Steuertipps
fur Vermieter

Mieteinnahmen versteuern.
Kosten fir Immobilien sind
absetzbar. Interessant sind
vor allem Gebaudeabschrei-
bungen. Wir sagen, was zahlt.

er ein Haus oder eine Wohnung
vermietet, muss die Ertrige ver-
steuern. Dafiir lassen sich fast alle

mit der Immobilie verbundenen Kosten von
der Steuer absetzen. Der wichtigste Faktor ist
aber die Abschreibung fiir Abnutzung (AfA).
Sie trigt dem Umstand Rechnung, dass die
Immobilie nutzungsbedingt an Wert=verliert.
Dank AfA sparen Vermieter liber Jahrzehnte

Steuern. Wie viel, hingt vom Fertigstellungs-

datum der Immobilie ab (siehe Grafik 5.73).
Mit dem 2024 verabschiedeten Wachstums-

chancengesetz sind die AfA-Regeln fiir Neu-

bauten noch grofiziigiger geworden.

Abschreiben ~ ein paar Grundregeln

Es gilt ein kompliziertes abgestuftes System:
Wurde das Haus vor 1925 fertigerrichtet?
Dénn setzen Eigentiimer iiber 40 Jahre jéhr-
lich jeweils linear 2,5 Prozent der Immobi-
lienkosten ab. Fir Immobilien, die bis Ende
2022 erbaut wurden, schreiben sie tiber

50 Jahre jahrlich 2 Prozent ab. Schneller geht

es bei Immobilien mit Fertigstellungstermin
ab 1. Januar 2023: Die dirfen sie Uiber 33 Jahre
mit 3 Prozent jéhrlich abschreiben.

Es geht auch schneller

Inhaber einer Mietimmobilie kénnen diese
noch rascher abschreiben als gesetzlich vor-
gesehen - sofern die tatsdchliche Nutzungs-
dauer des Objekts deutlich niedriger ist. Der
Bundesfinanzhof {Az. IX R 25/19 und IX R
14/23) und das Finanzgericht Miinster (Az.1XK
1741/18 E) haben die Nachweismaoglichkeiten
fiir eine verminderte Lebensdauer von Miet-
objekten vereinfacht. Details regelt ein
Schreiben des Bundesfinanzministeriums
(BMF) vorn 22. Februar 2023. ’

Sonderfall Sanierung )

Wer Baudenkmailer oder Gebdude in Sanie-
rungsgebieten oder stidtebaulichen Ent-
wicklungsbereichen saniert, darf schneller

g2 Unser Rat

Abschreibungsregeln kennen. Fir alle,
die vermieten, sind die jeweils gelten-
den Abschreibungsregeln wichtig,. Fiir
neue Objekte haben sich die Regeln
durch das im Marz 2024 beschlossene
Wachstumschancengesetz verbessert.

Werbungskosten abrechnen. Steuern

sparen Sie mit ihren Ausgaben fiirs
Mietobjekt. Die kdnnen Sie detailliert
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mit dem Fiskus im Rahmen der jahrli-
chen Steuererkidrung abrechnen.

Das richtige Formular. Fiir klassische i
Vermieterinnen und Vermieter gibts die
Anlage V, die flir 2023 vier Seiten um-
fasst. Wer eine Ferienwohnung vermie-
tet, flllt die Anlage V-FeWo aus, Und
Mieter, die untervermieten, nutzen die
Anlage V-Sonstige.

abschreiben. Neben dem Kaufpreis dirfen
Eigentimer die Kosten vom 1. bis zum 8. Jahr
mit je 9 Prozent und im 9. bis zum 12. Jahr
mit je 7 Prozent abschreiben. Bedingung ist
allerdings, dass die Denkmalschutzbehérde
mitzieht. =

