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Aus Sicht des ZIA bedarf es einer Losung aktuell bestehender grundsatzlicher Probleme durch
eine gesetzgeberische Anpassung des Steuerrechts. So muss mit Blick auf die
handelsbilanziellen Regelungen zu den nachtraglichen Herstellungskosten ein
Bewertungsvorbehalt in der Steuerbilanz eingefihrt werden (vgl. Punkt B.l.). Ferner missen
energetische Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen im Rahmen des § 6 Abs. 1
Nr.1a EStG entweder vollstandig als sofort abziehbare Betriebsausgaben anerkannt oder
zumindest durch spezielle Abschreibungsregelungen (z. B. erhdhte Sonderabschreibungen)
gefordert werden (vgl. Punkt B.11.).

Dies vorausgeschickt weisen wir nachfolgend auf Sachverhalte hin, bei denen die
Abweichungen zwischen handelsrechtlicher Behandlung unter Beachtung des IDW RS IFA 1
n.F. und dem Entwurf einer Neufassung des BMF-Schreibens zu massiver Rechtsunsicherheit
fuhren, weshalb das BMF-Schreiben insbesondere fur diese Falle klarstellen sollte, dass eine
steuerliche Befolgung unabhangig von handelsrechtlichen Ansatzen vorgenommen werden
kann (vgl. Punkt C.):

= Tz. 4: Abweichende Behandlung von eigenstandigen Wirtschaftsgitern
= Tz. 13: Energieverbrauchssenkung versus Standardhebung
= Tz. 24: Standardhebung neben einer Erweiterung

Ungeachtet der vorgenannten grundsatzlichen gesetzlichen Problemlage muss der Entwurf
des BMF-Schreibens folgendermalien angepasst werden (vgl. Punkt D.):

= Tz.24 des Entwurfs sollte ersatzlos gestrichen werden. Eine Zusammenfassung zu
einer einheitlichen Malinahme darf nur dort erfolgen, wo sie sachlich und wirtschaftlich
zwingend geboten und rechtlich tragfahig begrindet ist.

= Die Beispiele zu Tz. 10 sollten in der Form abgeandert werden, dass keine
Unterscheidung zwischen einer Vermietung eines Blros und einer Vermietung als
Arztpraxis vorgenommen wird, da es sich in beiden Fallen um Einnahmen im Rahmen
einer Einkunftsart handelt.
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In diesem Kapitel werden zwei grundsatzliche Probleme angesprochen, die hinsichtlich ihrer
kontraproduktiven Wirkungsweise bei der Umsetzung von KlimaschutzmaRnahmen im
Gebaudesektor einer zligigen gesetzgeberischen Losung bedtirfen.

Im Rahmen der Konsultation des Entwurfsschreibens weisen wir einleitend auf ein
grundsatzliches Problem hin, das durch den in § 5 Abs. 1 Satz 1 EStG verankerten Grundsatz
der Mafgeblichkeit der Handelsbilanz fur die Steuerbilanz besteht und vor dem Hintergrund
des Entwurfsschreibens und dem neuen IDW RS IFA 1 n.F. noch weiter verstarkt wird.

Schon jetzt flhren energetische Modernisierungsmalinahmen in der Handelsbilanz zu
nachtraglichen Herstellungskosten nach §255 Abs.2 Satz1 HGB, sofern sie zu einer
,wesentlichen Verbesserung® fihren — auch wenn sie keine Standardhebung im qualitativen
Sinn bewirken. Wenn man der Auffassung folgt, dass der neue IDW RS IFA 1 n.F. darlber
hinaus handelsrechtlich zwingend einzuhalten ist, wird dies noch verstarkt, da dadurch
geregelt wird, dass energetische Sanierungsmallnahmen, die zu einer Reduktion des
Energiebedarfs oder -verbrauchs um mindestens 30 % gegenliber dem urspringlichen
Zustand fiihren, eine wesentliche Verbesserung des Gebaudes darstellen.

