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Vorsicht beim Immobilienkauf: Renovierungskosten sind nicht unbegrenzt absetzbar.

Einkommensteuer

Steuerliche Fallen bei
Renovierungskosten

Ubersteigen Renovierungskosten kurz nach Kauf eines Mietobjekts bestimmte
Grenzen, sind sie als anschaffungsnahe Aufwendungen nur im Rahmen der normalen

Gebdudeabschreibung zu beriicksichtigen.

Ein Investor kaufte ein Mehrfamilien-

haus fiir € 185.000, die auf das Gebdude
entfallenden Anschaffungskosten betrugen
€ 162.000. In den folgenden 3 Jahren gab
erumfangreiche Renovierungsarbeiten fiir
insgesamt netto € 39.000 in Auftrag. Es
wurden Badezimmer renoviert, Tiir- und
Fenstergriffe ausgetauscht, Wande gestri-
chen, Laminat verlegt, Fensterscheiben und
eine Zimmertiir ausgetauscht, Kellerdecken
geddammt, die Elektronik instandgesetzt,
die Balkonbriistung repariert, die Heizung
gewartet, die Fassade repariert, die Brief-
kastenanlage und die Gasleitung erneuert.
Die Kosten der ersten beiden Jahre machte

erim Rahmen der Vermietungseinkiinfte als
sofort abziehbare Werbungskosten geltend.
Sie wurden auch urspriinglich vorlaufig
anerkannt. Nach Abgabe der Erklarung fiir
das dritte Jahr strich das Finanzamt nach-
traglich die Werbungskosten der ersten
Jahre und wollte die gesamten Malnahmen
nur noch im Rahmen einer Erhéhung der
Anschaffungskosten anerkennen und mit

2 % auf die ndchsten 50 Jahre verteilen.

Der Begriff der anschaffungsnahen
Aufwendungen

Der Fall ging bis vor das Finanzgericht
Miinster, das aber dem Finanzamt in einer »
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Claus Langer

Horst Langer

Sein Geld in eine Immobilie zu inves-
tieren, hat fiir viele Anleger aktuell
einen speziellen Reiz. Denn neben der
giinstigen Zinslage gibt es Moglich-
keiten, steuerliche Vorteile zu nutzen.
Dass man dabei professionellen Rat
einholen sollte, zeigt der Fall, den wir
im Aufmacher dieses Journals behan-
deln. Denn Renovierungsarbeiten, die
nach dem Immobilienkauf anfallen,
konnen nur unter bestimmten
Bedingungen als sofort abziehbare
Werbungskosten geltend gemacht
werden. Warum dabei die Hohe der
wanschaffungsnahen Aufwendungen“
entscheidend ist, haben wir fiir Sie
zusammengefasst.

Auch in den anderen Beitrdgen
des Journals haben wir wieder viel
Wissenswertes, Interessantes und
Kurioses aus unserem Beratungsalltag
zusammengetragen. Melden Sie sich
bitte bei uns, wenn fiir Sie ein Thema
dabei ist, iber das Sie mehr erfahren
mochten!

Falls wir uns vor den Festtagen aber
nicht mehr hdren, mochten wir Ihnen
schon jetzt eine frohe Weihnachtszeit
wiinschen!

lhr Erfolg ist unser Ziel.
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» noch nicht rechtskraftigen Entscheidung
Recht gab. Danach gehoren zu den
Anschaffungskosten eines Gebdudes
auch Instandsetzungsarbeiten, die
innerhalb von drei Jahren nach der
Anschaffung des Gebdudes durchge-
flihrt werden, wenn die Kosten ohne
Umsatzsteuer 15 % der Anschaffungs-
kosten des Gebdudes libersteigen.

Die in drei Jahren investierten netto
€ 39.000 waren weit héher als 15 % aus
€ 162.000 = € 24.300.

Keine Schdnheitsreparaturen

Die Richter iiberzeugte auch nicht der
Einwand des Klagers, dass reine Schon-
heitsreparaturen und lblicherweise
jahrlich anfallende Aufwendungen fir
die Vergleichsberechnung mit 15 % der
Anschaffungskosten nicht einzube-
ziehen seien. Denn die Manahmen
sind hierim Rahmen einer einheitlich
zu wiirdigenden Modernisierungsmaf-
nahme angefallen.

