Haushaltsnahe Dienstleistungen




Haushaltsnahe Dienstleistungen und Handwerkerleistungen

Merkblatt fir Vermieter und Mieter
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Ubersicht

Das neue BMF-Schreiben vom 9.11.2016 J L

Am 9.11.2016 hat das BMF ein neues Schreiben zur Steuerermafigung fir haushaltsnahe Leistungen
nach § 35 a EStG veroffentlicht (IV C 8 — $2296-b/07/1003:008). Darin hat das BMF die seit dem
letzten Schreiben vom 10.1.2014 ergangene Rechtsprechung sowie das Schreiben vom 10.11.2015
eingearbeitet. Mit Schreiben vom 1. 9. 2021hat das BMF dieses Schreiben im Hinblick auf
ErschlieBungskosten und Kosten fiir den Winterdienst erganzt.

Das BMF fasst den Begriff des Haushalts jetzt weiter und versteht darunter nunmehr auch das
angrenzende Grundstlick, sofern die erbrachte Leistung dem eigenen Grundsttick dient. Dies hat zur
Folge, dass die Kosten fiir den Winterdienst auch insoweit beglinstigt sind, wie er auf dem
offentlichen Gehweg vor dem Grundstiick erbracht wird.

Auch Kosten fiir den Anschluss des Hauses an die Ver- und Entsorgungsnetze kdnnen nach § 35 a
EStG begiinstigt sein. Allerdings vertritt die Finanzverwaltung die Auffassung, dass Mallnahmen, die
von der o6ffentlichen Hand oder einem von ihr beauftragten Dritten auf gesetzlicher Grundlage
erbracht und mit dem Hauseigentiimer nach o6ffentlich-rechtlichen Grundsatzen abgerechnet
werden, nicht nach § 35 a EStG beglinstigt sind. Der BFH hatte dagegen mit Urteil vom 6.11.2014,
(BStBI. 2015 Il) entschieden, dass auch die 6ffentliche Hand Handwerkerleistungen im Sinne des § 35
a EStG erbringen kann.

Mit dem neuen Schreiben erkennt die Finanzverwaltung an, dass auch die Priifung der
ordnungsgemalen Funktion einer Anlage eine beglinstigte Handwerkerleistung sein kann. Daher
gehoren auch die Dichtigkeitspriifung fiir Abwasserleitungen, die Kontrolle von Fahrstuhlanlagen und
Blitzschutzanlagen sowie die Legionellenpriifung und die Uberpriifung von Rauchwarnmeldern zu
den begiinstigten MaBnahmen. Nicht beglinstigt sind Gutachten zur Wertermittlung des
Grundstlicks, da diese nicht im Zusammenhang mit der Instandhaltung einer Anlage stehen.

Bereits mit dem Schreiben vom November 2015 hat die Finanzverwaltung anerkannt, dass die
Leistung des Schornsteinfegers eine in vollem Umfang begiinstigte Handwerkerleistung darstellt,

auch insoweit wie es sich um Mess- oder Uberpriifarbeiten einschlieRlich der Feuerstittenschau
handelt. Eine Aufteilung der Kosten ist nicht erforderlich.

Kosten fiir den Notruf beim Betrieb eines Fahrstuhls sind weiterhin nur dann begiinstigt, wenn die
Rufbereitschaft unselbstdandiger Bestandteil eines Wartungsvertrages ist.



Die einzelnen Tatbestinde
Die Kosten fiir haushaltsnahe Beschaftigungsleistungen, Dienstleistungen und

Handwerkerleistungen, kann der Steuerpflichtige in Hohe eines bestimmten Prozentsatzes und bis zu
einem bestimmten Hochstbetrag von seiner Steuerschuld abziehen. Voraussetzung ist, dass die
Leistung in seinem Haushalt erbracht worden oder zumindest hauswirtschaftlicher Natur ist. Ist der
Abzugsbetrag hoher als die Steuerschuld, verfallt die SteuerermaRigung, sie kann nicht vor- oder
zuriickgetragen werden.

Der Abzugsbetrag ist in drei Absatzen des § 35 a EStG wir folgt geregelt:

Vorschrift Tatigkeit Abzugsbetrag
§35aAbs. 1 Haushaltsnahes Beschéaftigungsverhaltnis 20 % der Aufwendungen
nach § 8 a SGB IV (Minijob) hochstens 510 EURO
§ 35a Abs. 2 e Haushaltsnahes 20 % der Aufwendungen
sozialversicherungspflichtiges hoéchstens 4.000 EURO

Beschaftigungsverhaltnis und
e Haushaltsnahe Dienstleistungen

§35aAbs. 3 Handwerkerleistungen 20 % der Aufwendungen
hochstens 1.200 EURO

Mieter und Wohnungseigentiimer

Grundsatzlich kann man die Steuerermafigung nur in Anspruch nehmen, wenn man selbst
Arbeitgeber des Beschaftigungsverhaltnisses oder Auftraggeber des Vertrages mit dem Dienstleister
bzw. Handwerker ist. Der Mieter kann daher z.B. die Kosten fiir eine Putzhilfe absetzen, die er als
Arbeitgeber oder im Rahmen eines Dienstverhéltnisses in seiner Wohnung arbeiten lasst, sowie fiir
einen Handwerker, den er mit der Renovierung der Wohnung beauftragt hat.