Mehr Wohnungen durch bessere AfA?
Das nach langem Ringen im Mérz 2024 ver-
abschiedete Wachstumschancengesetz soll
unter anderem den Mietwohnungsneubau
ankurbeln. Deshalb wurden die Abschrei-
bungsregeln fiir Neubauten um eine Varian-
te erweitert: Wird das vermietete Wohn-
gebdude oder die Mietwohnung zwischen
dem 1. Oktober 2023 und 30. September 2029
neu gebaut, haben Steuerzahler eine Alterna-
tive zur linearen Abschreibung. Sie diirfen
das Objekt degressiv abschreiben. In diesem
Fall heifit das, die Berechnungsgrundlage
verringert sich jéhrlich um 5 Prozent. So las-
sen sich in den ersten Jahren nach Fertigstel-

_ lung groéfiere Betrige abschreiben als mit der

iiblichen linearen Abschreibung.

Beispiel: Bei 400 000 Euro Gebdude-In-
vestitionskosten betrigt die Abschreibung
im ersten Jahr 20 000 Euro (5 Prozent von
400 000 Euro) und im zweiten Jahr 19 co0
Euro (400 0ooo Euro abziiglich der 20 ooo
Euro Abschreibung aus dem Erstjahr =
380 000 Euro Restwert; von diesem Wert
werden wiederum 5 Prozent [=19 000 Euro]
abgesetzt). Im ersten Jahr spendiert das Fi-
nanzamt die neue Abschreibung allerdings

‘nur zeitanteilig ab dem Monat, in dem die

Immobilie fertiggestellt wurde.

An eigene energetische Anforderungen ist
die degressive Abschreibung iibrigens nicht
gekniipft. Es greifen die allgemeinen Re-
gelungen des Gebdudeenergiegesetzes.

Wichtige Neuerung: Bei so geforderten Im-
mobilien z&hlt nicht das Datum des Bau-
antrags, sondern der angezeigte Baubeginn.
Kéufer missen die Immobilie bis zum Ende
des Fertigstellungsjahres erworben haben.
Gefordert werden smtliche Baukosten ohne
Grundstticksanteil. Anders als bei Sonderab-
schreibungen nach § 7b Einkommensteuer-
gesetz greift keine Baukostenobergrenze. =




Mieteinnahmen versteuern _____

Abschreibungsmaglichkeiten fiir Inmobilien

Vermieter profitieren je nach Alter und Art ihrer Immobilie von Abschreibungen. Méglich-
keiten zur Sonderabschreibung wurden verbessert und sollen den Mietneubau ankurbeln.

Das machen Sie steuerlich geltend

- — R
Zeitpunkt

der Fertig- ——— B:ERIBPElp 200 —
stellung .

I Ab1.1.2023  FolBE)
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beginns

Sondera bschreibung Das-machen Sie steuerlich geltend

Zusitzliche Abschreibung moglich fiir den Bau von neuen Wohnungen, die im Jahr ] .
von Kauf oder Fertigstellung und den neun Folgejahren vermietet werden.

1.9.2018 4 Jahre lang je 5 Prozent der Gebdudekosten.
—— [ TISROURNE, —  Aber: Die Gebaudekosten werden auf maximal
i8] 1= e 2000 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche gedeckelt.

Zeitpunkt

s Bauantrags? Voraussetzung: Anschaffungs-/Herstellungskosten
deo der de:“;:s- bei maximal 3000 Euro pro Quadratmeter.
anzeige o lr unn o RRBICESEREE Sre NI TENG

1.1.2023 4 ahre lang je 5 Prozent der Gebaudekosten. ‘
bi 3'0‘9 20297 [ Aber: Die-Gebéiudekostaniwgrei_en_ggfmax;ma|
is 30.9. * 4000 Euro pro Quadratmeter Wohnflache gedeckelt.

Voraussetzung: Anschaffungs-/Herstellungskosten
bei maximal 5200 Euro pro Quadratmeter. £

Sanierung Das machen Sie steuerlich geltend

.

Fiir besondere vermietete Gebaude neben dem Kaufpreis
zusétzlich Abschreibung von Sanierungskosten méglich.