Fazit: Hdtte der Kldger in den ersten drei
Jahren die 15 %-Grenze beachtet, hiitte
er im vierten und den folgenden Jahren
die aufgeschobenen Reparaturen in voller
Hohe steuerlich ansetzen kbnnen.

Einkommensteuer

Abgeltungssteuer jetzt auch im Familienkreis

Eigentlich sollte die Abgeltungsteuer auf Kapitalertrige eine Vereinfachung bringen.
Dass das keineswegs so ist, zeigen Fille, die kiirzlich vor dem obersten deutschen

Steuergericht landeten.

Ein Ehepaar gewdhrte dem Sohn und zwei
volljdhrigen Enkeln verzinsliche Darlehen
zum Kauf fremdvermieteter Objekte. Die
Zinsausgaben wurden bei den Kdufern in
voller Hohe abgesetzt. Die Zinseinnahmen
wollten die Eltern vereinfacht nur mit der
25 %igen Abgeltungsteuer versteuern, was
in der Familie wohl zu einem Steuerspar-
effekt geflihrt hdtte. Das Finanzamt
versagte den Eltern den giinstigen
Steuersatz, weil er nach Gesetz ausge-
schlossen sei, wenn die Aufwendungen
beim Schuldner steuerlich absetzbare
Werbungskosten darstellen und wenn
Gldubiger und Schuldner der Kapital-
ertrage nahestehende Personen sind.

Abgeltungssteuersatz nur bei
Beherrschung

Die Parteien fanden keine Einigung und so
ging der Fall bis vor den Bundesfinanzhof.
Die Richter féllten eine biirgerfreundliche
Entscheidung: Nach ihrer Ansicht liegen
nahestehende Person im Sinne dieser

Arbeitsrecht

Gleicher Lohn fiir alle!

Eine Arbeitgeberin entlohnte ihre weiblichen Angestellten jahrelang geringer als deren
ménnliche Kollegen. Dagegen wandte sich eine Arbeitnehmerin, die vor dem Landes-

arbeitsgericht Mainz Recht bekam.

Die Klagerin war in der Schuhherstellung
tdtig. Die in der Produktion beschéftigten
Frauen erhielten bei gleicher Tatigkeit
einen geringeren Stundenlohn als die
Minner. Der dagegen klagenden Mitarbei-
terin wurde vom Arbeitsgericht zunachst
eine Differenzvergiitung flr die vergan-
genen 3 Jahre sowie eine Entschddigung
fiir die Diskriminierung zugesprochen.
Der Betrag der Entschadigung warihr
jedoch zu gering und sie forderte in der
zweiten Instanz einen hoheren Betrag. Das

angerufene Landesarbeitsgericht sprach ihr

eine hthere Entschadigung fiir die Diskri-
minierung zu. Dem Gericht zufolge gaben
alle in Betracht kommenden Rechtsgrund-
lagen der Kldagerin einen Anspruch auf
die ihr vorenthaltene Vergiitung. Zudem
ergebe sich aus dem Allgemeinen Gleich-
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behandlungsgesetz (AGG), dass bei einer
geschlechtsspezifischen Diskriminierung
ein Anspruch auf gleiches Entgelt fiir gleiche
Arbeit gegeben ist. Eine Beseitigung der
Diskriminierung sei nur durch eine Anpas-
sung des Entgelts nach oben zu erreichen,
ndamlich auf das héhere Niveau der mannli-
chen Mitarbeiter.

Hohe Entschddigungen

Hinsichtlich der Hohe der Entschédigung
vertrat das Gericht die Auffassung, dass
diese eine abschreckende Wirkung haben
muss. Die Arbeitgeberin meinte zwar, dass
die Ungleichbehandlung deshalb nicht so
schwer wiege, weil die geschlechtsspezifi-
schen Lohnunterschiede in ihrem Betrieb
zu jeder Zeit offen kommuniziert wurden.
Gerade darin aber sahen die mit der Klage
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Vorschrift nur vor, wenn eine der Personen
auf die jeweils andere einen beherr-
schenden Einfluss ausiiben kann. Das
wadre der Fall, wenn einer der Personen
aufgrund eines absoluten Abhangigkeits-
verhiltnisses keinerlei eigener Entschei-
dungsspielraum verbleibt. Dies war nach
Meinung der Richter hier nicht gegeben,
da alle Personen wirtschaftlich unab-
hangig waren.

