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Einfihrung

Der Kauf von Immobilien - egal ob zur Nutzung von eigenen Wohnzwe-
cken oder zur Vermietung - boomt seit Jahren. Kein Wunder, schlief3lich
sind die Zinsen fur Immobiliendarlehen auf einem historischen Tiefst-
stand und die Immobilienwerte steigen stetig an. In den Medien liest
man deshalb oft vom ,Betongold”. Der Kauf einer Immobilie ist jedoch
nicht nur als Kapitalanlage zu sehen. Auch steuerlich ergeben sich zahl-
reiche Vorteile fir Eigentimer von Immobilien. Dabei spielt es keine
Rolle, ob ein Haus oder eine Wohnung als Eigenheim genutzt oder ver-
mietet wird. In beiden Fallen gibt es Steuersparmdglichkeiten, die wir
Ihnen in diesem eBook vorstellen werden.

Von Steuervorteilen profitieren Sie als Immobilieneigentiimer naturlich
nur, wenn Sie die steuersparenden Ausgaben - im Zusammenhang mit Ih-
rer Immobilie - dem Finanzamt in einer Einkommensteuererklarung pra-
sentieren. Auch hier stehen wir lhnen als Experte zur Verfigung. Mit
Hilfe der Online-Steuererklarung von smartsteuer nutzen Sie die volle
Bandbreite an Steuersparmaoglichkeiten rund um lhre Immobilie. Selbst
wenn Sie ein ,iberzeugter” Steuer-Laie sind, kommen Sie mit diesem e-
Book kombiniert mit der Online-Steuererklarung von smartsteuer zum
gewinschten Ziel - ndmlich die optimalen Steuerersparnisse mitzuneh-
men.

Viel Erfolg als Immobilieneigentiimer bei der Umsetzung unserer Steuer-
spar-Strategien!



smartsteuer eBook —Immobilien 5

Steuervorteile fUr eigengenutzte
Immobilien

SchnellUberblick Gber steuerliche
Vergunstigungen rund ums Eigenheim

Was viele Eigentiimer von Eigenheimen nicht wissen. Sie haben die M6g-
lichkeit, das Finanzamt an den Kosten fir ihr Eigenheim zu beteiligen.
Insbesondere folgende Steuersparmdglichkeiten sind zu Wohnzwecken
genutzte Eigenheime denkbar:

Handwerkerleistungen

Wird ein Handwerker in lhrem Privathaushalt tétig, rechnet das Finanz-
amt auf Antrag 20% der Arbeitsleistung, maximal 1.200 Euro pro Jahr,
auf Ihre personliche Einkommensteuerschuld an.
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Dienstleistungen

Beauftragen Sie einen selbststandigen Dienstleister mit Arbeiten in Ih-
rem Privathaushalt (Fensterputzer, Pflegedienst), kdnnen Sie eine Steu-
eranrechnung auf Ihre persodnliche Einkommensteuerschuld von 20%,
maximal 4.000 Euro pro Jahr beantragen.

Arbeitszimmer

Arbeitnehmer und Selbststéndige konnen unter bestimmten Vorausset-
zungen die Kosten fir ein hdusliches Arbeitszimmer steuersparend ab-
setzen.

Denkmalschutz

Die Aufwendungen fiir Baumalinahmen denkmalgeschitzter Gebdude
durfen zehn Jahre lang jahrlich mit bis zu 9% pro Jahr wie Sonderausga-
ben geltend gemacht werden.

AuRBergewdhnliche Belastung

Mdussen Sie eine Immobilie nach einer Naturkatastrophe sanieren lassen
oder sind UmbaumafRnahmen wegen einer Behinderung notwendig,
kommt steuerlich ein Abzug auBergewohnlicher Belastungen in Be-
tracht.

Untervermietung

Bei Untervermietung einzelner RAume des Eigenheims bleiben Einnah-
men bis zu 520 Euro pro Jahr steuerfrei.

Sie sehen also schon an dieser Kurzilbersicht, dass Sie auch fur lhr Eigen-
heim in den Genuss von Steuervergunstigungen kommen kdnnen. Ent-
scheidend ist allerdings, dass Sie sich an ein paar Steuerspielregeln hal-
ten, die wir lhnen in den folgenden Passagen naher erlautern.
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Steueranrechnung fur Handwerkerleistungen

Beauftragen Sie einen Handwerker mit Handwerkerleistungen in Ihrem
privaten Haushalt, profitieren Sie bei der Abgabe einer Einkommensteu-
ererklarung von einer Anrechnung auf Ihre persdnliche Steuerschuld von
20% der Arbeitsleistung (ohne Waren- und Materialkosten), maximal
1.200 Euro pro Jahr. Diese Steuerverginstigung gibt es nur fir Renovie-
rungs-, Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen, nicht dagegen fur
NeubaumafRnahmen (8§ 35a Abs. 3 EStG) und bezuschusste Baumalf3nah-
men.

Damit es mit der Steueranrechnung klappt, missen Sie im Besitz einer

Handwerkerrechnung sein und Sie dirfen die Handwerkerrechnung nie-
mals bar bezahlen. Die Rechnung und den Kontoauszug mussen Sie dem
Finanzamt aber nur vorlegen, wenn es diese Nachweise extra anfordert.

Gestaltungstipp zu Neubaumaflnahmen

Zu den nicht begunstigten Neubaumalinahmen gehdren tbrigens nur
die Arbeiten im Zusammenhang mit der Errichtung eines Haushalts bis
zu dessen Fertigstellung. Fertigstellung ist gleichzusetzen mit Bezugs-
fertigkeit. Das bedeutet im Klartext: Lassen Sie beim Bau eines Hauses
den Dachgeschol3- oder Kellerausbau vorerst weg, ziehen in das Eigen-
heim ein und lassen diese Ausbauarbeiten anschlieend verrichten,
winkt Ihnen eine Steueranrechnung.

