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Liebe Leserin, lieber Leser,

die Reglerung ist nou, der Finanzminister ist neu, aber die Grund-
regel bletbt Die Steuererklirung ist cine wivkllcli lohnende

Beschiftigung (ir lange Winterabende. [2e Abrechnung mit dem
Pinsnzamt filr 2005 wird den metsten von thnen Geld bringen.

Und das kommt so: Bei der Steuererkldrung kénnen Sie in diesem
Jahr alle Steuererlelchilerungen noch cinmal in vallem Umfang
nutzen, auch Erelbetrlige, die die neue Bundestegierung filr die
Zukun(lt schon abgeschalft hat oder in Kbrze abschaffen will. Sic
miissen einfach alle Thre Ausgaben rund um den Job und avch
Ihre privaten Extralasten genau belegen, Dann steht der Steuer-
crstattung nichts mehr im Wege.

Beim Steuernsparen hilft Thnen als Arbeitnehmer besonders dic
Entfernungspauschale flir Thren Weg zur Arbeit, Auf Thre Aus
gabenliste gehort auch Ihr hdusliches Arbeitszimmer, Das muss
das Finanzamt jolzt viel dfter ubhaken als frither, Hohe Kosten
kénnen Sie auferdem angeben, wenn Sie stiindig bet wechseln-
den Kunden auf Achse waron,

Auch wenn 8ie v der Million Rentner gehdren, die durch gesetz-
liche Newregelungen selt 2005 wieder in der Steuerpflicht gind,
brauchen Sle keine Schueu vor der Steuererkliirung zu haben, Sie
sollten nicht zégern, dem Finanzamt detalliert alle Ihre Extra-
ausgaben fir die Gesundhieit und zum Beispiel alla Kosten rund
um Ihre Kapltalanlage vorzulegen. Die meisten von Thnen kéin-
nen jhre Steuerpflicht auf Sparflamnie halten, weil es fiir sie cinen
Altersentlastungsbatrag gibt.

Sie kisnnen Thre Sleuer mit der beiliegenden Lilster-CD auch gleich
am Compuler erledigen, Die elektronlsche Steuererkldrung

wird immer einfacher. Jetzt ertibrigl sich f{ir viele von Thnen sogar
die Unterschrift auf Papier, Ein Soltware-Zertifikat ersetzt die
Unterschrift, Registrierte Steuerzahler, die kelne welteren Belege
zum Beispiel fiir ihre Werbungskosien einreichen milssen,
kénnen {hre Erklirung jetzi komplett papierlos via Internet beim
Flnanzamt abgeben - und zwar bundesweit,

Legen Sie los, der Stundenlohn 1st unschlagbaor!

H o =
: a2 ‘ bt L\f-‘:' "
i T

{
Hermann-Josef Tenhagen

(8]



Eckhard Schiehr nutzt sein Dienstauto
kaum privat. Er schneidet deshalb

mit dem Fahrtenbuch besser ab als mit
der Pauschalabrechnung. Seite 14
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Kerstin Borgmann fiihrte berufsbedingt
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VERMIETETE IMMOBILIEN

Noch immer ein Sparmodell

In der Anfangsphase oder bei aufwendigen Sanierungen ist die Steuerersparnis oft
ein Finanzierungsbaustein der vermieteten Immobilie. Will das Finanzamt die Kosten
nicht anerkennen, kénnen Vermieter auf zahlreiche Urteile bauen.

ermieter, die fiir einen Neubau den

Kaufvertrag und Bauantrag in diesem
Jahr abschlieBen, kénnen nicht mechr
schneller ihre Anschaffungskosten ab-
schreiben. Sie kénnen lediglich wie bei Alt-
bauten pro Jahr 2 Prozent Uber 50 Jahre
verteilt abziehen. Die Regierung hat die
degressive Abschreibung abgeschafft.