Ein weiterer Grund ware, wenn eine der
beteiligten Personen ein eigenes wirt-
schaftliches Interesse an der Erzielung

der Einkiinfte des anderen hat. Auch das
glaubten die Richter hier nicht zu erkennen.

Ausblick: Die gleichen Richter hatten in
einem weijteren Fall anders entschieden.
Hiersahen sie ein Abhdngigkeitsverhiltnis
fiir gegeben an, weil es um ein Darlehen
des Ehemanns an die finanziell von ihm
abhingige Ehefrau ohne eigenes festes
Einkommen ging.

betrauten Richter eine eklatante Rechts-
widrigkeit und setzten die hohere Entscha-
digung fest.

Fazit: Frauen fiir gleiche Arbeit geringere Lohne
zuzahlen, kann aufgrund der geltenden Rechts-
lage richtig teuer werden. Denn es geht nicht
allein um die Zahlung von Differenzbetrigen,
sondern auch um hohe Entschéadigungen.




Familienrecht
Haftung fiir Schulden
des Ehegatten

Ob ein Ehegatte fiir Verbindlichkeiten
seines Ehepartners einstehen muss,
héngt vom Einzelfall ab.

Die gute Nachricht zuerst: Jeder haftet
nur fiir seine eigenen Verbindlichkeiten.
Wer also nicht mit unterschreibt, haftet
nicht. Ein hdufiger Fall von Haftung fiir
Schulden des Ehegatten ist ein Gemein-
schaftskonto. Das darauf befindliche
Guthaben steht jedem Ehegatten zur
Hélfte zu, unabhangig davon, wer
dieses erwirtschaftet hat. Das Gleiche
gilt aber auch fiir Schulden.

Darlehen und Biirgschaften

Fur gemeinsam aufgenommene
Darlehen haften beide Ehegatten. Das
gilt auch nach einer Scheidung. Blof3e
miindliche Vereinbarungen, etwa das
Versprechen eines Partners, fiir die
Schulden alleine aufzukommen, helfen
im Ernstfall nicht. Auch bei Biirgschaften
ist hochste Vorsicht geboten. Der Biirge
haftet mit seinem gesamten Vermagen.
Von der Bank erzwungene Biirgschafts-
erkldarungen kénnen unter bestimmten
Voraussetzungen nichtig sein. Das

ist der Fall, wenn sie den biirgenden
Ehepartner finanziell iiberfordern oder
aus reiner emotionaler Verbundenheit
unterschrieben wurden. Etwa wenn das
Einkommen des Biirgen nicht einmal
ausreicht, um die Zinsen des Kredits

zu begleichen, Nichtigkeit kann auch
vorliegen, wenn eine Bank auf der
Birgschaft des Ehegatten besteht und
den Kredit hiervon abhdngig macht.
Denn dann nutzt sie die emotionale
Verbundenheit zwischen den Eheleuten
in sittlich anstoBiger Weise aus.
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Kurioses
Beim Saunieren an
die USt denken

Wie vielféltig die Themen sind, mit
denen sich das Bayerische Landesamt
fiir Steuern beschiéftigt, zeigt eine
Verfiigung, die kiirzlich veréffentlicht
wurde. Diese hatte die unterschiedliche
Einordnung von Schwimmbad- und
Saunaleistungen im Umsatzsteuerrecht
zum Thema.

