelmaRig
Erhaltungsaufwendungen und sofort als Betriebsausgaben oder Werbungskosten abziehbar. Sie kénnen
jedoch auch zu Anschaffungskosten, Herstellungskosten oder anschaffungsnahen Herstellungskosten
fuhren. Sind die Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen an einem Gebaude als
Anschaffungskosten, Herstellungskosten oder anschaffungsnahe Herstellungskosten einzuordnen, kénnen
sie nur im Wege der AfA beriicksichtigt werden.

Im Einzelnen nimmt das BMF zu den folgenden Themen Stellung:

I. Anschaffungskosten

- Umfang der Anschaffungskosten

- Betriebsbereiter Zustand eines Geb&audes

- Unentgeltlicher oder teilentgeltlicher Erwerb

Il. Herstellungskosten

- Umfang der Herstellungskosten

- Herstellung eines Gebaudes

- Erweiterung eines Gebaudes

Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung
lll. Anschaffungsnahe Herstellungskosten

- Umfang der anschaffungsnahen Herstellungskosten

- Aufwendungen, die keine anschaffungsnahen Herstellungskosten sind

- Dreijahreszeitraum

- 15 %-Grenze

IV. Zusammentreffen von Anschaffungs- oder Herstellungskosten mit Erhaltungsaufwendungen

V. Feststellungslast

Das ministerielle Schreiben ist in allen offenen Féallen anzuwenden. Es ersetzt die friheren BMF-Schreiben
vom 18. Juli 2003 und vom 20. Oktober 2017. Bei Sanierungen in Raten, die im Zeitpunkt der
Veroffentlichung dieses BMF-Schreibens noch nicht vollendet sind, verkirzen sich die
Betrachtungszeitraume fur die Vermutungsregel auf drei Jahre.
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BMF-Schreiben vom 26. Januar 2026 (Jv C 1 - S 2253/00082/001/064).

BMF: Abgrenzung von Erhaltungsaufwendungen, AK, HK und
anschaffungsnahen HK bei Instandsetzung und Modernisierung von
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https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/BMF_Schreiben/Steuerarten/Einkommensteuer/2026-01-26-instandsetzung-modernisierung-gebaeude.pdf?__blob=publicationFile&v=4
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