Abschreibungen fiir das Gebdude
Mehr Steuern kdnnen Investoren durch
ihre Anschaffungs- oder Hersteltungskos-
ten Rir den Neubau in den ersten Jahren
sparen, wenn sie fiir das Gebdude roch
bis zum 31. Dezember 2005:
P cinen Kaufvertrag geschlossen haben,
» einen Bauantrag gestelit haben und selbst
neu bauen wollen,
» einen Neubau im Jahr der Fertigstellung
gekauft haben.
Haben sic vom ). fanuar 2004 bis 31. De-
zember 2005 den Bauantrag gestelll oder
den Kaufvertrag beim Notar unterschrie-
ben, gelten diese Abschrcibungssitze:
» 1. bis 10. Jahr 4,00 Prozent
» 11. bis 18. Jahr 2,50 Prozent
» 19. bis 50. Jahr 1,25 Prozent
seiseier Klaus Weber hat im Dezember
2005 cinc Wohnung ohne Grundstiicks-
kosten fiir 300 000 Euro gekauft, dicim Au-
gust fertig gestellt war. In den ersten zehn
Jahren zieht das Finanzamt von den Miet-
cinnahmen insgesam? 120 000 Euro als Ab-
schreibung fiir das Gebiude ab (= 10 x 4
Prozent von 300 000 Tro).

Fiir Necubauten mit Kaufvertrag oder

Bauantrag vor 2004 gellen bis zum Ende
der Nutzungsdauer noch dltere Sitze:
» 1. bis 8. Jahr 5,00 Prozent
» 9. bis 14. Jahr 2,50 Prozent
» 15. bis 50. Jahr 1,25 Prozent
Fiir alle anderen Wohnungen oder 1 Tauser
mit einem Baujahr seil 1925 setzen Ver-
mieter iiber 50 Jahre pro Jahr 2 Prozent an.
Fiir Altbauten aus der Zeit vor 1925 schrei-
ben sic iiber 40 Jahre jeweils 2,5 Prozent
der Anschaffungskosten ab,

SPETIAL

Steuervorteile fiir Denkmiiler

Auch Kdufer von Baudenkmilern oder Im-
mobilien in Sanierungsgebieten oder in
stddtcbaulichen Entwicklungsbereichen
schreiben den Kaufpreis des Gebdudes je
nach Baujahriiber 40 oder 50 Jahre verteilt
ab. Fiirihre Sanierungskosten geiten aller-
dings ginstigere Regeln.

Die Sanierungskosten zieht das Finanz-
amt als Herstellungskosten auf Antrag
schneller ab, wenn die Gemeinde oderdas
Amt fir Denkmalschutz die Kosten schrifi-
lich anerkannt hat. Davon kénnen Sanie-
rer im 1. bis 8. Jahr 9 Prozent der Gesamt-
kosten absetzen und im 9. bis 12. Jahr 7
Prozent. Wurde die [nstandsetzung vor dem
31. Dezerober 2003 begonnen, sind inner-
halb von zehn Jahren 10 Prozent pro Jahr
als Werbungskosten méglich.

Begrenzung in den ersten drei Jahren
Vermicter von Immobilien, die nicht wie
Denkmailer behandelt werden, haben es
schwerer, wenn sie sofort nach dem Kauf
groRere Instandsetzungen wie den Ein-
bau neuer Heizungen oder Fenster erledi-
gen.Dennin den ersten drei Jahren gilt fiir
gewdhnliche Immobilien eine Grenze, von
der die Abschreibung abhingt.

Nur wenn die Ausgaben in den ersten drei
Jahren ohne Umsatzsteuer maximal 15
Prozent der Gebaudekosten betragen, er-
kennt die Behorde sie auf Antrag sofort
oder aul2 bis 5 Jahre verteilt an. Sonst wer-
den sie iiber bis zu 50 jahre verteilt,

Tier MUssen Sie in den nidchsten Jahren
nicht deutlich mehr Einkommen versteu-
ern als jetzt, rechnen Sie am besten alle
Ausgaben sofort komplett als Werbungs-
kosten ab. Steigt aber Thr Linkommen 2006
stark, sollten Sie die Arbeiten {ibcr bis zu
fiinf Jahre verteilt abschreiben,

Ausgaben iiber fiinf Jahre verteilen
Liegt der Kauf der Immobilie bei Beginn
der Instandsetzung mehr als drei Jahre zu-
riick, endfailt die 15-Prozent-Grenze.

Das Amt berilcksichtigt die Kosten enl-
weder auf einen Schlag oder in gleichen
Raten Ober zwei bis Alinf)ahre verteilt. Die
[nstandsezung dasf aber weder den Stan-
dard der Immobilic verbessert noch ihre
Nutzfldche erhgh( haben.

Erfiillt dic Sanicrung diese Regeln nicht,
sind die Kosten als Hersrellungskosten iiber
bis zu 50 Jahre »u verteilen.