Schwimmbdder unterliegen dem
ermdfligten Steuersatz

Im Gegensatz zu Schwimmbadleis-
tungen, die mit 7 Prozent versteuert
werden, stellt der Betrieb einer Sauna
eine selbstdndige Leistung dar, die dem
erhdhten Steuersatz von 19 Prozent
unterliegt. Probleme ergeben sich dann,
wenn eine Einrichtung sowohl Schwimm-
als auch Saunaleistungen anbietet. In
diesem Fall muss sich der Betreiber mit
der Frage beschaftigen, welchen Steu-
ersatz er auf das Eintrittsgeld erhebt.
Die einfachste Mdglichkeit wére, den
Besuch von Sauna und Schwimmbad
als einheitliche Leistung und damit als
einheitlichen Umsatz anzusehen, der
einem Steuersatz unterliegt. Das lehnt
das Landesamt fiir Steuern aber ab und
geht von getrennt zu beurteilenden
Umsdtzen aus. Gefordert ist deshalb
eine Aufteilung des Eintrittspreises in
Schwimmbad- und Saunaleistungen. Die
entsprechende Steuer wird dabei nach
der jeweiligen Leistungsart gewichtet.
Ausschlaggebend ist dabei das
Verhaltnis der Einzelnutzungspreise von
Sauna und Schwimmbad zum kombi-
nierten Gesamtpreis.

Aber Vorsicht: Als Schwimmbéader
zdhlen nur Sportbédder, reine Spaf3- und
Erholungsbéder sind nicht begiinstigt.

Omas Fahrtkosten
mindern die Steuer

Eine pfiffige Idee hatte ein Elternpaar,
welches den beiden Grofmiittern
ihres Kindes Fahrtkosten erstattete
und das erfolgreich von der Steuer
absetzen konnte.

Zwei verheiratete Steuerpflichtige
schlossen mit ihren Miittern jeweils
eine Vereinbarung. Danach verpflich-
teten sich die Omas, ihre Enkel an
einem Tag pro Woche unentgeltlich
zu betreuen. Die Eltern verpflichteten
sich im Gegenzug zum Ersatz der Fahrt-
kosten, die fiir die Fahrten vom Wohn-
sitz der jeweiligen Mutter zur Wohnung
der Steuerpflichtigen entstanden mit
jeweils 0,30 Euro pro gefahrenen Kilo-
meter. Diese Fahrtkosten bezahlten
sie im Wege der Uberweisung. Sie
machten dann diese Kosten als Kinder-
betreuungskosten in ihrer Steuererkla-
rung geltend. Das Finanzamt versagte
einen Abzug mit der Begriindung, dass
derartige Leistungen (iblicherweise auf
familienrechtlicher Grundlage unent-
geltlich erbracht wiirden.

Aufwendungsersatz anerkannt

Der Fall ging bis vor das Finanzgericht
Baden Wiirttemberg, das den Klagern
in vollem Umfang Recht gab. Aufwen-
dungen fiir Dienstleistungen, die zur
Betreuung eines zum Haushalt des
Steuerpflichtigen gehdrenden Kindes
anfallen, sind bis zu € 4.000 je Kind zu
2/3 absetzbar. Voraussetzung ist, dass
das Kind das 14. Lebensjahr noch nicht
vollendet hat. Nach Auffassung der
Richter umfasst der Begriff der Dienst-
leistung jede Tatigkeit, die aufgrund
eines Schuldverhdltnisses erfolgt.
Darunter fallt auch ein Aufwendungs-
ersatzanspruch, den ein Betreuender
geltend machen kann. Im Urteilsfall
ist der Anspruch auf Kilometergeld
in einer rechtsgeschéftlichen Verein-
barung geregelt. Diese wurde auch
im Vorhinein, d.h. vor Erbringung der
Fahrleistungen, abgeschlossen und
entspricht in Inhalt und Durchfiihrung
dem zwischen fremden Dritten Ubli-
chen.
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Einkommensteuer

Den Fiskus an der
Ausstandsfeier beteiligen

Ob Bewirtungskosten anldsslich der Been-
digung des Dienstverhiltnisses steuer-
lich absetzbar sind, fiihrte schon oft zu
Streit mit dem Finanzamt. Das Hessische
Finanzgericht féllte hierzu kiirzlich eine
biirgerfreundliche Entscheidung.

