Sondersitzung
des Steuerfachausschusses der BSI am 11.12.06

Empfehlungen
zum Umgang von Wohnungsunternehmen/Immobilienverwaltern
mit § 35 a EStG
Stand 20.12.2006

1
Grundsatzliches

Anderung der Rechtsauffassung der Finanzverwaltung

Durch das BMF-Schreiben vom 03.11.06 zu § 35 a EStG werden die Voraus-
setzungen fir die Berechtigung zur Inanspruchnahme der Steuerermafigung
nach § 35 a EStG erheblich verandert:

e Zum einen sind nunmehr auch Wohnungseigentimergemeinschaften
berechtigt, die Begunstigung fir haushaltsnahe Beschaftigungs-
verhaltnisse und Dienstleistungen sowie InstandhaltungsmalRnahmen am
Gemeinschaftseigentum in Anspruch nehmen zu kénnen.

¢ Andererseits wird die rechtlich fragwirdige Auffassung vertreten, dass
auch Mieter die Beglinstigung in Anspruch nehmen kénnen, soweit es sich
um Betrage aus der Nebenkostenabrechnung handelt, die geltend
gemacht werden und die die sonstigen Voraussetzungen des § 35 a EStG
erfullen. Rechtlich fragwirdig deshalb, weil es in den Fallen der
Vermietung am Auftragsverhaltnis durch den Mieter fehlt, was gesetzlich
eigentlich erforderlich ist.

Da davon auszugehen ist, bzw. in einzelnen Fallen schon erfolgt ist, dass die
ortlichen Mietervereine ihre Mitglieder dazu aufrufen, die entsprechenden
Grundlagen fir die Inanspruchnahme der Steuerverginstigung zu legen,
mussen sich auch die Wohnungsunternehmen diesen Fragen stellen.

Im Nachfolgenden wollen wir deshalb Hinweise zur Auslegung der Vorschrift
des § 35 a EStG - unter Berlcksichtigung der geanderten Auffassung der
Finanzverwaltung - geben. Diese beziehen sich selbstverstandlich nur auf den
heutigen Kenntnisstand, d. h. einerseits die gesetzliche Grundlage und
andererseits das neue BMF-Schreiben. Insoweit ist es durchaus denkbar, dass
sich in der Zukunft noch abweichende Rechtsauffassungen der Finanzver-
waltung bzw. der Rechtsprechung ergeben werden, die wir heute noch nicht
absehen kdnnen.

Kommunikationsstrategie
Generell ist insbesondere bei Mietverhaltnissen zunachst durch die Unterneh-

mensleitung zu entscheiden, wie sie unter strategischen Gesichtspunkten die
Kommunikation mit den Mietern gestalten will.
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Grundsatzlich kann das Wohnungsunternehmen die Mieter offensiv
informieren und bei der Geltendmachung der Steuerbetrage unterstitzend
mitwirken oder aber eine defensive Haltung verfolgen und die Mieter zunachst
auf sich zukommen lassen. Bei dieser Entscheidung verbieten sich
Empfehlungen.

Riickwirkung der neuen Auslegung und Anforderungen an den Nachweis

Grundsatzlich kann die Steuerermafigung bereits riickwirkend fiir alle
Veranlagungszeitrdume ab 2003 in Anspruch genommen werden.
Voraussetzung ist, dass der Steuerpflichtige (Mieter, Eigentiimer) seine
Steuererklarung noch nicht abgegeben hat bzw. diese noch nicht rechtskraftig
geworden ist. Regelmafig wird es also zu einer Inanspruchnahme der neuen
Regelungen ab 2006, im Einzelfall auch ab 2005 kommen.

Zu beachten ist, dass fur die Veranlagungszeitraume 2003 bis 2005 nur die
ErmaRigungen fir haushaltsnahe Beschéaftigungs- und Dienstleistungs-
verhaltnisse beansprucht werden kdnnen. Ab 2006 kann dartber hinaus auch
die Vergunstigung flir Handwerkerleistungen geltend gemacht werden.