Tiee Sanierungskosten bis zu 4000 Furo
(ohne Umsatzsteuer) im Jahr gelten als

Wegweiser

FiirVermieter undVerpichter © AnlageV

» Angaben zum Grundstiick © Zeilen 1-2

» Mieteinnahmen © Zeilen 3—12

» Eingenommene Betriebskosten fiir die
Vermietung © Zeilen 7-8

» Summe der Werbungskosten aus Zeile
57 ©Zeile 13

» Anteilige Einkiinfte aus einer Bauher-
ren-/Erwerbergemeinschaft © Zeile 19

> Anteilige Einkiinfte aus geschlossenen
Immobilienfonds © Zeile 20

» Anteilige Einkiinfte aus einer Grund-
stiicksgemeinschaft © Zeilen 21-23

» Geld aus Untervermietung © Zeile 25

» Abschreibungen © Zeilen 34-38

» Sonderabschreibungen © Zeile 39

¥ Schuldzinsen fiir Objekt © Zeile 40

# Erhaltungsaufwendungen fiir die Immo-
bilie © Zeilen 43-48

»- Betriebskosten © Zeilen 49-54

» Sonstiges wie Beitrag fiir Hausbesitzer-
verein, fiir Anzeigen © Zeile 55
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VERMIETETE IMMOBILIEN

Bagatelle. Sie kénnen die Kosten immer
sofort absetzen oder auf Antrag iiber zwei
his fiinf Jahre verteilen.

Betriebskosten hat jeder

Auch Ausgaben fir den Betrieb und dije
Verwaltung der Immobilie zahlen in der
Stevererklarung mit. Dazu gehoren vor
allem Kosten fiir Szralenreinigung, Miil),
Heizung, Srom, Wasser, Versicherungen,
Grundsteuer, Hausverwallung und Steu-
erberater.

Mit den Betricbskosten, die Vermieter
auf die Mieter umgelegt haben. kénnen
sie aber keine Steuern sparen. Deshalb
miissen sic diese auf der SAnlage V auch
als Einnahmen angeben,

Finanzierungskosten
Ein wichtiger Abzugsposten der Vermieter
sind die Ausgaben rund um die Finanzie-
rung der Immobilie. Dazu gehdren die
Zinsen, die sie fiir Kredite fiir den Immo-
bilienkauf bezahlen oder fiir Kredite, mit
denen sic die Sanierung finanzieren.
Neben den laufenden Schuldzinsen aus
Hypothekenkrediten sind auch Bereitstel-

102

lungszinsen bis zur Auszahlung der Kre-
dite als Werbungskosten abzugsfahig. Auf
dic Ausgabenliste fiir die vermietete Im-
mobilie gehéren noch dic Nebenkosten
fir den Kredit wie die Notar- und Grund-
buchgebiihren fiir dic Bestellung und Lin-
tragung der Grundschuld und die Schéz-
gebithren fir die Wertermittiung.

Auch ein im Kreditvertrag vercinbartes
Disagio ditrfen Kaufer fiir 2005 als Wer-
bungskasten abzichen, wenn die Bank den
Abschlag bis 31. Dezember 2005 behalten
hat. Das Finanzamt crkennt das Disagio
an, wenn es maximal 5 Prozent des Ge-
samtkredits betragt und das Darlehen min-
destens funf Jahre Jdu(t.

Ab 2006 soll der Betrag auf den Zeit-
raum der Zinsbindung verteilt werden,
wenn diese mehr als fiinf Jahre lauft
(BMF-Schreiben IVA 3 -5 2259-7/05). Ei-
ne gesetzliche Klarstellung stehtnoch aus.

ihnen der Kreditanteil fiir die vermicteten
Raume Sceuervorteile.

Das Darlehen darf sogar héher sein als

der Kaufpreis des vermieteten Teils, hat
jingst der BundesGnanzhof entschieden
{(Az. IX R 58/03). Wichtig ist, dass Kiufer
den vermieteten Teil nachweislich geson-
dert bezahlen. Dann gehdren die antei-
ligen Darlehenszinsen zu den Werbungs-
kosten, die sie als Venmieter von ihren Mict-
einnahmen abziehen dirfen.
Tiee Im Darlchensvertrag sollten Sie ver-
einbaren, wie viel dic Bank jewcils fiir die
selbst genutzte und die vermietete Woh-
nung iberweisen soll. [st der groRere Teil
des Kredits fiir den vermieteten leil der
Immobilie bestimmt, sollten Sie im zwei-
ten Schritt zwei Konten einrichten, von
denen die anteiligen Darlehen bedient wer-
den. Auch die Auszahlung auf das Notar-
anderkonto sollte in Etappen erfolgen.