Nach einer Entscheidung vom BFH (BFH Urteil vom 06.11.2014 - VIR
1/13, veroffentlicht am 28.01.2015) kdnnen auch Schornsteinfegerleis-
tungen und Aufwendungen fiir Mess- und Uberpriifungsarbeiten von
Feuerstatten wieder als Handwerkerleistungen angesetzt werden. Der
BFH widerspricht hier dem Anwendungserlass zu 35a EStG vom
10.01.2014. Zum 09.11.2016 hat das Bundesfinanzministerium den An-
wendungserlass (BMF vom 9.11.2016, IV C 8) aktualisiert.
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Beispiel:

Sie lassen sich ein Haus bauen. Der DachgeschofRausbau kostet 6.000
Euro. Sie lassen den Ausbau a) noch vor Fertigstellung oder b) erst nach
Bezug des Hauses verrichten.

Variante a: Dachge- Variante b: DachgeschoRausbau
schoRausbau bis Fer- nach Fertigstellung
tigstellung

Steueranrechnung 0 Euro 1.200 Euro

Begriindung NeubaumafRnahme Keine NeubaumaflRnahme

Die Steueranrechnung fur Handwerkerleistungen scheidet tibrigens aus,
wenn 6ffentliche Forderungen wie zinsverbilligte Darlehen (z.B. KfW-
Darlehen) oder steuerfreie Zuschusse fir die Renovierungs-, Erhaltungs-
und ModernisierungsmafRnahmen in Anspruch genommen

werden.

Hausliches Arbeitszimmer

Eine weitere Moglichkeit, das Finanzamt an den Ausgaben fir eine ei-
gene Immobilie zu beteiligen, ist die steuerliche Berlicksichtigung eines
héuslichen Arbeitszimmers. Je nachdem, ob das Arbeitszimmer den Mit-
telpunkt Ihrer gesamten beruflichen und betrieblichen Tatigkeit dar-
stellt oder ob Sie das Arbeitszimmer zu Hause benétigen, weil Sie in der
Einrichtung lhres Arbeitgebers keinen Arbeitsplatz haben, gilt steuerlich
folgendes:

Mittelpunkt: Werden die qualifizierten Arbeiten alle in dem hauslichen

Arbeitszimmer erledigt und haben Sie keinen anderen Arbeitsplatz, dur-
fen alle auf den beruflich genutzten Raum entfallenden Ausgaben steu-
erlich geltend gemacht werden.
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Hochstbetrag: Haben Sie keinen anderen Arbeitsplatz, die qualifizierten
Arbeiten werden aber beim Kunden vor Ort erbracht, ist der Werbungs-
kosten- bzw. Betriebsausgabenabzug der Raumkosten auf 1.250 Euro
pro Jahr begrenzt.

Die Ermittlung der steuerlich abziehbaren Arbeitszimmerkosten ermit-
teln Sie in drei Schritten:

Schritt 1: Ermitteln Sie die Gesamtkosten, die fiir Ihre Immobilie an-
gefallen sind.

Schritt 2: Ermitteln Sie den prozentualen Anteil des Arbeitszimmers
im Verhéltnis zur Gesamtwohnflache (Formel: Flache des Arbeitszim-
mers: Gesamtwohnflache x 100).

Schritt 3: Ermitteln Sie anhand der Ergebnisse aus Schritt 1 und 2 die
abziehbaren Arbeitszimmerkosten.

Praxis-Tipp:

Anschaffungskosten fir eine selbstgenutzte Immobilie dirfen
grundsatzlich nicht abgeschrieben werden. Benutzen Sie jedoch aus
beruflichen oder aus betrieblichen Griinden ein hausliches Arbeits-
zimmer, kdnnen Sie eine anteilige Abschreibung ermitteln, die dann
anteilig als Werbungskosten fir Ihr Arbeitszimmer geltend gemacht
werden darf.

Beispiel:

Sie lassen sich ein Haus bauen. Die Anschaffungskosten fiir das Gebaude
(ohne Anschaffungskosten fir Grund und Boden) betragen 100.000
Euro. Der Anteil des Arbeitszimmers an der Gesamtwohnflache betragt
10%. Das Eigenheim war am 13. Januar bezugsfertig.
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Anschaffungskosten fur das Gebéude 100.000 Euro

2% = Jahresabschreibung => davon 10% = Werbungs- 200 Euro (100.000 Euro x
kostenabzug bzw. Betriebsausgabenabzug 2% = 2000 Euro x 10%)

Ware die Bezugsfertigkeit nicht im Januar gewesen, sondern erst im Mai, wiirde die
Jahresabschreibung im Bezugsjahr nur 133 Euro betragen (200 Euro x 8/12).

Ein h&usliches Arbeitszimmer muss nahezu ausschlieRlich fur berufliche
Zwecke genutzt werden. Eine Arbeitsecke im Flur oder ein abgetrennter
Bereich im Wohnzimmer stellen nach Auffassung der Finanzverwaltung
leider kein steuerlich abzugsféhiges Arbeitszimmer dar (vgl. BFH Urteile
vom 22.3.2016 (VIII R 24/12, VIII R 10/12).

Steuervergunstigungen fir Baudenkmale

Haben Sie die Wahl zwischen dem Kauf einer herkdmmlichen Immobilie
und einem Baudenkmal und die geplanten Renovierungsarbeiten sind in
etwa gleich hoch, sollten Sie beim Baudenkmal zuschlagen. Denn obwohl
Sie diese denkmalgeschitzte Immobilie zu eigenen Wohnzwecken nut-
zen, sind bestimmte BaumalRnahmen steuerlich beglnstigt. Fur fol-
gende BaumafRnahmen dirfen die Ausgaben je nach Beginn der Baumal3-
nahme verteilt Gber zehn Jahre wie Sonderausgaben bertcksichtigt wer-
den:

- Baumalinahmen, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des Gebau-
des als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich
sind.