Der Inhaber einer Eigentumswohnung kann auch die Kosten geltend machen, die durch eine
Beauftragung seitens des WEG-Verwalters entstanden sind. Er kann deshalb nicht nur die Kosten fur
einen Handwerker geltend machen, den er mit der Renovierung seiner Wohnung beauftragt hat,
sondern auch die Kosten fiir einen Handwerker, den der WEG-Verwalter mit der Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums beauftragt hat.

Der Mieter kann nach Ansicht der Finanzverwaltung nicht nur die Kosten fiir Leistungen geltend
machen, die er selbst in Auftrag gegeben hat, sondern auch Kosten fiir Leistungen, die der Vermieter
bzw. dessen Verwalter in Auftrag gegeben hat. Dies gilt natirlich nur insoweit wie er die Kosten zu
tragen hat, weil der Vermieter sie im Rahmen der Betriebskostenabrechnung auf ihn umgelegt hat.




Haushalt

Die Steuerermaligung nach § 35 a EStG wird nur fiir Leistungen gewahrt, die im Haushalt des
Steuerpflichtigen erbracht werden. Hierzu gehort auch das Grundstiick, auf dem sich die Wohnung
befindet. Auch eine Wohnung, die der Steuerpflichtige seinem nach § 32 EStG zu beriicksichtigenden
Kind unentgeltlich Gberlasst, gehort zu seinem Haushalt, ebenso eine Zweit- oder Ferienwohnung.

Bezug zur Hauwirtschaft

Haushaltsnahe Dienstleistungen sind nur Tatigkeiten, die einen Bezug zur Hauswirtschaft haben, wie
etwa die Reinigung und Pflege der Rdume und des Gartens. Es reicht nicht aus, dass die Tatigkeit in
den Rdumen des Haushalts ausgelibt wird, sondern sie muss inhaltlich zur Hauswirtschaft gehoren.

Personenbezogene Leistungen wie etwa Frisor- und Kosmetikleistungen sind daher nicht beglinstigt.

Minijob
Ein geringfligiges haushaltsnahes Beschaftigungsverhaltnis im Sinne des § 35 a Abs. 1 EStG setzt
voraus, dass der Arbeitgeber am Haushaltsscheckverfahren teilnimmt.

Die Bezahlung kann in diesem Fall auch bar erfolgen, weil die Voraussetzung der unbaren Zahlung
gemal § 35 a Abs. 5 EStG nicht fiir den Absatz 1 des § 35 a EStG gilt. Der Nachweis der Zahlung kann
in diesem Fall durch die Bescheinigung der Minijob Zentrale nach § 28 h Abs. 4 SGB IV erfolgen.

Da Vermieter und Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG’s) nicht am
Haushaltsscheckverfahren nach § 8 a SGB IV teilnehmen kénnen, greift die Regelung des § 35 a Abs. 1
EStG fir sie nicht ein. Wohnungseigentliimer und Mieter konnen fir die Kosten jedoch die
Steuerermaligung nach § 35 a Abs. 2 Satz 1 EStG flr haushaltsnahe Dienstleistungen in Anspruch
nehmen.




Einzelfille

Wartung
Wartungskosten sind nach § 35 a Abs. 3 EStG als Kosten flir Handwerkerleistung begiinstigt. In
Betracht kommen insbesondere die Wartungen fir

e Aufzug

e Heizung

e Feuerl6scher

e Co? Warngerite

e Pumpen

e Abwasser-Rickstau Sicherung
e Rauchwarnmelder

Gutachten

Nach dem BMF-Schreiben vom 9.11.2016 stellt die Priifung der ordnungsgemafen Funktion einer
Anlage ist ebenso eine Handwerkerleistung dar wie die Beseitigung eines bereits eingetretenen
Schadens oder MaRnahmen zur vorbeugenden Schadensabwehr. Kosten fiir folgende MaRnahmen
sind daher als Handwerkerleistung nach § 35 a Abs. 3 EStG begiinstigt:

e Mess- und Uberpriifungsarbeiten,

e Legionellenprifung,

e Kontrolle von Aufziigen und Blitzschutzanlagen,
e Dichtigkeitspriifung der Abwasserleitungen und
e technische Priifdienste.

e Kontrolle der Fahrstuhlanlage

e Kontrolle der Blitzschutzanlage

Nicht beglinstigt sind die Kosten fiir die

e Wertermittlung des Grundstiicks
e Erstellung eines Energiepasses
e Tatigkeiten im Zusammenhang mit der Finanzierung, z.B. zur Erlangung einer KfW Forderung

Schornsteinfeger

Nach dem BMF-Schreiben vom 10.1.2014 sollten Kosten fiir den Schornsteinfeger nur insoweit
beglinstigt sein, wie diese fiir das Kehren des Kamins gezahlt werden, nicht aber soweit diese fiir die
Priifung der Heizung gezahlt werden. Die Kosten sollten von dem Schornsteinfeger entsprechend
aufgeteilt werden. Mit Schreiben vom 10.11.2015 hat das BMF diese Auffassung aufgegeben und
entschieden, dass Kosten fiir den Schornsteinfeger in vollem Umfang nach § 35 a Abs. 3 EStG
begiinstigt sind. Das gilt sowohl fiir Aufwendungen fiir Mess- oder Uberpriifarbeiten
einschliellich der Feuerstattenschau, als auch fir Aufwendungen fir Reinigungs- und
Kehrarbeiten sowie sonstige Handwerkerleistungen.




