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Wie machen Sie als Mieter die Kosten von Ein- und
Umbauten an Gewerbeimmobilien steuerlich geltend?

Sehr geehrte Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

bei der Anmietung von Raumen fiir eine unternehmerische Tatigkeit bleibt es oft nicht nur beim Mdéblieren. Als
Unternehmer haben Sie genaue Vorstellungen ber |hre Gewerberdume und die Anforderungen, die diese
erfiillen sollen. Deshalb ist es haufig erforderlich, bauliche Eingriffe am Mietobjekt vorzunehmen, sei es der
Einbau von Aufziigen und Hebeblhnen, das Einfiigen von Trennwanden und Deckenkonstruktionen oder die
Installation von speziellen Beleuchtungsanlagen.

Wenn Sie als Mieter solche Eingriffe am Mietobjekt vornehmen, stellt sich auch die Frage nach deren steuer-
licher Abbildung bzw. nach den Mdglichkeiten einer Abschreibung oder eines sofortigen Kostenabzugs. Und
im Fall einer Abschreibung naturlich auch nach der Abschreibungsdauer, fir die es darauf ankommt, ob durch
die Baumalinahme ein Scheinbestandteil, eine Betriebsvorrichtung oder ein sonstiger Mieterein- oder -umbau
entstanden ist. Gilt der Einbau steuerlich als bewegliches Wirtschaftsgut und ist er nach dem 01.07.2025 und
vor dem 01.01.2028 entstanden, ist neben der linearen Abschreibung tber die Nutzungsdauer auch eine de-
gressive Abschreibung von bis zu 30 % jahrlich méglich.

Mit Hilfe unserer Infografik auf der nachsten Seite finden Sie im Handumdrehen selbst her-
0 aus, wie sich Ihre geplanten Ein- und Umbaumafinahmen bei der Einkommensteuer auswir-
ken kénnen. Bei Fragen zu lhrem individuellen Fall stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen



Wie machen Sie als Mieter die Kosten von Ein- und Umbauten an Gewerbe-

immobilien steuerlich geltend?

Beziehen Sie steuerliche Auswirkungen durch Abschreibungen friihzeitig in lhre Planungen ein!

Lassen Sie nur Renovierungsarbeiten durchfiihren? \

(z.B. Streichen, Tapezieren, Schénheitsreparaturen,
Austausch kaputter Fenster, Heizungsmodernisierung.)

Wird also weder die nutzbare Flache vergréRert noch die
Substanz vermehrt oder der Gebaudestandard gehoben?

0Bei den Kosten handelt es sich um sofort abzugsfahigen
Erhaltungsaufwand, den Sie im Jahr der Arbeiten voll als
Betriebsausgaben geltend machen kénnen. Bei Gebauden,
die neben gewerblichen auch zu mehr als 50 % zu Wohn-
zwecken dienen, kann gréRerer Erhaltungsaufwand auf
zwei bis finf Jahre verteilt werden.

JaI

iNein

\

Fiigen Sie den Einbau lediglich voriibergehend in
das Gebaude ein und bleiben Sie sein Eigentiimer?

Als voriibergehend gilt ein Einbau dann, wenn

*seine Nutzungsdauer langer ist als die voraussichtliche
Mietdauer der Immobilie,

*er nach Ausbau am Mietende noch einen Uber den
Schrottwert hinausgehenden Wert hat,

*davon auszugehen ist, dass er wieder entfernt wird.

(z.B. Rolltreppe oder Laufband)

0

Es handelt sich um einen Scheinbestandteil, der selbst
bei fester Verankerung mit dem Gebaude als bewegliches
Wirtschaftsgut gilt.

Sie konnen die Kosten als Herstellungsaufwand iiber
Ja die voraussichtliche Mietdauer abschreiben. Sollte die
—— Mietdauer nicht vertraglich geregelt sein, wird die gewohn-
liche Nutzungsdauer des Einbaus herangezogen. Neben
der linearen Abschreibung ist fir Scheinbestandteile, die
nach dem 01.07.2025 und vor dem 01.01.2028 entstehen,
eine degressive Abschreibung von bis zu 30 % jéhrlich
maglich.

lNein

Dient der Einbau der unmittelbaren Ausiibung lhrer )
betrieblichen oder beruflichen Tatigkeit?

Ist er also speziell auf Ihre betrieblichen Anforderungen
zugeschnitten bzw. in die Betriebsablaufe eingebunden?

(z.B. Lastenaufzug, Spezialboden, Spezialbeleuchtung,

0Es handelt sich um eine Betriebsvorrichtung, die selbst
bei fester Verankerung mit dem Gebaude als bewegliches
Wirtschaftsgut gilt.

Ja Sie konnen die Kosten als Herstellungsaufwand iiber

— die fir die Betriebsvorrichtung geltende Nutzungsdauer
abschreiben. Neben der linearen Abschreibung ist fir
Betriebsvorrichtungen, die nach dem dem 01.07.2025
und vor dem 01.01.2028 entstehen, eine degressive Ab-
schreibung von bis zu 30 % jahrlich méglich.

Hebebiihne)
iNein

Ist der Einbau weder ein Scheinbestandteil noch eine \
Betriebsvorrichtung, aber

* Sie sind wirtschaftlicher Eigentiimer des Einbaus oder

« er dient unmittelbar Ihren besonderen betrieblichen
oder beruflichen Zwecken und steht in keinem ein-
heitlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhang
mit dem Gebaude?

(z.B. Schallschutzdecke in einer Bar)

O

Es handelt sich um einen sonstigen Mieterein- oder
-umbau, der als unbewegliches Wirtschaftsgut gilt.
Sie konnen die Herstellungskosten nach Gebaude-
grundsatzen, also ggf. Uber 50 Jahre, oder iiber die
tatsachliche Nutzungsdauer des Wirtschaftsguts
abschreiben (Priifung im Einzelfall erforderlich).

JaI

iNein

Handelt es sich um einen Einbau, der einem schnellen\
Wandel des modischen Geschmacks unterliegt?

(z.B. Ladeneinbauten, Schaufensteranlagen, Gaststatten-
einbauten)

Gerne stehen wir lhnen

Ublicherweise gilt eine zur Verfiffiing

betriebsgewohnliche
Nutzungsdauer von
acht Jahren; im Einzelfall
kann sich aber auch eine
abweichende Nutzungs-
dauer ergeben.

Ja_> Bei weiteren Fragen zu
Mieterein- und -umbauten
konnen Sie gerne einen

Termin mit uns vereinbaren.

Alle Angaben nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr. Diese Information ersetzt nicht die individuelle Beratung. Rechtsstand: September 2025.