- Baumalinahmen an Geb&uden, die zwar selbst keine Baudenkmale
sind, aber die innerhalb eines Denkmalbereichs liegen. Beglnstigt
sind hier Ausgaben, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des
schitzenswerten auBeren Erscheinungsbildes des Denkmalbereichs
erforderlich sind.
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Praxis-Tipp:

Voraussetzung fur den Sonderausgabenabzug fiir Renovierungsar-
beiten an einem zu Wohnzwecken genutzten Baudenkmal ist die Be-
scheinigung der Denkmalschutzbehoérde, dass die Renovierungskos-
ten fur die sinnvolle Nutzung als Baudenkmal notwendig waren.

Die jahrliche AfA fir BaumafRnahmen zur Erhaltung oder zur sinnvollen
Nutzung von Objekten im Sinne dieser Vorschrift, betragt fir Baumal3-
nahmen im Jahr der Herstellung und in den folgenden 9 Jahren jeweils
9%.

Beispiel:

Sie renovieren ein Denkmal, das Sie zu eigenen Wohnzwecken nutzen.
Die Renovierungskosten betragen 100.000 Euro. Die Bescheinigung der
Denkmalschutzbehdrde liegt vor. Von diesen 100.000 Euro, durfen Sie
zehn Jahre lang jahrlich 9% wie Sonderausgaben steuerlich geltend ma-
chen.

Jahr 1 Sonderausgaben 9% von 100.000 Euro 9.000 Euro

Jahr 2 Sonderausgaben 9% von 100.000 Euro ...

............................ 9.000 Euro

Jahr 10 Sonderausgaben 9% von 100.000 Euro 9.000 Euro
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AulRergewdhnliche Belastung fur
Renovierungs- und Umbaumal3nahmen

Renovierungsarbeiten und Umbaumafnahmen am Eigenheim kénnen
ausnahmsweise auch als au3ergewohnliche Belastung abgezogen wer-
den, wenn folgende Voraussetzungen erftllt sind:

- Die Schéaden an lhrem Eigenheim sind durch ein ,,unabwendbares" Er-
eignis entstanden, beispielsweise durch Brand, Hochwasser, Sturm,
Hagel, Erdbeben, Blitzeinschlag, Erdrutsch, Schnee oder durch einen
Lawinenabgang.

- Sie sind behindert und miissen zur behindertengerechten Nutzung
Ihres Eigenheims Umbaumafnahmen vornehmen.

Praxis-Tipp:

Eine aulRergewodhnliche Belastung wird abhangig von lhrem Familien-
stand und von der Hohe lhrer Einkiinfte um eine zumutbare Eigenbe-
lastung gemindert (833 Abs. 3 EStG). Nur der Uibersteigende Betrag
ist letztlich als aulRergewdhnliche Belastung abziehbar.

Untervermietung eines Raumes im Eigenheim

Werden Teile einer selbstgenutzten Eigentumswohnung, eines selbstge-
nutzten Einfamilienhauses oder insgesamt selbstgenutzten anderen
Hauses voribergehend vermietet und Uibersteigen die Einnahmen hie-
raus nicht 520 Euro pro Kalenderjahr, kann aus Vereinfachungsgriinden
von der Besteuerung der Einkiinfte abgesehen werden.

Beispiel:

Sie vermieten einer Musikband fiir 40 Euro im Monat einen Hobbyraum
im Keller Ihres Hauses. Da die Einnahmen aus dieser Untervermietung
unter 520 Euro pro Jahr liegen, mussen Sie diesen Zusatzverdienst nicht
in der Steuererkléarung angeben und auch nicht versteuern.
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Was kann nicht abgezogen werden

Da Sie bei Selbstnutzung lhres Eigenheims keine Vermietungseinnahmen
erzielen, durfen die Kosten fur den Kauf der Immobilie normalerweise
steuerlich nicht geltend gemacht werden. Insbesondere der Abzug fol-
gender Ausgaben ist steuerlich grundséatzlich nicht zulassig:

Diese Kosten sind steuerlich beim Eigenheim nicht ansetzbar

Maklergebiihren  Abschreibung der Gebaudekosten Schuldzinsen
Notargebiihren Kauf von Farbe fur Malerarbeiten Kauf von Pflanzen
Rasenmaher Fahrten zur Bank wegen Finanzie- Einbaukiiche

rung

Doch kein Grundsatz ohne Ausnahme: Ein Teil der Kosten kann natirlich
im Rahmen der Arbeitszimmerkosten, der Steueranrechnung fur Hand-
werkerleistungen oder in den vorher beschriebenen Féllen als aul3erge-
wohnliche Belastung abgezogen werden.
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Steuerlx1 fur vermietete
Immobilien

Allgemeines zur Vermietung und Verpachtung

Vermieten Sie eine Immobilie und erhalten dafiir Mietzahlungen, sind
die Mieteinnahmen in der Einkommensteuererklarung im Bereich Ver-
mietung und Verpachtung zu erfassen. Doch von den Einnahmen durfen
Sie alle im Zusammenhang mit der Vermietung angefallenen Ausgaben
(= im Fachjargon ,Werbungskosten®) abziehen. Nur der verbleibende
Differenzbetrag ist steuerlich relevant.

14
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Praxis-Tipp:

Ubersteigen die Werbungskosten die erzielten Mieteinnahmen, weil
beispielsweise hohe Schuldzinsen gezahlt wurden oder wegen Reno-
vierungskosten, entsteht ein Vermietungsverlust. Dieser Verlust
kann steuersparend mit anderen Vermietungsgewinnen, mit den Ein-
kinften aus nichtselbststandiger Arbeit und mit selbststandigen Ge-
winnen saldiert werden.

Zufluss- und Abflussprinzip bei Einnahmen und
Werbungskosten

Bei Ermittlung der Einnahmen und Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung einer Immobilie gilt das strenge Zu- und Abflussprinzip des
§ 11 EStG. Nach dieser Vorschrift gelten je nach Zahlungsart folgende
Zu- und Abflusszeitpunkte:

Zahlungsart

Zeitpunkt des Zuflusses

Zeitpunkt des Abflusses

Barzahlung

Erhalt des Geldes

Hingabe des Geldes

Uberweisung

Gutschrift auf dem Bankkonto

Eingang des Uberweisungstréa-
gers bei der Bank.