Cleverer Darlehens-Mix

Mit Verlusten Steuern sparen

Immobilienkiufer, die in ihrem [Haus selbst
wohnen und auch Rdumc vermicten wol-
len, sind gut beraten, bereits im Kaufver-
trag die Kosten aufzuieilen. Dann bringt

Vor allem kurz nach dem Bau oder Kauf
sind alle Werbungskosten zusammen oft
héher als die ecingenommene Miete. Das
fiihrt zu Verlusten, die das Finanzamt mit
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anderen Einkiinften verrechnet. @Sonder-
ausgaben, S. 84 Da Eigenriimer dadurch
von anderen Einnalimen weniger versteu-
ern miissen, ist so mnanche Immobilie ein
Steuersparmodell.

Der Bundesfinanzhof hat im letzten Jahr
ktargestellt, dass cin Vermieter sogar iiber
17 Jahre lang Verluste haben kann. In dem
Fall hatte der Vermieter eine historische
Miihle zur Wohnung umgebaut. Seine
Kreditkosten fir den Kauf und die Kosten
fiir den Umbau waren erheblich hdher als
seine Mieteinnalimen {(Az. [X R 10/04).

Streit gab es im vergangenen fahr auch

Uber befristete Mietvertridge. Der Bundes-
finanzminister hat bestimmt, dass Ver-
mieter Einnahmen und Werbungskosten
wihrend des befristeten Vermietungszeit-
raums gegenuberstellen miissen (BMF-
Schreiben IVC3-S2211 - 36/04, BStB1 2004
Teil 1, S. 464). Uberwiegen dic Werbungs-
kosten, will die Behdrde die Verluste steu-
erlich nicht anerkennen.
_ Inzwischen darf aber die Behdrde nach
einem Urtel) des Bundesfinanzhofs nicht
deshalb gencrell dic Verluste ausschlagen.
Die Verluste aus der befristeten Vermie-
tung milssen die Beamten akzepleren,
wenn die Vermietung im Grunde aufDau-
crangelegtist. Dafiir sprechen etwa mehre-
re befristete Mietvertrige hintcreinander
oder auch dic Tatsache, dass der ur-
springliche Vertrag verlangert wurde.

Aber Vorsicht: Ist die Befristung mit der
Absicht verknipft, das Objckt selbst zu
nutzen oder zu verkaufen, kann dies dazu
fiilhren, dass Vermicter auf den Verlusten
sitzen bleiben (Az. IX R 1/04).

Kritischer als frither priift diec Behorde
auch Perienimumobilien, weil sich die Rechs-
sprechung gedndert hat. Bislang gab es
keine Probleme, solern die Ferienwohnung
ausschlieRlich an wechselnde Feriengiste
vermietet und in der iibrigen Zeit hierfiir
bereitgehalten wurde. Wird nun die orts-
Ubliche Vermie(ungszeit um 25 Prozent
unterschritten, miissen Vermieter sclbst
bei ausschlieBlicher Fremdvermietung vor-
rechnen, dass sie durch die Vermietung in
30 Jahren mehr Gewinne als Verluste er-
zielen (BTH, Az. [XR 57/02).

Verkauf mit Zeitrahmen -
Nicht ebunal der Verkauf der Immobilie
entgeht dem I'inanzamt. Liegen zwischen
dem Datum des Kaufvertrags und dem
Datwm des Verkaufsvertrags weniger als
zehnJahre, ist der Gewinn steuerpflichtig:

A
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Gewinne oder Verluste beim Verkauf
Verkaufserlos

- Anschaffungskosien inklusive Nebenausgaben
wie Nolarkosten/Herstellungskosten

+ Abschreibungen (bei Kaufvertrag nach Juli 1995)
- Verkaufsgebithren zum Beispiel fur Makler

= VerduBerungsgewinn!-verlust

Der Gewinn oder Verlust kann mit ande-
ren VerduReningsgewinnen oder -verlus-
ten wie aus dem Verkauf von Aktien ver-
rechnet werden. @ Geldanlage, S. 56