Fiir Baudenk-

maler und Gebdude | R e
in einem Sanierungs- Vom 1. bis 8. Jahrjeweils 9 Prozent der

Sanierungskosten,

gebiet od_er stddte- | Lol BieiZ Jhr e A B ey
- - ] I L baulichen - Sanierungskosten.
- g Entwicklungs- MENRAL i 118
bereich. : f
# Ol 8 i = |

1) Laut BFH-Urteil vom 28.7.21 (Az. IX R 25/19) bei Nachweis einer geringeren Nutzungsdauer hdhere Abschreibung méglich.
2) Wenn Bauantrag oder Bauanzeige nicht erforderlich, dann ist Beginn der Bauausfilhrung maRgeblich.
3) Zusitzliche Voraussetzung: Nachhaltigkeitsklasse ,Effizienzhaus 40" muss nachgewiesen werden.
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- Die degressive AfA ist zeitlich nicht be-
fristet, ein Wechsel auf lineare AfA ist erlaubt
und nach etwa 14 Jahren auch sinnvoll. Ein
Riickwechsel ist nicht méglich.

Zu den Anschaffungskosten gehéren

ebenso anteilig Notarkosten, Grunderwerbs-_

steuer und Gebtihren fiir die Eintragung ins
Grundbuch. Abschreiben diirfen Besitzer nur
Gebaudekosten, denn ein Grundstiick nutzt
sich niicht ab. Sie legen daher am besten den

Gebdudewert im Kaufvertrag fest. Ist der

Wert realistisch, muss ihn das Finanzamt ab-
nicken (BFH, Az. IX R 38/17). Orientierung bie-
tet die Rechenhilfe der Finanzverwaltung, zu
finden unter bundesfinanzministerium.de/

Kaufpreisaufteilung. Der Bundesfinanzhof

stufte sie aber wiederholt als nicht bindend
ein (BFH, Az. IX R 26/19 und Az IX R 12/21).,,

Regeln fiir die Sonderabschreibung

Zusitzlich zu den herkémmlichen Abschrei-
bungsméglichkeiten gibt es fiir bestimmte
neue Wohnungen Sonderabschreibungen
nach § 7b Einkommensteuergesetz. Es gibt

zwei Forderzeitrdiume (Details siehe S.73)."

Diese wurden mit dem Wachstumschancen-
gesetz flir Neubauten ab 2023 bis Ende Sep-
tember 2029 nochmals verbessert,
Wichtig: Die Sonderabschreibung in Héhe
von 5 Prozent pro Jahr gilt fiir beide Férder-
zeitrdume, und zwar jeweils fiir das Fertig-
stellungsjahr und die folgenden drei Jahre.

Die Sonderabschreibung ist eine Jahres-

abschreibung. Sie darf daher auch im Jahr
der Anschaffung oder Fertigstellung in voller
Hohe angesetzt werden - auch wenn der Bau
erst im Dezember fertiggestellt wurde.

‘Die bei neuen Vermietobjekten magliche
Kombination aus degressiver und Sonder-
abschreibung erméglicht in den ersten vier
Jahren somit jeweils 10 Prozent Gesamtab-
schreibung. Immobilien miissen aber Vor-
gaben erfiillen, damit Eigentiimerinnen und
Eigentlimer die Sonderabschreibung bekom-
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men: Die auf das Gebiude entfallenden An-
schaffungs- oder Herstellungskosten diirfen
3000 Euro pro Quadratmeter bei Bauantrag
zwischen 1. September 2018 und Ende 2021
sowie 5200 Euro pro Quadratmeter bei Bau-
antrag ab 2023 bis Ende September 2029
nicht tibersteigen. Bei den Anschaffungskos-
ten zéhlen Erwerbsnebenkosten mit.
Immobilienbesitzer miissen im Jahr der
Fertigstellung und den folgenden neun Jah-
ren vermieten. Sie verlieren den Steuerbonus
riickwirkend, wenn sie die Wohnungen in-

_nerhalb der Frist verkaufen, selbst einziehen,

leer stehen lassen oder auf kurzfristige Ver-
mietung an Touristen umstellen.