Lastschrift

Gutschrift auf Bankkonto

Abbuchung vom Bankkonto

Scheck

Entgegennahme des gedeckten
Schecks

Ubergabe des Schecks

Kreditkarte

Zahlung durch Kreditkartenin-
stitut

Unterschrift auf Zahlungsbeleg
bzw. Eingabe PIN

EC-Karte Gutschrift auf dem Konto Unters_,chrlft auf Zahlungsbeleg
bzw. Eingabe PIN
Aufrechnung Zeitpunkt der Aufrechnungser-  Zeitpunkt der Aufrechnungser-

klarung

klarung
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Ausnahme bei regelmaliig wiederkehrenden
Einnahmen und Werbungskosten

Es gibt jedoch eine Ausnahme zu diesem strengen Zu- und Abflusszeit-
punkten. In Einzelfallen sind Einnahmen und Werbungskosten in dem
Jahr zu erfassen, in das sie wirtschaftlich gehdren. Diese Ausnahmerege-
lung zum Zu- und Abflussprinzip greift unter folgenden Voraussetzun-
gen:

- Eshandelt sich um regelmafiig wiederkehrende Zahlungen (Miete,
Zinsen, Versicherungsbeitrage).

- Diese Zahlungen erfolgen spétestens innerhalb von zehn Tagen vor
oder nach dem Jahreswechsel.

Beispiel:

Die Miete fur Dezember wird am 31.12. fallig. Der Mieter Uberweist die
Miete erst am 8.1. des Folgejahres. Der Mieter hat auch die November-
miete noch nicht bezahlt. Diese Giberweist er ebenfalls erst am 8.1. des
Folgejahrs.

Novembermiete Dezembermiete

Erfassung der Einnahme  Im aktuellen Jahr Im alten Jahr

Begriindung Nachzahlungen fiir frihere ~ Zahlung der Dezembermiete
Falligkeitszeitraume sind liegtin dem 10-Tageszeit-
nicht zu beriicksichtigen. raum nach dem Jahreswech-

Die am 8.1. nachgezahlte sel, zu dem die Einnahme
Miete fiir November istda-  wirtschaftlich gehort.
her im aktuellen Jahr zu er-

fassen
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Besonderheiten bei der Erfassung von Mietein-
nahmen

Als Mieteinnahmen mussen Sie alle Zahlungen und Zuwendungen lhres
Mieters in der Einkommensteuererklarung angeben. Typisch zu versteu-
ernde Mieteinnahmen sind:

Mieteinnahmen Pachteinnahmen Umlagen- und Neben-
kosten (meist in gleicher
Hoéhe Werbungskosten)

Versicherungsleis-  Miete fir Moblierung Einnahmen fiir Wohn-

tungen recht

Umsatzsteuer auf  Zuschuisse aus 6ffentlichen Mitteln Erstattung von Aufwen-

Mieten und Pach- dungen

ten

Zinseinnahmen, die Sie im Rahmen der Vermietung einer Immobilie er-
zielen, gehoéren grundsatzlich nicht zu den Einnahmen im Bereich Ver-

mietung und Verpachtung in der Einkommensteuererklarung. Gemeint
sind folgende Zinseinnahmen:

- Zinsen aus Instandhaltungsriucklagen: Zahlen Sie fiir eine vermie-
tete Immobilie an einen Wohnungsverwalter Wohngeld, steckt darin
meist ein Betrag, der in die Instandhaltungsrticklage flie3t. Der Ver-
walter legt das Geld an und verwendet es, falls ndtig, fir Reparatu-
ren. Die Zinsen, die durch die Anlage des Geldes erzielt werden und
Ihnen zuzurechnen sind, stellen Einnahmen aus Kapitalvermdgen
dar, die der Abgeltungsteuer unterliegen.

- Zinsen auf Kautionskonto: Verlangen Sie von dem Mieter lhrer Im-
mobilie eine Kaution und legen diese auf einem Sparbuch an, sind
die Zinsen nicht als Einnahmen aus Vermietung zu erfassen.
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Praxis-Tipp:

Zahlt Ihnen ein Mieter eine Entschadigung fiir die vorzeitige Aufhe-
bung eines Mietvertrags, missen Sie diese Entschédigungszahlung
zwar als Einnahme aus Vermietung und Verpachtung erfassen, Sie
kdnnen beim Finanzamt jedoch die Besteuerung nach der giinstigen
Funftelmethode nach § 34 EStG beantragen, weil es sich bei dieser
Zahlung um auf3erordentliche Einkliinfte fir entgehende Einnahmen
handelt. Dadurch missen Sie weniger Steuern auf diese Entschadi-
gung zahlen.

Besonderheiten bei der Erfassung von Wer-
bungskosten

Die Ausgaben im Zusammenhang mit der Vermietung einer Immobilie
machen Sie in der Einkommensteuererklarung als Werbungskosten gel-
tend. Beim Werbungskostenabzug sind Sie in der Beweislast. Sie miissen
dem Finanzamt die Hohe der Ausgaben und den Zusammenhang der Aus-
gaben mit der Vermietung der Immobilie plausibel nachweisen.

Praxis-Tipp:

Als Nachweis fur die Werbungskosten im Zusammenhang mit einer
vermieteten Immobilie sollten Sie alle Rechnung aufbewahren und
auf der Rickseite den Grund fir die Ausgabe vermerken. Haben Sie
keine Rechnungen (z.B. bei Fahrtkosten), notieren Sie auf einem
Blatt Papier das Datum der Ausgabe, den Grund und die H6he. Be-
wahren Sie diese Nach-weise solange auf, bis die einmonatige Ein-
spruchsfrist fur den betreffen-den Steuerbescheid voruber ist.

Ausgaben vor dem Kauf einer zu vermieteten Immobilie

Planen Sie den Kauf einer Immobilie, die vermietet werden soll, sollten
Sie alle Ausgaben im Zusammenhang mit diesem geplanten Kauf
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auflisten und Belege dazu aufbewahren. Hintergrund: Diese vorwegge-
nommenen Ausgaben kénnen steuerlich bericksichtigt werden.