Tier MUssen Sie einen Gewinn versteuern,
sollten Sie priifen, ob dic zehnjihrige Spe-
kulationsfrist beim Immobilienverkauf

iberhaupt greift. Der Gesezgeber hat 1999
generell die Frist von zwei auf zehn Jahre
verlangerl - auch bei Immabilien, bei de-
nen im Jahr 1999 dic alte Zweijahresfrist
bereits abgelaufen war. Nun muss das
Bundesverfassungsgericht klaren, ob dic
riickwirkende Anderung gegen das Grund-
gesetz verstéfSt (Az. 2 BvL 13/05). Betrifft
der Sueit Thren Fall, solten Sie Thren Steu-
erbescheid per Einspruch bis zur Klarung
offen halten. G/hr Recht, S. 26

Viel Streit gibt es auch jetzt schon um
weitere Linschnitte: Ab 2007 soll jeder
VerduRerungsgewinn - unabhangig von
einer Frist —steuerpflichtigwerden. ®

Mietvertrige mit Angehorigen wie unter Fremden

Bei Mietvertréiigen mit Angehorigen miissen Vermieter aufpassen, dass
das Finanzamt ihnen nicht einen Teil der Werbungskosten streichi.

Die preiswerte Vermietung an Eltern, Kin-
der oder andere nahe Angehdrige muss
gut kalkuljert sein, damit das Finanzamt
mitspielt. Sie muss wie bei der Vermie-
tung an Fremde langfristig mehr Einnah-
men als Ausgaben bringen. Deshalb giir-
fen Vermieter die Miete fiir Angehorige
nicht beliebig niedrig ansetzen.

Unter 56 Prozent der iiblichen Miete
Zahlt der Mieter weniger als 56 Prozent
der ortsiiblichen Miete, miissen Vermie-
ter die Einnahmen in einen entgeltlichen
und einen unentgeltlichen Teil aufteilen.
Im Gegenzug diirfen sie nur anteilig die
Werbungskosten fiir den entgeltlichen Ver-
mietungsteil abziehen.

Beiseier Zahlt eine Mutter ihrem Sohn nur
50 Prozent der ortsiiblichen Miete, kappt
das Finanzamt die Werbungskosten des
Sohnes jedes Jahr um 50 Prozent.

Zwischen 56 und 75 Prozent

Zahlt der Mieter mindestens 56, aber we-
niger als 75 Prozent der ortsiiblichen Mie-
te, sind die Mieteinnahmen und die Aus-
gaben fir 30 Jahre zu schitzen (Prog-
noserechnung). Steht nach Abzug der
Werbungskosten unterm Strich ein Plus,
kdnnen Vermieter die Werbungskosten in
voller Hohe abziehen. Bleibt unterm Strich
ein Minus, miissen sie die verbilligte Ver-

mietung in einen entgeltlichen und einen
unentgeltlichen Teil aufteilen, sodass sich
nur die Werbungskosten auf den entgelt-
lichen Teil steuerlich auswirken.

Mindestens 75 Prozent

Die vollen Werbungskosten diirfen Ver-
mieter abziehen, wenn die Miete mindes-
tens 75 Prozent der Markimiete betrigt.
Laut Biirgerlichem Gesetzbuch darf die
Miete binnen drei Jahren zwar nicht mehr
als 20 Prozent steigen. Die Behorde will
aber iiber die Grenze hinaus eine Erho-
hung akzeptieren, wenn sonst ein Miet-
verhiltnis wie unter Fremden besteht.
Beispier Lisa Stein hat ein Haus an die Fa-
milie ihrer Tochter fiir 600 Euro im Monat
vermietet. Die ortsiibliche Marktmiete be-
trdgt 1 000 Euro. 2005 hat sie die Miete auf
750 Euro im Monat (=75 Prozent der Markt-
miete) erhéht, weil sie nach der Prog-
noserechnung keine Mietiiberschiisse in
30 Jahren nachweisen konnte.

Von den 9000 Euro Einnahmen (12 x 750
Euro) kann Lisa Stein ungekiirzt 15000
Euro Werbungskosten fiir Abschreibun-
gen, Betriebs- und Renovierungskosten
sowie Kreditzinsen abziehen. 2005 bringt
ihr das 6 000 Euro Verlust. Somit spart sie
bei 30 Prozent Steuersatz 1 800 Euro Steu-
ern. Hitte sie die Miete nicht erhdht, kénn-
te sie nur 540 Euro Steuern sparen.
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