Die jeweiligen Hochstbetrage fur die Geltendmachung von Aufwendungen
betragen

- 510 EUR pro Jahr (10 % der Kosten) flr haushaltsnahe
Beschaftigungsverhaltnisse
(nur geringfligige Beschaftigungsverhaltnisse im Haushaltsscheckverfahren),

2.400 EUR pro Jahr (12 % der Kosten) fiir sozialversicherungspflichtige
Beschaftigungsverhaltnisse,

600 EUR pro Jahr (20 % der Kosten) flr haushaltsnahe Dienstleistungen
allgemeiner Art,

600 EUR pro Jahr (20 % der Kosten) fir Handwerkerleistungen und

600 EUR pro Jahr (20 % der Kosten) fur Pflege- und Betreuungsleistungen.

Bis einschlieBlich 2006 kénnen die begunstigten Aufwendungen geman § 35
a EStG auch auf dem Schatzungswege ermittelt werden (vgl. Tz. 32 des
BMF-Schreibens vom 03.11.06). Die Schatzung kann auch durch den Mieter
bzw. die Wohnungseigentumer erfolgen.

Nach dem BMF-Schreiben kénnen die Mieter den Nachweis fur die zu
bertcksichtigenden Aufwendungen dadurch erbringen, dass diese in der
Jahresabrechnung gesondert ausgewiesen werden oder aber durch eine
Bescheinigung des Verwalters oder Vermieters.

Pflichten des Vermieters und Haftung
Eine Pflicht des Vermieters zur Erstellung einer entsprechenden Jahres-

abrechnung, aus der sich die Steuerabzugsbetrage gesondert ergeben, oder
Bescheinigung kann sich nur unter dem Gesichtspunkt der mietvertraglichen
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Nebenpflicht ergeben. Danach hat der Mieter nur im Rahmen des dem
Vermieter Zumutbaren einen Anspruch auf die genannten Nachweise.

Das bedeutet, dass der Vermieter den gesonderten Ausweis der Betrage nach
§ 35 a EStG in der Betriebskostenabrechnung nur dann vornehmen muss,
wenn dies mit einem zumutbaren Aufwand moglich ist. Der Vermieter kann die
entsprechende Aufschlisselung auch nur vornehmen, wenn ihm entsprechend
aufgeschlisselte Rechnungen der Auftragnehmer zur Verfligung stehen oder
er diese fir zuklnftige Abrechnungszeitrdume vereinbaren kann.

Die Ausstellung einer Bescheinigung, die inhaltliche Aussagen uber die
steuerlich zu berilcksichtigenden Betrage enthalt, ist dem Vermieter nicht
zuzumuten, da dies mit einer Haftung fir die entsprechenden Aussagen
verbunden ware. Zumutbar ist es nur, dass er dem Mieter die relevanten
Auftragnehmerrechnungen zuganglich macht.

Wegen der haftungsrechtlichen Folgen muss deshalb generell von der
Ausstellung einer gesonderten Bescheinigung durch den Vermieter abgeraten
werden. Es besteht die Gefahr, dass der Vermieter flir zu Unrecht in Anspruch
genommene Steuerermafligungen haftet. Zu beachten ist namlich, dass nur
die Lohnkosten, einschlieRlich Fahrtkosten und Maschineneinsatz begunstigt
sind, nicht aber die Materialkosten.

In jedem Fall muss der Vermieter alle Unterlagen, die er dem Mieter zur
Verfligung stellt, nicht kostenlos erbringen. Vielmehr muss der Mieter ihm die
entsprechenden Kosten flr die Nachweise erstatten.

2
Mietverhaltnisse

Umfang der Begiinstigung

Mieter kdnnen wie bisher die Steuerermafigung in Anspruch nehmen, wenn
sie selbst Auftraggeber einer Leistung waren, was z. B. im Bereich der
Schoénheitsreparaturen, zu deren Ausfiihrung mietvertraglich regelmaRig der
Mieter verpflichtet ist, der Fall sein kann. In diesen Fallen sind keine
Nachweise des Vermieters erforderlich.

Durch das BMF-Schreiben vom 03.11.2006 kénnen kinftig die entsprechen-
den Steuerermafligungen aber auch beansprucht werden, wenn die zu
zahlenden Nebenkosten, also die Betriebskostenumlagen, Betrdge umfassen,
die firr ein haushaltsnahes Beschaftigungsverhaltnis, fir haushaltsnahe
Dienstleistungen oder fir handwerkliche Tatigkeiten geschuldet werden. Nicht
durch das BMF-Schreiben vom 03.11.2006 begunstigt werden Moderni-
sierungsleistungen, und damit Handwerkerleistungen, die gemaf § 559 Abs. 1
BGB mit 11 % der Kosten an den Mieter weiterbelastet werden.