Typische Ausgaben vor dem Kauf sind Fahrtkosten zu Besichtigungster-
minen, Fahrtkosten zur Bank wegen der Finanzierung oder zum Notar.
Hier stellt sich die Frage, wie diese Fahrtkosten vor dem Kauf steuerlich
geltend gemacht werden kdnnen. Dazu sind folgende Grundsétze zu be-
achten:

Fahrtkosten zur Besichtigung

Besichtigungsfahrten mit dem eigenen Pkw vor dem Kauf stellen An-
schaffungsnebenkosten dar. Diese Ausgaben sind dem Kaufpreis der Im-
mobilie zuzuschlagen. Der Teil dieser Ausgaben, der prozentual auf das
Gebaude entfallt, kann im Rahmen der Geb&udeabschreibung (in der Re-
gel verteilt auf 50 Jahre) steuerlich geltend gemacht werden. Bei Fahr-
ten mit dem Pkw durfen Sie 0,30 Euro je gefahrenen Kilometer beriick-
sichtigen.

Beispiel:

Nach lhren Aufzeichnungen haben Sie vor dem Kauf einer Immobilie, die
zu Vermietungszwecken genutzt werden soll, 10 Besichtigungsfahren
durchgefihrt (gefahrene Kilometer jeweils 120 km). Die Anschaffungs-
kosten der Immobilie inklusive Grunderwerbsteuer betragen 100.000
Euro, wobei 40% auf den Grund und Boden entfallen.

Anschaffungskosten Immobilie 100.000 Euro

Fahrten zur Besichtigung (10 Fahrten x 120 km x 0,30 360 Euro
Euro/km); die Kosten fir diese Fahrten stellen Anschaf-

fungsnebenkosten dar, die dem Kaufpreis der Immobilie hin-

zuzurechnen sind

=  Gesamt Anschaffungskosten Immobilie 100.360 Euro

x  60% = Gebaudewert, der abgeschrieben werden 60.216 Euro
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50 Jahre Nutzungsdauer = Jahresabschreibung 1205 Euro

Fahrtkosten zur Bank

Féahrt ein Immobilieninteressent dagegen zu seiner Bank, um ein Darle-
hen zur Finanzierung des Immobilienkaufs zu beantragen, stellen diese
Fahrtkosten vorweggenommene Werbungskosten dar, die steuerspa-
rend mit anderen Einkuinften verrechnet werden durfen. Die Fahrtkos-
ten betragen ebenfalls 0,30 Euro fir jeden gefahrenen Kilometer im Zu-
sammenhang mit dem geplanten Kauf der Immobilie. Diese vorwegge-
nommenen Fahrtkosten sind in der Einkommensteuererklarung zu erfas-
sen.

Typische Werbungskosten bei Vermietung ei-
ner Immobilie

Von den Einnahmen aus der Vermietung einer Immobilie dirfen Sie alle
im Zusammenhang mit der Vermietung anfallenden Werbungskosten
steuersparend abziehen. Typische Werbungskosten bei der Vermietung
einer Immobilie sind:

Abschreibung der An- Betriebskosten (Strom, Mitgliedsbeitrage Haus- und

schaffungskosten des Gas, Wasser, etc.) Grundbesitzerverein

Gebaudes

Modernisierungskosten  Schuldzinsen Grundsteuer

Gebaudeversicherungen  Instanthaltung (Gartner, Kosten fiir Hausmeister
Schneeraumdienst)

Gartenpflege Kosten fiir Hausverwalter Kosten fiir Hausmeister

Fahrtkosten mit Pkw Fahrtkosten fiir 6ffentli- Biirokosten (Telefon, Porto,

(tat séchliche Kosteno-  che Verkehrsmittel Kopien, PC-

der 0,30 Euro/km)

Fachliteratur fur Ver- Abschreibung bei Méblie- Maklerkosten, bei

mieter rung Suche nach neuen

Mietern
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Steuerberatungskosten  Abfindungszahlung an Mie-
im Zusammenhang mit ter, wenn die Immobilie da-

Kosten fiir Raumungsprozess
(Schlusseldienst, Rechtsan-

der Beratung zur Ver- nach wieder vermietet walt, etc.)
mietung wird
Auflosung der Instand- Vermietungsinserate Zahlung fir die Aufgabe ei-

haltungsriicklagen we-
gen Reparaturen

nes Wohnrechts, wenn Im-
mobilie anschlieRen vermie-
tet wird.

Praxis-Tipp:

Werbungskosten dirfen Sie Ubrigens sogar dann geltend machen,
wenn die Wohnung einen Teil oder das ganze Jahr leer stand und Sie
keine Mieteinnahmen erzielt haben. Sie missen dem Finanzamt dazu
nur Ihre Vermietungsabsicht nachweisen (z.B. Beauftragung eines
Maklers oder Aufzeichnungen zu Treffen mit potentiellen Mietern).
Je langer die Immobilie leer steht, desto plausibler missen Ihre Ver-
mietungsbemiihen werden (z.B. Minderung der bisher geforderten
Miete, Renovierung, um die Immobilie attraktiver fur potentielle
Mieter zu machen). Diese Werbungskosten ohne Mieteinnahmen (=
steuerliche Verluste) durfen steuersparend mit Einkiinften aus
selbststandiger Tatigkeit, aus nichtselbststéndiger Tatigkeit oder
mit Vermietungsgewinnen verrechnet werden.
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Ermittlung der Abschreibung flr eine
vermietete Immobilie

Ein interessanter Posten bei Ermittlung der Werbungskosten aus Ver-
mietung und Verpachtung ist die Abschreibung der Anschaffungskosten
auf das Geb&dude. Abschreibung bedeutet die Verteilung der Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten eines Gebaudes aus dessen geschatzter
Nutzungsdauer. Die Nutzungsdauer hat das Finanzamt gesetzlich fest-
gelegt.

Die Abschreibung der Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten ei-
nes Gebdudes wird in mehreren Schritten ermittelt.