Wirde man die Auslegung des § 255 Abs. 2 HGB durch den IDW RS IFA 1 n.F. Uber § 5
Abs. 1 S. 1 EStG i.V.m. § 6 Abs. 1 Nr. 1 EStG auch fir die steuerliche Gewinnermittlung zu
Grunde legen, so wirde dies in der Praxis dazu fuhren, dass die Investitionsbereitschaft
gebremst wird, weil Betriebsausgaben flir energetische Modernisierungsmaflnahmen in einer
Vielzahl von Fallen nicht als sofort abziehbarer Aufwand und somit zum Investitionszeitpunkt
steuermindernd bericksichtigt werden kdnnen, sondern solche Aufwendungen regelmafig im
Wege der Abschreibung Uber die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes steuerlich geltend zu
machen sind. In diesen Fallen wirkt sich das Steuerrecht negativ auf die
Wirtschaftlichkeitsberechnung von Unternehmen aus; die Liquiditat leidet. Folglich sinkt die
Attraktivitat von energetischen Modernisierungsmaf3nahmen, deren Wirtschaftlichkeit ohnehin
nicht in allen Fallen auRer Zweifel steht.

Um dieses gesellschaftlich und politisch nicht gewollt seiende Ziel zu verhindern, braucht es
eine gesetzliche Anderung in Form einer Einflihrung eines Bewertungsvorbehalts in der
Steuerbilanz.  Dementsprechend ware es winschenswert, wenn sich das
Bundesfinanzministerium im Rahmen seiner Méglichkeiten flir eine gesetzliche Anpassung
aussprechen wirde.

Petitum:

» EinfUhrung eines Bewertungsvorbehalts in der Steuerbilanz.
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Der neu eingefuhrte Abschnitt Ill. des BMF-Schreibens (Tz. 52 ff.) nimmt die bislang gelebte
Verwaltungspraxis zur Behandlung energetischer Modernisierungsmaf®nahmen auf und
verschriftlicht diese. Dies andert nichts daran, dass die zugrundeliegende Regelung weiterhin
ein erhebliches Investitionshemmnis bei Bestandsgebauden auf dem Weg zur Klimaneutralitat
darstellt. Denn gerade in der Zeit direkt nach dem Erwerb besteht regelmafig hoher
energetischer Investitionsbedarf, z.B. die Erneuerung ineffizienter Heizsysteme, den
Austausch alter Fenster oder die Modernisierung haustechnischer Anlagen. Die gegenwartige
steuerliche Regelung des §6 Abs.1 Nr.1a EStG wirkt in diesen Fallen als substanzielles
Hemmnis und konterkariert die klimapolitisch gewollte Sanierung des Gebaudebestands.

Entsprechend regen wir an, dass sich das Bundesfinanzministerium zur Foérderung
energetischer Sanierungen im Rahmen seiner Mdoglichkeiten fur eine gesetzliche Anpassung
des Mechanismus” der anschaffungsnahen Herstellungskosten aussprechen moge.

Petitum:

= Energetische Instandsetzungs- und ModernisierungsmafRnahmen sollten im
Rahmen des §6 Abs.1 Nr. 1a EStG entweder vollstandig als sofort abziehbare
Betriebsausgaben anerkannt oder zumindest durch spezielle
Abschreibungsregelungen (z.B. erhéhte Sonderabschreibungen) geférdert
werden.
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Die folgenden Beispiele sollen verdeutlichen, in welchen Punkten sich das Handelsrecht bzw.
der IDW RS IFA 1 n.F. und der Entwurf des BMF-Schreibens unterscheiden und zu
widerspruchlichen Behandlungen fuhren.

Petitum:

= Das BMF-Schreiben sollte insbesondere fiir die nachfolgenden Falle klarstellen, dass
eine steuerliche Befolgung unabhangig von handelsrechtlichen Ansatzen
vorgenommen werden kann.