Voraussetzungen fiir die Geltendmachung

Voraussetzung fir die Geltendmachung der Steuerverginstigung ist entweder
die Vorlage der Betriebskostenabrechnung, wobei diese die begunstigten
Aufwendungen gesondert nach den Kategorien haushaltnahe
Beschaftigungsverhaltnisse, haushaltsnahe Dienstleistungen und
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Handwerkerleistungen ausweisen muss, oder eine Bescheinigung des
Vermieters. Von der Ausstellung einer Bescheinigung wird wie oben bereits
dargestellt abgeraten.

Ab 2007 sollten - wenn die Wohnungsunternehmen das wollen — die
entsprechenden Betrage sinnvollerweise im Rahmen der Betriebskosten-
abrechnung gesondert ausgewiesen werden und es damit dem Mieter
ermoglichen, sie steuerlich geltend zu machen. Der GdW befindet sich
zurzeit u. a. in Abstimmung mit den wohnungswirtschaftlichen EDV-Anbietern,
um hierflr dieVoraussetzungen zu schaffen.

Soweit Wohnungsunternehmen Dienstleister zur Erbringung bestimmter
Betriebskostenleistungen einsetzen und diese im Rahmen ihrer Abrechnung
den Lohnkostenanteil einschlieRlich Fahrkosten und Maschineneinsatz nicht
gesondert ausweisen, sollten diese bereits frihzeitig aufgefordert werden, dies
kinftig zu tun.

Um die Betriebskostenabrechnungen - wie oben dargestellt - ab dem
Geschaftsjahr 2007 so erstellen zu kénnen, dass die nach § 35 a EStG
abzugsfahigen Betrage gesondert ausgewiesen werden, ist es selbst-
verstandlich erforderlich, dass die Wohnungsunternehmen die Gesamtkosten
der einzelnen Betriebskostenarten entsprechend den Erfordernissen flr die
steuerliche Geltendmachung entweder auf gesonderten Unterkonten
aufgliedern oder entsprechend anderer Vorschlage der EDV-Dienstleister
zumindest durch Schllsselungen oder Unterkontierungenkenntlich machen.

Welche Steuerbegiinstigungen kann der Mieter konkret geltend machen?

Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der Steuerverginstigung im Bereich
der Betriebskosten ist aber nicht nur, dass die einzelnen Kostenarten Lohn-
kostenanteile enthalten, sondern auch, dass es sich bei den erbrachten
Leistungen um solche handelt, die ansonsten Ublicherweise vom Mieter selbst
erbracht werden kénnten (haushaltsnah) oder die Handwerkerleistungen sind.
Handwerkerleistungen aber kommen im Bereich der Betriebskosten i. d. R. nur
fir Wartungskosten in Betracht. Somit entfallt bereits von vorneherein die
Méglichkeit der Inanspruchnahme flir diverse Kostenpositionen.
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Folgende Priifschritte sind also durchzufiihren:

Priifschritt 1:

Handelt es sich bei den Kostenarten der Betriebskostenabrechnung um

Leistungen, die grundsatzlich auch vom Mieter erbracht werden kénnten?
I I

nein ja
! !
Prifschritt 2:
Sind in den Kostenpositionen Wirde der Mieter zur Erbringung
Handwerkerleistungen enthalten? der Leistung eigenes Personal be-
I I schaftigen?
nein ja
! ! | |
Inanspruchnahme nein ja
fur Handwerkerleistungen
! nach § 35a Abs. 2 S. 2 EStG
Priifschritt 3: !
Handelt es sich um Inanspruchnahme
Leistungen,fir die der fir haushaltsnahe
! Mieter auch Fremd- Beschaftigungs-
firmen beschaftigen verhéltnisse nach
koénnte? § 35a Abs. 1 EStG
I I
! nein ja

keine Inanspruchnahme von § 35 a EStG Inanspruchnahme von
§ 35a Abs. 2 S. 1 EStG fur
haushaltsnahe Dienstleistungen

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Betrage fir haushaltsnahe
Beschaftigungsverhaltnisse vom Mieter nicht in Anspruch genommen
werden konnen, da sie voraussetzen wuirden, dass der Mieter selbst
ansonsten ein eigenstandiges Beschaftigungsverhaltnis unterhaltenwtirde (1).

Die Betrage fir Pflege- und Betreuungsleistungen werden nicht in der
Betriebskostenabrechnung enthalten sein, da solche Leistungen i. d. R.
selbststandig durch den Mieter beauftragt werden.