Schritt 1 Ermittlung des Beginns der Abschreibung. Die Abschreibung beginnt
mit Anschaffung (notariell festgelegtes Datum zum Ubergang von
Nutzen und Lasten) bzw. Fertigstellung (= Bezugsfertigkeit).

Schritt 2 Ermittlung der Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten fiir das
Gebaude (= Abschreibungsvolumen)

Ermittlung des Abschreibungssatzes je nachdem, ob das Gebaude

Schritt3 vor dem 1.1.1925 oder danach fertiggestellt wurde.

Schritt 4 Ermittlung der Jahresabschreibung mit den Ergebnissen aus den
Schritten 2 und 3.

Schritt5 Ermittlung der zeitanteiligen Abschreibung bei Anschaffung bzw.

Fertigstellung der Immobilie wahrend des Jahres.

Ermittlung der Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten des
Gebéaudes

Die Bemessungsgrundlage fur die steuermindernde Abschreibung bei
Vermietung einer Immobilie sind die Anschaffungskosten oder die Her-
stellungskosten des Geb&udes. Diesen Betrag erhalten Sie, wenn Sie die
gesamten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ermitteln und den
Grund- und Bodenanteil abziehen.
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Ermittlungsschema fiir Anschaffungskosten des Gebaudes

Kaufpreis laut Kaufvertrag

.......... Euro
+ AusdenKaufvertrag angerechnete Restschuld eines Hypothe-
kendarlehensvom Verkaufer der Inmobilie e e
Im Kaufpreis enthaltene Kosten fir Inventar (Sauna, Einbau-
- T YT T so00000000 Euro
schrank, Mdbel)
- Ubernommene Instandhaltungsricklage ... Euro

Anschaffungsnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Gebiihren
+  des Grundbuchamts, Fahrtkosten zur Immobilienbesichtigung  .......... Euro
vor dem Kauf, Maklergebiihren, Notarkosten)

+ Schatz-und Gutachterkosten ... Euro

Gesamte Anschaffungskosten der Immobilie fir Gebaude so-

~  wieGrundundBoden e Euro

- Anschaffungskosten fur Grundund Boden L Euro
Nachtragliche Herstellungskosten fiir das Gebaude (siehe lIl.

+ T Euro
Tz. 6)

_ Anschaffungskosten fiir das Gebéude = Bemessungsgrund- Euro

lage fir Abschreibung

Problematisch wird oftmals die Aufteilung der ermittelten Gesamtan-
schaffungskosten in einen Gebaude- und einen Grund- und Bodenanteil.
Zur Aufteilung der Gesamtanschaffungskosten sollten Sie folgende Be-
sonderheiten kennen:

Aufteilung im Notarvertrag: Ist im Notarvertrag der Kaufpreis fur das
Gebéude, das Inventar und fiir den Grund und Boden getrennt ausgewie-
sen, wird das Finanzamt diese Aufteilung nur Uberprifen, wenn diese of-
fensichtlich zu einer unzutreffenden Aufteilung fihren kdnnte.

Hilfetool des BMF: Unter www.bundesfinanzministerium.de finden Sie
eine bundeseinheitlich abgestimmte Arbeitshilfe zur Aufteilung eines
Kaufpreises in einen Gebaude- sowie in einen Grund- und Bodenanteil.
Hier konnen Sie prifen, ob Ihr vereinbarter Kaufpreis fir den Grund und
Boden in den Augen des Finanzamts womaoglich zu niedrig ist.



http://www.bundesfinanzministerium.de/
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Praxis-Tipp:

Nutzen Sie die Online-Steuererklarung von smartsteuer, werden Sie
Schritt fur Schritt durch das Programm gefuihrt und kénnen prob-
lemlos die Bemessungsgrundlage fir die Abschreibung ermitteln.

Ermittlung des linearen Abschreibungssatzes

Haben Sie die Aufteilung der Anschaffungskosten durchgefiihrt, haben
Sie das Schlimmste bereits Uberstanden. Die Ermittlung des Abschrei-
bungssatzes ist denkbar einfach. Je nach Zeitpunkt der Fertigstellung
der vermieteten Immobilie gilt folgender Abschreibungssatz nach der li-
nearen Abschreibung:

- Die Abschreibung des Gebaudes betragt 2% (= Nutzungsdauer 50
Jahre), wenn die vermietete Immobilie nach dem 31.12.1924 fertig-
gestellt wurde.

- 2,5% Abschreibung (Nutzungsdauer 40 Jahre) konnen als Werbungs-
kosten geltend gemacht werden, wenn die vermietete Immobilie vor
dem 1.1.1925 fertig gestellt wurde.

Praxis-Tipp:

Erben Sie eine bislang vermietete Immobilie, ibernehmen Sie den
Abschreibungssatz von dem verstorbenen Vermieter. Dabei kann es
vorkommen, dass ein anderer Abschreibungssatz, als derzeit gesetz-
lich festgelegt, zur Anwendung kommt. Das kann daran liegen, dass
der Verstorbene von der degressiven Abschreibung Gebrauch ma-
chen durfte, die es in der Vergangenheit gab.
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Ermittlung der abziehbaren Abschreibung

Die Ermittlung der Abschreibung erfolgt streng zeitanteilig. Das bedeu-
tet, dass nur fiir die Monate eine Abschreibung abgezogen wird, ab dem
die Immobilie Vermietungszwecken dienen soll, bezugsfertig ist und sich
im Eigentum des Vermieters befindet.

Beispiel:
Sie kaufen eine vermietete Immobilie, deren Gebaudewert 200.000 Euro

betragt, am 5. Juni. Die lineare Abschreibung wird mit 2% ermittelt. Da-
nach ergibt sich folgender Abschreibungsbetrag im Jahr des Kaufs:

Anschaffungskosten fiir das Gebaude 200.000 Euro
X 2% =lahresabschreibung fiir Gebaude 4.000 Euro
x /12 (Abschreibung nur zeitanteilig fur die Monate Juni bis De- 2 334 Euro

zember = 7 Monate) = Abschreibung im Erstjahr

Erhohte Absetzungen bei Baudenkmalen

Als Vermieter eines Baudenkmals kénnen Sie die Herstellungskosten fir
Baumalinahmen im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren
jeweils bis zu 9% und in den folgenden 4 Jahren bis zu 7% steuerlich gel-
tend machen.