Der Entwurf des BMF-Schreibens regelt in Tz. 4, dass die Betriebsbereitschaft bei einem
Gebaude fir jeden Gebaudeteil, der nach seiner Zweckbestimmung selbstandig genutzt
werden soll, gesondert zu prifen sei. Dies gelte auch fur Gebaudeteile, die aufgrund eines
einheitlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhangs mit dem Gebaude keine
selbstandigen Wirtschaftsguter sind. Dabei wird in einem Klammerzusatz auf R 4.2 Absatz 3
EStR 2012 verwiesen.

Nach R 4.2 Absatz 3 Satz 4 EStR 2012 sind dachintegrierte PV-Anlagen (z.B.
Solardachsteine) fir ertragsteuerliche Zwecke wie selbstandige bewegliche Wirtschaftsglter
zu behandeln. Das gilt, obwohl sie — anders als Aufdach-PV-Anlagen — die ansonsten
erforderliche Dacheindeckung ersetzen und damit die typischen Aufgaben eines normalen
Hausdachs erflllen. Davon abweichend werden dachintegrierte PV-Anlagen im Landererlass
vom 2. Juni 2013 zur Abgrenzung des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen far
Zwecke der Grundbesitzbewertung (§ 68 BewG) als Gebaudebestandteile gewertet.

Dese Abgrenzungsproblematik wird durch den neuen IDW RS IFA 1 n.F. zusatzlich verscharft:
Auch bei klassischen Aufdach-PV-Anlagen ist laut IDW kinftig eine Einzelfallprifung
erforderlich. Danach ist handelsrechtlich regelmaflig von einem Gebaudebestandteil
auszugehen, wenn eine rechtliche Verpflichtung zum Einbau besteht (z.B. durch
Landesbauordnungen), oder der erzeugte Strom nahezu ausschlieRlich im Gebaude selbst
verbraucht wird.

Dies bedeutet, dass sowohl dachintegrierte als auch viele Aufdach-PV-Anlagen
handelsrechtlich zukiinftig regelmafig als Gebaudebestandteile behandelt werden missen.

Seite 6 von 10



Im IDW RS IFA 1 n.F. wird in Tz. 14a geregelt, dass energetische Sanierungsmafnahmen, die
zu einer Reduktion des Energiebedarfs oder -verbrauchs um mindestens 30 % gegenuber dem
urspriinglichen Zustand fuihren, eine wesentliche Verbesserung des Gebaudes darstellen. In
der handelsrechtlichen Bilanzierung kdnnen die damit verbundenen Aufwendungen folglich als
Herstellungskosten qualifiziert werden. Das Entwurfsschreiben hingegen enthalt zu dieser
Konstellation keine explizite Aussage. Der Entwurf bezieht sich ausschlieBlich auf die
Standardhebung durch BaumalRhahmen in mindestens drei der vier Bereiche der zentralen
Ausstattungsmerkmale. Vielmehr fuhrt er in Beispiel4 der Tz. 14 explizit aus, dass das
LAnbringen einer zusatzlichen Fassadenverkleidung zur Warmedammung* nicht die zentralen
Ausstattungsmerkmale eines Gebdudes betreffen wirde, wobei dies einen nicht
unerheblichen Einfluss auf den Energiebedarf bzw. -verbrauch haben kann.

In dem Entwurf wird ausgefuhrt, dass eine Standardhebung und damit ein
aktivierungspflichtiger Sachverhalt auch dann vorliegt, wenn eine Verbesserung in zwei
Bereichen der zentralen Ausstattungsmerkmale zeitgleich mit einer Erweiterung erfolgt. Im
Handelsrecht erfolgt die Bewertung samtlicher EinzelmalRnahmen isoliert, wobei jede
Mafinahme fir sich betrachtet als Aufwand oder als aktivierungspflichtige Herstellungskosten
gewurdigt wird.
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Ungeachtet der grundsatzlichen gesetzlichen Problemlage stellen wir nachfolgend den
Anpassungsbedarf des Entwurfsschreibens dar.