Im Bereich der Betriebskostenabrechnung kommen somit grundsatzlich nur
haushaltsnahe Dienstleistungen und Handwerkerleistungen in Betracht.

(1) In Betracht kdme - aus Sicht des Mieters - wohl nur ein geringfiigiges Beschaftigungsverhaltnis, fir das
der Vermieter i. d. R. aber nicht das Haushaltsscheckverfahren in Anspruch nehmen kann. Eine sozial-
versicherungspflichtige Beschaftigung durch den Mieter wird u. E. ausscheiden. Insoweit werden die
entsprechenden Betriebskostenpositionen bei Mietverhaltnissen wohl i. d. R. den haushaltsnahen
Dienstleistungen zuzuordnen sein.
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Welche Betriebskostenarten sind somit regelmaRig betroffen?

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass im Bereich der
offentlich-rechtlichen Betriebskosten keine haushaltsnahen Dienstleistungen
erbracht werden kénnen (Grundsteuer, Be- und Entwasserung, Stralten-
reinigung, soweit diese sich als offentlich-rechtliche Verpflichtung ergibt, und
Miullbeseitigung). Hier kdnnen allenfalls geringfligige Wartungskostenanteile
enthalten sein.

Auch im Bereich der Kosten fur Beleuchtung und Versicherungen sind keine
haushaltsnahen Dienstleistungen, aber auch i. d. R. keine Handwerker-
leistungen, denkbar.

Im Bereich der Kosten flir Heizung, Warmwasser und Personen- und Lasten-
aufziige sind i. d. R. Wartungsaufwendungen enthalten; diese werden aber
regelmafig (bis auf die Aufzugswartung) im Verhaltnis zu den betroffenen
Kostenpositionen von untergeordneter Bedeutung sein. Hier muss es sich der
Vermieter sehr genau iberlegen, ob er von den die Leistung erbringenden
Firmen eine genaue Aufgliederung der Kosten fordert.

Kostenpositionen, bei denen typischerweise haushaltsnahe
Dienstleistungen eine wichtige Rolle spielen, sind

- Gebaudereinigung,

- Gartenpflege, ausgenommen der Erneuerung von Pflanzen und dem
Austausch von Spielsand etc.,

- Winterdienst, soweit dieser gesondert beauftragt wird und nicht in den
offentlichrechtlichen Stralenreinigungsgebuhren enthalten ist,

- Strallenreinigung, soweit keine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung vorliegt
oder sie Privatstralien betrifft,

- Kosten des Abfallmanagements,
- Hauswarte,

- Dachrinnenreinigung.

Handwerkerleistungen werden in folgenden Kostenpositionen enthalten sein:

- Schornsteinfegerleistungen stellen nach Tz. 12 des BMF-Schreibens vom
03.11.06 Handwerkerleistungen dar,

- Aufzugswartung,

- Wartungskosten im Bereich der Kosten fir Warmwasser und Heizung.
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Empfehlung an die Wohnungsunternehmen

Soweit Wohnungsunternehmen den Steuermafigungstatbestand aktiv
gegenlber ihren Mietern kommunizieren wollen, sollten sie diese im Rahmen
eines Mieter-/Mitgliederbriefes oder der Mieter-/Mitgliederzeitung Uber die
neue Situation informieren.

Die Unternehmen sollten den Mietern empfehlen, auf der Grundlage der
Betriebskostenabrechnung fir 2006 die entsprechenden beglnstigten
Aufwendungen selbst zu schatzen. Die Unternehmen kdnnen Hinweise flur die
Schatzung durch den Mieter geben; so kénnen dabei diegrundsatzlich
betroffenen Kostenpositionen - wie oben dargestellt - benannt werden. Fr
diese Kostenpositionen, im Bereich der kalten Betriebskosten, in denen
haushaltsnahe Dienstleistungen enthalten sind, kann die Aussage gemacht
werden, dass diese i. d. R. weitaus Uberwiegend beglnstigte Lohnkosten
enthalten. In Bezug auf die Kostenpositionen, in denen Handwerkerleistungen
enthalten sind, missen die Unternehmen priifen, ob sie tGberhaupt
Schatzhilfen anbieten kénnen.