Immobilienkauf: Vorsicht vor anschaffungsna-
hen Herstellungskosten

Kaufen Sie eine Immobilie, die Sie vermieten méchten, sollten Sie darauf
achten, dass die Sanierungs- und Renovierungskosten in den ersten drei
Jahren nach dem Kauf netto nicht mehr als 15% der Anschaffungskosten
fur das Geb&dude betragen. Wird die 15%-Grenze uberschritten, liegen
anschaffungsnahe Herstellungskosten vor.
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Folge: Diese (Werbungs-)Kosten mindern nicht sofort lhre Vermietungs-
einklnfte.

In einem Urteilsfall vor dem Finanzgericht Miinster kaufte ein Ehepaar
eine Immobilie, die vermietet werden sollte. Da die Fassade zu mehr als
10% beschéadigt war, mussten die beiden nach der Energiesparverord-
nung die Fassade vollstéandig energetisch sanieren lassen. Und obwohl
die Sanierungskosten mehr als 15% der Geb&udeanschaffungskosten be-
trugen, behandelten die beiden Eheleute die Sanierungskosten als so-
fort abziehbare Werbungskosten.

Ihre Begriindung: Die SanierungsmafRnahmen wurden Ihnen durch die
Energiesparverordnung quasi behoérdlich bzw. gesetzlich aufgezwungen.

Auch aufgezwungene Sanierungskosten kénnen anschaffungsnahe Auf-
wendungen darstellen. In § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG sind keine Ausnahmen
genannt. Der Grund der Sanierung spielt bei der Beurteilung der 15%-
Grenze keine Rolle.

Folge: Die Sanierungskosten stellten in dem Urteilsfall anschaffungsna-
he Aufwendungen dar.

Folge: Die Sanierungskosten sind den Anschaffungskosten des Gebaudes
zuzurechnen und im Rahmen der Gebaudeabschreibung (= verteilt auf
50 Jahre) als Werbungskosten zu berticksichtigen (FG Munster, Urteil v.
17.11.2014, Az. 13K 3335/12E).

Beispiel:

Sie kaufen ein Haus fiir 200.000 Euro. Auf das Gebdude entfallen vom
Kaufpreis 120.000 Euro auf das Haus und auf den Grund und Boden
80.000 Euro. Das Haus soll vermietet werden. Die Sanierungskosten im
Erstjahr betragen a) 20.000 Euro oder b) 10.000 Euro oder c) in den ers-
ten dreiJahren jeweils 7.000 Euro,
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Variante a Variante b Variante ¢

Anschaffungskosten 120.000 Euro 120.000 Euro 120.000 Euro
Gebaude

Sanierungskosten in- 20.000 Euro 10.000 Euro 21.000 Euro
nerhalb der ersten
dreiJahre nach Kauf

Im Verhaltnis zu den 16,6% 8,33 % 175%
Anschaffungskosten
des Gebaudes

Anschaffungsnahe ja nein ja
Herstellungskosten

Sonderfall: Verbilligte Vermietung

Vermieten Sie eine Wohnung oder ein Haus an einen nahen Angehdrigen,
wird das Finanzamt dieses Mietverhaltnis im Rahmen der Einkommen-
steuererklarung besonders kritisch unter die Lupe nehmen. Um den vol-
len Werbungskostenabzug zu erreichen, haben Sie mehrere Hirden zu
nehmen.

Hintergrund: Betragt die vereinbarte Miete mit den Angehdérigen nicht
mindestens 66% der ortsiblichen Miete, lasst das Finanzamt nur einen
anteiligen Werbungskostenabzug zu.

Praxis-Tipp:

Liegt die vereinbarte Miete unter der ortsiiblichen Miete, kann mit
dem Zustand der Immobilie argumentiert werden. Ist die Immobilie
schon seit 20 Jahren nicht mehr renoviert worden, rechtfertigt das
einen Abschlag von der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dasselbe gilt,
wenn die Immobilie im Einflugbereich eines Flughafens liegt.
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Beispiel:

Sie vermieten eine Immobilie an lhre Mutter. Die vereinbarte Miete be-
tragt 60% der ortsublichen Miete.

Folge: Ohne Anpassung an die neue Mindestgrenze von 66% wirde das
Finanzamt nur noch 60% der Werbungskosten im Zusammenhang mit
der Vermietung zum Abzug zulassen.

Nachtraglichen Schuldzinsenabzug

Stof3en Sie eine Uberteuert gekaufte, bislang vermietete Immobilie ab
und der erzielte Verkaufserlts deckt nicht das noch vorhandene Immobi-
liendarlehen, kdnnen Sie nachtragliche Werbungskosten fur die nach
dem Verkauf noch anfallenden Schuldzinsen beantragen. Das gilt unab-
hangig davon, wie lange sich die vermietete Immobilie vor dem Verkauf
in Ihrem Eigentum befand.

Die Finanzamter gewahren den Werbungskostenabzug fur nachtragliche
Schuldzinsen bislang nur in den Féllen, in denen die Immobilie innerhalb
der Spekulationsfrist von zehn Jahren gekauft und verkauft wurde. Doch
die Richter des Bundesfinanzhofs teilten diese Meinung nicht. Mal3geb-
lich fir den nachtraglich en Werbungskostenabzug ist nicht die Halte-
dauer der Immobilie, sondern dass die Schuldzinsen durch eine Ein-
kunftsart (hier: Vermietung und Verpachtung) anfielen (BFH, Urteil v.
8.4.2014, Az. IXR 45/13; veroffentlicht am 14.5.2014).