Fiir Neubauten ab 2023 greift ein weiteres -

F 6rderkriterium: Das Gebdude muss die Kri-
terien fir die Nachhaltigkeitsklasse , Effi-
zienzhaus 40" erfiillen und per Qualititssie-

gel nachweisén. Sind alle Voraussetzungen -

erfiillt, ist eine Sonderabschreibung méglich.
Bei Neubauten, die im Zeitraum 1. September
2018 bis Ende 2021 errichtet wurden, gibt es
die Sonderabschreibung auf maximal z 000
Euro Baukosten pro Quadratmeter, fiir Neu-
bauten ab. 2023 betrigt die Grenze 4000
Euro pro Quadratmeter.

Da die Sonderabschreibung eine EU- Bel-

‘hilfe ist, miissen Bauherren mit der Steuerer-

klarung eine Checkliste ausfiillen und einrei-
chen. Sie ist Teil des BMF-Schreibens vom
7. Juli 2020 zur Sonderabschreibung.

Eridse und Kosten richtig abrechnen
Um ihre Mieteinnahmen und Werbungskos-

“ten mit dem Fiskus abzurechnen, nutzen

Steuerzahler die Anlage V zur Erkldrung. Fiir
die Vermietung von Feriénobjekten fillen
sie die Anlage V-FeWo aus. Fur jedes Objekt
ist eine eigene Anlage auszufiillen. -

Neben den Nettomieten zzhlen zu Miet-
einnahmen Nebenkosten die im Voraus
gezahlt wurden, inklusive Nachzahlungen,
offentliche Zuschtisse, Entgelte fiir Werhefla-

werden noch

der H@uzi}i geheizt

Quelle: Bundesverband der Energie- und
Wasserwirtschaft, August 2023

chen, WLan-Hotspots, Stellplatze, Garagen
und Mietkautionen — aber nur, wenn sie da-
mit nicht gezahlte Mieten ausgleichen oder
vom Mieter verursachte Schiden ersetzen.
Wer seine Wohnung iiber Portale wie
Airbnb kurzzeitig anderen {iberlisst, muss
die Einnahmen angeben., Vergessen" fillt
auf: Seit 2023 gilt das Plattform-Steuer-Trans-
parenzgesetz. Airbnb und Co melden Daten
direkt ans Bundeszentralamit fiir Steuern.
Einnahmen bis 520 Euro im Jahr bleiben
einkommenssteuerfrei. Wer sich auf diese
Vereinfachungsregel beruft, kann allerdings

keine Vermietungskosten geltend machen.

Haben Vermieter mit dem Onlineportal rich-
tig gut verdient, miissen sie unter Um-
stainden Mehrwertsteuer auf die Mieteinnah-
men abfithren.

Steuern sparen Vermieterinnen und Ver-
mieter mit Werbungskosten, sprich ihren
Ausgaben fiirs Mietobjekt, die sie detailliert
als Werbungskosten auf der Anlage V abrech-
nen. Was alles als Werbungskosten zihlt,
steht im Textkasten auf Seite 75. Die Summe
der Werbungskosten kinneén sie von ihren
Einnahmen abziehen.

Machen Vermieter unter dem Strich steu-
erlich einen Verlust, kénnen sie diesen mit
anderen positiven Einkinften verrechnen.
Dafiir miissen sie nicht bis zur nichsten
Steuererkldrung warten. Arbeitnehmer kon-
nen sich Verluste in ihre Lohnsteuerdaten
(Elstam) eintragen lassen. Den entsprechen-
den Freibetrag muss der Arbeitgeber beim
Gehalt steuermindernd berticksichtigen.