Eine Besonderheit ergibt sich, soweit die Mieter ihre Steuererklarung vor dem
Zeitpunkt abgeben, zu dem die Betriebskostenabrechnung vorliegt. Die
Steuerbeglinstigung kann bei wiederkehrenden Leistungen entsprechend den
Betriebskostenvorauszahlungen in Anspruch genommen werden. In diesen
Fallen sollten die Mieter die begunstigten Aufwendungen nach § 35 a EStG
aus den Vorauszahlungsbetragen fiir 2006 auf der Grundlage des Verhalt-
nisses der Kostenpositionen der Betriebskostenabrechnung 2005 ermitteln.

Ab 2007 kénnte der Hinweis an die Mieter erfolgen, dass dann eine
Geltendmachung der Betrage aufgrund eines gesonderten Ausweises der
begulnstigten Kostenpositionen in der Betriebskostenabrechnung durch den
Vermieter angestrebt wird.

3
Wohnungseigentiimergemeinschaften

Wohnungseigentiimer kénnen ebenfalls - wie bisher - die Steuerbeglinstigung
nach § 35 a EStG fir die im Sondereigentum beauftragten haushaltsnahe
Dienstleistungen und ab 2006 Handwerkerleistungen in Anspruch nehmen.
Zusatzlich wird durch das BMF-Schreiben vom 03.11.2006 die Moglichkeit
erdffnet, auch im Rahmen der Hausabrechnung i. d. R. vom Verwalter
nachgewiesene Kosten, die die Voraussetzungen des § 35 a EStG erflllen,
geltend machen zu kdnnen.

Grundsatzlich gelten die Ausfiihrungen zu den Mietverhaltnissen
sinngeman.

Ein Unterschied besteht hinsichtlich der Einqualifizierung als haushaltsnahe
Dienstleistung bzw. haushaltsnahes Beschaftigungsverhiltnis:

Entgegen der Beurteilung beim Mieter, deri. d. R. zur Erbringung bestimmter
haushaltsnaher Dienstleistungen kein eigenes Personal beschaftigen wird,
kann die Eigentimergemeinschaft eigenes Personal beschaftigen. Allerdings
ist zu bericksichtigen, dass sie im Bereich der geringfligig Beschaftigten nicht
am Haushaltsscheckverfahren teilnehmen kann, so dass eine
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Geltendmachung von haushaltsnahen Beschaftigungsverhaltnissen nur fur
voll-sozialversicherungspflichtige Beschaftigte in Betracht kommen wird. Die
Finanzverwaltung prift zurzeit, ob die entsprechenden Betrage, die grund-
satzlich haushaltsnahe Beschaftigungsverhaltnisse waren, im Falle der
Nichtgeltendmachung wegen Unmadglichkeit der Teilnahme am Haushalts-
scheckverfahren, den haushaltsnahen Dienstleistungen zugerechnet werden
kénnen. Hier bleibt eine Entscheidung abzuwarten.

Umgang der Unternehmen als Verwalter

Wie das Unternehmen als Verwalter mit der Vorschrift umgeht, insbesondere
mit den Voraussetzungen flir das Jahr 2006, muss das Unternehmen letztlich
selbst entscheiden. Grundsatzlich gilt auch bei den Wohnungseigentiimern,
dass sie aufgrund ihrer Hausabrechnung bis 2006 die jeweiligen Kosten-
betrage, die nach § 35 a EStG beglnstigt sind, selbst schitzen kénnen. Dem
Verwalter kann wie beim Mietverhaltnis empfohlen werden, den Wohnungs-
eigentiimern nur Schatzgrundlagen bzw. Schatzungshilfen zu liefern.

Im Einzelfall kann es aber durch den Verwalter gewlinscht sein, als
Dienstleister der Eigentimergemeinschaft nahere Informationen zu geben. In
diesen Fallen misste im Bereich der einzelnen Kostenarten der Haus-
abrechnung eine nahere, qualifizierte Schatzung des beglnstigten Kosten-
anteils nach § 35 a EStG erfolgen. Zu berticksichtigen ist bei Wohnungs-
eigentumergemeinschaften, dass neben den Kostenpositionen im Bereich der
Betriebskosten, auch die von der Gemeinschaft getragenen Instand-
haltungskosten geltend gemacht werden kénnen. Gerade in diesem Bereich
kann der Verwalter selbstverstandlich aufgrund seiner Erfahrungen bzw. der
ihm vorliegenden Kalkulationsgrundlagen der Handwerker eine Schatzung der
begunstigten Lohnkostenvornehmen.

In jedem Falle sollte auch gegeniiber den Eigentiimern darauf
hingewiesen werden, dass fur die Richtigkeit der Betrage keine Haftung
tibernommen wird.
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