In dem Entwurf wird weiterhin an der Auffassung festgehalten, dass eine Standardhebung und
damit ein aktivierungspflichtiger Sachverhalt auch dann vorliegt, wenn eine Verbesserung in
zwei Bereichen der zentralen Ausstattungsmerkmale zeitgleich mit einer Erweiterung erfolgt
(vgl. BMF-Schreiben vom 18. Juli 2003, Tz. 14 sowie Entwurf-BMF-Schreiben, Tz. 24). Eine
inhaltlich  nachvollziehbare Begrindung fur die Zusammenfihrung dieser teils
unterschiedlichen Sachverhalte zu einer einheitlichen MalRnahme ist dem Entwurfsschreiben
jedoch nicht zu entnehmen. Auch eine entsprechende héchstrichterliche Rechtsprechung, die
diesen Ansatz stutzen wirde, existiert bislang nicht.

Zwar wurde das in friheren BMF-Schreiben enthaltene Beispiel im aktuellen Entwurf erweitert,
doch auch hieraus lasst sich nicht hinreichend ableiten, weshalb etwaige
Erhaltungsaufwendungen und eine damit lediglich zeitgleich realisierte bauliche Erweiterung
zwingend als eine einheitliche Malnahme gewertet werden sollen.

Petitum:

= Tz. 24 des Entwurfs sollte ersatzlos gestrichen werden. Eine Zusammenfassung
zu einer einheitlichen Mallnahme darf nur dort erfolgen, wo sie sachlich und
wirtschaftlich zwingend geboten und rechtlich tragfahig begriindet ist.

Die subjektive Funktionstlchtigkeit beschreibt, in welcher konkreten Art und Weise der
Eigentimer eines Gebaudes plant, dieses zu nutzen. Den Begriff der subjektiven
Funktionstichtigkeit gab es bisher auch. In dem neuen Entwurf wird jedoch genauer
beschrieben und definiert in welchen Fallen Umbaukosten aufgrund von einer anderen
Nutzung durch Mieter zu aktivierungspflichtigen Anschaffungs- oder Herstellungskosten
fuhren.

Dass der Umbau einer Wohneinheit in eine Gewerbeeinheit zu Anschaffungskosten fuhrt, ist
bisher auch bereits bekannt, da sich hierbei eine Umwidmung der Einheit in ihrer Nutzungs-
moglichkeit ergibt. Dass jedoch die Umbaumalnahmen einer Blroflache die kunftig als
Arztpraxis genutzt werden soll (vgl. Beispiel 3), zu Herstellungskosten fuhren soll, ist eine
Ausweitung der Definition, die aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar erscheint.

In dem Entwurf wird argumentiert, dass es ohne diese Aufwendung zu keinem betriebsbereiten
Wirtschaftsgut kommen wirde, das dem Zweck des Eigentimers dient. Fraglich ist jedoch, ob
der Zweck des Vermieters die konkrete Vermietung einer Arztpraxis oder eines Blrogebaudes
ist, oder ob der Zweck der Nutzung nicht die Vermietung an sich ist, so dass die Nutzung der
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vermieteten Flache durch den Mieter insoweit in den Hintergrund tritt. Letztere Auffassung wird
unseres Erachtens auch durch die Ausfihrungen in Tz. 9 des Entwurfs gestitzt. Danach ist
»ein Gebaude [...] subjektiv funktionstlichtig, wenn es flr die konkrete Zweckbestimmung des
Erwerbers nutzbar ist. Zweckbestimmung bedeutet die konkrete Art und Weise, in der der
Erwerber das Gebaude nutzen méchte (z.B. um Einnahmen im Rahmen einer Einkunftsart zu
erzielen oder um das Gebaude zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen).“ Sowohl die Vermietung
einer Arztpraxis als auch die Vermietung als Buro ist allein einer Einkunftsart zuzurechnen.

Petitum:

= Die Beispiele zu Tz. 10 sollten in der Form abgeandert werden, dass keine
Unterscheidung zwischen einer Vermietung eines Blros und einer Vermietung
als Arztpraxis vorgenommen wird, da es sich in beiden Fallen um Einnahmen im
Rahmen einer Einkunftsart handelt.
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