VerauRerungserlds muss zur Schuldentilgung eingesetzt werden

Voraussetzung fur den Werbungskostenabzug fur nachtragliche Schuld-
zinsen ist, dass der Verkaufer den gesamten Verkaufserlds zur Tilgung
des noch vorhandenen Immobiliendarlehens verwendet. Wird nur ein
Teil des Verauflerungserldses zur Schuldentilgung eingesetzt und der
Rest fur den Kauf des Traumautos, scheidet ein nachtraglicher Wer-
bungskostenabzug aus.
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Praxis-Tipp:

Die Dauer des Abzugs nachtraglicher Schuldzinsen als Werbungskos-
ten aus Vermietung und Verpachtung ist nicht begrenzt. Vorausset-
zung ist die Nutzung des Erldses zur Schuldentilgung und dass der
Erl6s die Schulden nicht vollstandig getilgt hat. Als Werbungskosten
abziehbar sind jedoch nur die Schuldzinsen, nicht dagegen die Be-
trage zur Tilgung des Immobiliendarlehens.

Umsatzsteuerpflichtige Vermietung

29

Vermieten Sie Immobilien nicht zu Wohnzwecken, sondern an Unterneh-
mer fUr dessen Unternehmen, kénnen Sie auf die Befreiung von der Um-

satzsteuer verzichten. Sie vermieten dann umsatzsteuerpflichtig. Das
hat folgende steuerliche Konsequenzen:

Sie missen je nach Hohe der Umsatzsteuerzahllast monatliche bzw.
vierteljghrliche Umsatzsteuervoranmeldungen und eine Umsatz-
steuerjahreserklarung beim Finanzamt einreichen. Hierftr ist es hilf-
reich die Besteuerung nach vereinbarte Entgelten zu beantragen.
Dann wird die Umsatzsteuer nach dem tatséchlichen und nicht nach
dem vereinbarten Zahlungszeitpunkt berechnet.

Die Umsatzsteuerschuld ist in der Umsatzsteuer-Voranmeldung zu
errechnen. Die Umsatzsteuer auf die Miete wird mit der Umsatz-
steuer aus Rechnungen fur das Mietobjekt (sog. Vorsteuer), verrech-
net. Das Ergebnis ist entweder eine Umsatzsteuerzahllast oder eine
Vorsteuererstattung.

Fur die Einkommensteuer gilt: Die Umsatzsteuer stellt bei Zahlung
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Privates VeraulRerungsgeschaft
(Spekulationsgeschaft)

Verkaufen Sie eine (geerbte) Immobilie, missen Sie aufpassen, dass Sie
den Verkaufserlds nicht mit dem Finanzamt teilen mussen. Dieses Risiko
droht, wenn beispielsweise eine vermietete Immobilie innerhalb von
zehn Jahren nach dem Kauf verduBert wird. Im Fachjargon spricht man
von einem privaten Verauf3erungsgeschaft, umgangssprachlich von ei-
nem Spekulationsgeschéft. Hier ein paar Grundregeln und Ausnahmen.

Die Besteuerung des erzielten Verkaufserloses bei einem Immobilien-
kauf droht immer dann, wenn eine vermietete Immobilie innerhalb von
zehn Jahren nach dem Kauf wieder verkauft wird. Dabei sind folgende
Besonderheiten zu beachten:
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- Die Unterschreitung der 10-jahrigen Spekulationsfrist ist durch Ver-
gleich zwischen dem Datum des Notarvertrags tiber den Kauf der
Immobilie und dem Datum des Notarvertrags Uber den Verkauf zu
Uberprufen.

- Haben Sie eine Immobilie geerbt oder geschenkt bekommen, gilt der
10-Jahres-Zeitraum nicht erst ab dem Zeitpunkt des Erbes bzw. der
Schenkung. Es gelten die Vorbesitzzeiten des Verstorbenen bzw. des
Schenkers.

- Konkret: Vater erwirbt Immobilie mit Notarvertrag vom 1.4.2003,
schenkt sie ohne weitere Zuzahlungen oder Gegenleistungen am
2.1.2017 seiner Tochter. Die Tochter verkauft die Immobilie am
2.5.2017.

- Folge: Kein Spekulationsgewinn, weil zwischen Kauf (1.4.2003) und
Verkauf (2.5.2017) mehr als 10 Jahre vergangen sind. Es kann jedoch
Schenkungsteuer anfallen.

- Wourde die Immobilie im Jahr des Verkaufs und in den beiden voran-
gegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt, muss der
VerauRerungserlds niemals versteuert werden, selbst wenn der Ver-
kauf innerhalb des 10-Jahres-Zeitraums (nach dem Kauf) erfolgt.
Dasselbe gilt bei vollstandiger Eigennutzung zwischen Erwerb und
Verkauf.

- Ein hausliches Arbeitszimmer in der selbstgenutzten Immobilie kann
Probleme bereiten. Denn das Arbeitszimmer wird nicht zu eigenen
Wohnzwecken genutzt und fallt deshalb nicht unter die Begulnsti-
gung. Selbst wenn sich das Finanzamt bislang beim Werbungskos-
tenabzug quergestellt hat, kdnnen beim Verkauf Steuern féllig wer-
den.
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Fristberechnung: Aufschiebende Bedingung interessiert das Finanz-
amt nicht

Das Finanzamt benétigt zur Priifung, ob ein Spekulationsgeschéaft vor-
liegt

oder nicht, nur die beiden Datumsangaben aus den Notarvertrdgen zum
An- und Verkauf der Immobilie. Selbst wenn im Notarvertrag eine Bedin-
gung eingebaut ist und der Kauf deshalb wirtschaftlich erst nach Ablauf
der 10-jahrigen Spekulationsfrist Gber die Bihne geht, ist es fur das Fi-
nanzamt nicht relevant (BFH, Urteil v. 10.2.2015, Az. IXR 23/13).

Praxis-Tipp:

Achten Sie darauf, dass Sie eine Immobilie mindestens vor dem Ver-
kauf im Jahr des Verkaufs und in den beiden Vorjahren zu eigenen
Wohnzwecken nutzen oder dass zwischen dem Datum des Notar-
Kaufvertrags und dem Datum des Notar-Verkaufsvertrags mehr als
10 Jahre liegen. Nur so kdnnen Sie sich Uber den Verkaufserlos
freuen, ohne mit dem Finanzamt teilen zu missen.
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