Selbststandige mit Immobilienverlusten
durfen die Anpassung ihrer Steuervoraus-
zahlungen ab dem Jahr nach Fertigstellung
verlangen.

Modernisierungskosten absetzen

" Grundsatzlich kénnen Vermieter Ausga-

ben fiir Instandsetzungen und Modernisie-
rungen absetzen. Wahrend der ersten drei




Jahre nach dem Kaufeiner Immobilie greifen
aber Einschrinkungen: Vermieter dirfen
Kosten aus diesem Zeitraum nur {iber 1bis 5
Jahre verteilt geltend machen, sofern sie ohne
Mehrwertsteuer héchstens 15 Prozent der Ge-
biudekosten ausmachen. Sind die Ausgaben
hoher, miissen sie diese als anschaffungsna-
he Herstellungskosten tiber 33, 40 oder 50 Jah-
re verteilen.

Es kann sein, dass deshalb das Finanzamt
die Steuerbescheide in den ersten drei Jahren
vorldufig erlésst. Es wartet ab, ob Vermieter
die 15-Prozent-Grenze einhalten. Nach den
drei Jahren diirfen sie Investitionen, die den
Gebdudestandard erhalten, sofort oder tiber
zwei bis fiinfJahre verteilt absetzen.

Tipp: Der BFH hat einen Kniff abgesegnet,
mit dem Sie die Abschreibungspflicht ver-
meiden und auch gréfsere Modernisierungs-
kosten sofort absetzen kénnen (Az. IX B
121/19). Damit das geht, miissen Sie die er-
worbene Immobilie vor dem steuerlichen
relevanten Anschaffungszeitpunkt moder-

nisieren. Vereinbaren Sie einfach mit dem
Verkdufer, dass es zwischen Abschluss des
Kaufvertrags und Lastenwechsel beziehungs-
weise Ubergabe des Objekts noch eine Uber-
gangsphase geben soll. Alle in dieser Zeit an-
fallenden Kosten lassen sich voll absetzen.
Ubrigens: Ausgaben, die Standard oder Nutz-
fliche erhéhen, konnen Sie bis zur Hohe von
4000 Euro pro Jahr sofort abrechnen.

Wer eine Eigentumswohnung vermietet,
muss eine Instandhaltungsricklage bilden,
also regelmiflig Geld zurtlicklegen, um da-
raus etwaige Instandhaltungen zu stemmen.
Ein Abzug der Werbungskosten st hierfiir
aber erst moglich, wenn die Mittel aus der

Riicklage tatséchlich fiir abzugsfahige Erhal-

tungsaufwendungen verwendet werden.
Dies muss der Hausverwalter bescheinigen.

Gestaltungstipps fiir 2024

‘Wer ein Mietobjekt erwerben méchte, sollte
im Kaufvertrag den Gebdudewert hoch und
den Wert fiir Grund und Boden eher niedrig

Werbungskosten mindern die Mieteinnah-
men. Wir erldutern im Folgenden, was Sie
absetzen kénnen und auf welche Urteile
des Bundesfinanzhofs (BFH) Sie sich dabei
berufen kénnen.

Abfindungen. Zahlt der Vermieter fiir die
vorzeitige Kiindigung des Mietvertrags und
die R&umung der Wohnung eine Abfindung,
um das Gebaude energetisch zu sanieren,
darf sie sofort steuerlich geltend gemacht
werden (BFH, Az. IX R 29/21).

Darlehenszinsen. Enthélt |hre Zahlungsrate
Zinsen und Tilgung, setzen Sie die Zinsen
ab, die Ihre Bank bescheinigt. Verlangt die
Bank wahrend des Baus ein Projektcontrol-
ling, um Raten einzeln freizugeben, z&hlen
diese Kosten zu den sofort abziehbaran
Finanzierungskosten (BFH, Az. IX R 8/21).

Tipp: Sie kénnen Immobilienkéife auch mit
Krediten von Familienangehdrigen finanzie-
ren. Diese muissen aber formellen Kriterien
geniligen und wie unter Fremden vereinbart
werden (BFH, Az. IX R 14/18 und IX R 15/18).