Ein Finanzbeamter schied aus der
Finanzverwaltung aus. Aus diesem Anlass
veranstaltete er eine Abschiedsfeier.
Hierzu hatte er dienstliche Rdume zur
Verfligung gestellt bekommen. Als Gdste
hatte er ausschlieBlich Mitarbeiter des
Arbeitgebers eingeladen. Sein Ansatz als
Werbungskosten wurde vom Finanzamt
abgelehnt.

Der letzte Akt der Berufstdtigkeit

Der Fall ging vor das Finanzgericht:

Nach dem Wortlaut des Gesetzes sind
Werbungskosten Aufwendungen zur
Erwerbung, Sicherung und Erhaltung von
Einnahmen. Anlass der Bewirtung war
jedoch die Beendigung seiner Tatig-
keit, also eigentlich die Zerstérung der
Einnahmen hieraus. Die Richter stlitzten
ihre positive Einschédtzung darauf, dass
hier ein Veranlassungszusammenhang
zwischen Aufwendungen und den vorhe-
rigen Einkiinften vorlag. Denn die Géste
waren samtlich aus dem beruflichen
Umfeld und keine privaten Bekannte
oder Angehorige. Positiv gewiirdigt wurde

auch, dass die Feier in den Dienstrdumen
stattfand. Das Ausscheiden war fiir

den Kldger der letzte Akt seiner Berufs-
tatigkeit. Das féllt eindeutig in dessen
beruflichen Bereich. Er hatte die Feier zum
Anlass genommen, um sich von seinen
Kollegen zu verabschieden und sich so
fiir die Zusammenarbeit wahrend der
letzten Jahre zu bedanken. Auch wenn er
damit ein persdnliches Anliegen verfolgte,
handelte er doch aus einem Motiv heraus,
welches ausschlie3lich dem beruflichen
Bereich zuzuordnen war.

Ausblick: Nebenbei erwdhnten die Richter,
dass der Fiskus nicht anders zu entscheiden
hdtte, wenn die Ausrichtung der Feier im
eigenen Garten des Ausscheidenden statt-
finden wiirde.
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Mietrecht

Vorsicht bei
Mietminderung

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofs
(BGH) darf ein Mieter, der z. B. wegen
Schimmelbefall in seiner Wohnung die
Miete mindert, die Zahlungen nicht
gédnzlich einstellen.

Eine Wohnung war von Schimmel
befallen, der trotz Anzeige jahrelang
nicht durch den Vermieter entfernt
wurde. Der Mieter minderte die Miete
zundchst um 20 % und verweigerte
dann auch die Zahlung der restlichen
80 %, um den Vermieter unter Druck zu
setzen. Das ging dem obersten Zivilge-
richt zu weit. Es befand, dass ein Einbe-
halt der Miete neben der Minderung
zwar rechtlich zuldssig sei, aber zeitlich
und betragsmafig begrenzt sein muss.

Druck auf den Vermieter

Generell muss bei gegenseitigen
Vertragen eine Leistung erst dann
erbracht werden, wenn der Vertrags-
partner die geschuldete Gegenleistung
erbringt. Erfiillt der Vermieter nicht
seine Verpflichtung, eine Wohnung
ordnungsgemdf instand zu halten, darf
der Mieter einen Teil der Miete einbe-
halten. Zur Hohe eines im Grundsatz
zuldssigen Einbehalts von Mietzah-
lungen hat das Gericht keine ndhere
Aussage getroffen. Eine vollstandige
Verweigerung jeglicher Zahlung durch
den Mieter — wie im Urteilsfall tber
mehrere Jahre — ging den Richtern
jedoch zu weit. Denn das waére nicht
verhéltnismaBig und wiirde nicht den
Grundsédtzen von Treu und Glauben
entsprechen. Die durch den Vermieter
wegen der vollstandigen Zahlungsver-
weigerung ausgesprochene fristlose
Kiindigung wurde deshalb durch die
Richter fiir wirksam anerkannt. Die
Voraussetzung hierfiir war bereits

mit dem Riickstand in Hohe von zwei
Monatsmieten gegeben.

Fazit: Auch wenn das Anliegen des
Mieters verstdndlich ist, den Vermieter zur
Beseitigung von Schimmel zu zwingen.
Mit der Verweigerung jeglicher Zahlung
ging er wohl zu weit.
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