Geldbeschaffungskosten. Dazu zdhlen
Abschlussgebiihren flr Bausparvertrage,
Kosten fiir ein Wertermittlungsgutachten,
"den Notar oder den Eintrag einer Hypothek
ins Grundbuch.

Grundschuldbestellung. Die Kosten flr die
Bestellung einer Grundschuld sind absetz-
bar, Pramien fiir eine Risikolebensversiche-
rung dagegen nicht (BFH, Az. IX R 35/14).

Rechtsberatungskosten. Es zahlen alle ver-
mietungsbezogenen Steuerberatungs-, An-
walts- und Prozesskosten.

Fahrtkosten. Die Hin- und Riickfahrten

zum Mietobjekt sind Werbungskosten. Flr
gelegentliche Besuche zahlen die tatsachli-
chen Kosten oder pauschal 30 Cent pro
Kilometer mit dem Auto. Fir stidndige Fahr-
ten, etwa wegen langer Sanierungen, zéhlt |
nur die Entfernungspauschale (BFH, Az. IX |

R18/15). Das sind also 30 Cent bis zum 20.

Kilometer der einfachen Strecke, ab dem .
21. Entfernungskilometer 38 Cent (mehr
unter test.de/fahrtkosten-absetzen).

Mieteinnahmen versteuern

ansetzen. Denn die steuerlichen Abschrei-
bungen gibt es nur auf das Gebaude. Die Fi-
nanzbeamten mussen der Aufteilung folgen,
sofern vertretbar (BFH, Az. IXR54/02 und Az.
IX R 12/14). )
Maochten Vermieter ihre Immobilie ver-
kaufen, sollten sie die Zehn-Jahres-Frist be-
achten. Sind seit Anschaffung weniger als
zehn Jahre vergangen, miissen sie bei Ver-
kauf namlich einen Verkaufsgewinn und die
erhaltenen Abschreibungen versteuern. Ver-
. luste ditrfen sie nur mit Gewinnen aus ande-
ren VerduRerungsgeschiften verrechnen. Ist
die Zehn-Jahres-Frist abgelaufen, streichen
Vermieter Verkaufsgewinne steuerfrei ein.
Sind zehn Jahre vorbei, kénnen sie die Zinsen
fiir Restkredite als nachtragliche Werbungs-
kosten absetzen (BFH, Az. IX R 45/13). =

Ratgeber fiir Vermieter. Tipps, Anleitungen und
rechtssichere Formulare bietet unser ,Vermieter-
Set" (176 Seiten, 19,90 Euro, test.de/vermieterset).

Betriebskosten. Geben Sie alle Ausgaben
an: fur Aligemeinstrom, Millabfuhr, Was-
ser, Abwasser, Warmwasser, Schornstein-
feger, Haus-, Kanal- und StraRenreinigung,
Fahrstuhl, Gartenpflege oder die Kosten fir
eine Gemeinschafts-Sat-Anlage.

Steuern und Versicherung. Setzen Sie
Grundsteuer, Beitrage flir Gebdudeversiche-
rungen und Grundstilicksrechtsschutz ab.

Verwaltungskosten. Rechnen Sie Kosten
fir Haus- und Wohnungsverwalter sowie
den Hausmeister ab.

Homeofﬂce. Jeder Tag, an dem Sie daheim
Ihre Immobilie verwalten, gilt als Home-
| office-Tag (test.de/homeoffice).

Ubrige Werbungskosten. Etwa fiir Telefona-
te, Schreibwaren, Mustermietvertrige,
Inserate, Vermietersoftware, PC-Nutzung
zur Immobilienverwaltung, Geblhren flr
Kabelanschluss und Kontofiihrung, Beitra-
ge fiir den Haus- und Grundbesitzerverein,
Maklerprovisionen fir die Vermietung.
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