Verwaltergebiihren

Die Kosten fur den WEG-Verwalter sind nach Ansicht der Finanzverwaltung nicht abzugsfahig, weil sie
nicht haushaltsnah sind. Dies ist jedoch umstritten. Nach Ansicht des IVD sind die Kosten fiir den
WEG-Verwalter nach § 35 a Abs. 2 EStG beglinstigt, weil die Tatigkeit inhaltlich den Haushalt des
Wohnungseigentiimers betrifft. Zwar wird der WEG-Verwalter nicht innerhalb der Wohnung des
Eigentlimers tatig. Er Gbt jedoch eine Tatigkeit aus, die bei dem Eigentiimer eines selbst genutzten
Einfamilienhauses zu seiner Haushaltsfihrung gehoren wiirde.

Wohnungswechsel

Bei einem Wohnungswechsel gehort auch die neue Wohnung zum Haushalt. Daher sind
Renovierungskosten sowohl fiir die alte als auch die neue Wohnung beginstigt. Bei einer Mietwohnung
gilt dies von dem Zeitpunkt an, zu dem das Mietverhaltnis nach dem Mietvertrag beginnt. Beim Kauf
einer Wohnung ist der Zeitpunkt des Ubergangs von Nutzen und Lasten maRgeblich. Auch die Kosten fiir
ein Umzugsunternehmen sind als haushaltsnahe Dienstleistungbeglinstigt.

Entsorgung

Dienstleistungen, bei denen die Entsorgung im Vordergrund steht, sind nicht beglinstigt (Millabfuhr,
Abwasser). Entsorgungsleistungen sind nur dann begiinstigt, wenn sie die Nebenleistung zu einer
ansonsten beglinstigten Hauptleistung darstellen. Dabei handelt es sich um Falle, in denen der
Handwerker den im Rahmen seiner Tatigkeit anfallenden Schutt entsorgt.

Beglinstigt ist jedoch das sogenannte Abfallmanagement. Dabei handelt es sich Leistungen zur
Vorsortierung oder Verdichtung des Abfalls. Auch das Vorriicken der Miilltonnen zur Grundstiicksgrenze

ist nach § 35 a EStG beglnstigt, weil die Leistung auf dem Privatgrundstiickerbracht wird.

Winterdienst

Lohnkosten fiir den Winterdienst auf dem eigenen Grundstilick und dem StraRenland vor demGrundstiick
sind als Kosten flir Dienstleistungen nach § 35 a Abs. 2 Satz 1 EStG beglinstigt. Die Kosten fiir Streumaterial
miissen nicht herausgerechnet werden, da es sich umVerbrauchsmaterial handelt.

}Maﬂnahme lbegﬁnstigt‘nicht begﬁnstigt‘Haushaltsnahe Dienstleistung‘Handwerker leistung
‘Stral&enreinigung

‘— Fahrbahn ‘ ‘X ‘ ‘

- Gehweg X | X |

‘Winterdienst

‘- Fahrbahn ‘ ‘X ‘ ‘

- Gehweg X X

Verbrauchsmaterial
Nach § 35 a EStG sind nur die Kosten fiir die Dienst- oder Handwerkerleistung (Lohnkosten)

begilinstigt, nicht jedoch Materiallieferungen. Verbrauchsmaterial wie Putzmittel und Streugut,
Diingemittel etc. missen jedoch nicht herausgerechnet werden.

Vertriage mit nahen Angehorigen

Vertrage zwischen Familienangehdrigen oder Lebenspartnern, die im selben Haushalt
zusammenleben, werden von der Finanzverwaltung nicht anerkannt. Voraussetzung fiir die
Anerkennung derartiger Vertrage ist, dass die Personen nicht zusammen in einem Haushalt leben
und dass die Vertrage zivilrechtlich wirksam sind.



Handwerkerleistungen

Einbruchsschutz

Bei den Baumalinahmen zum Einbau von Einbruchsschutz handelt es sich um beglinstigte
Handwerkerleistungen. Wenn fiir diese Leistung jedoch eine 6ffentliche Hilfe in Anspruch genommen
wird, wie beispielsweise zinsverbilligte Darlehen oder steuerfreie Zuschiisse, ist ein Steuerabzug
gemald § 35 a Abs. 3 Satz 2 EStG nicht moglich

Flr Ausgaben zum Einbruchsschutz kann man von der KFW einen Zuschuss erhalten:
(www.kfw.de/einbruchsschutz).

Reparatur von Elektrogeriten

Aufwendungen fir die Reparatur von Elektrogeraten im Haushalt des Steuerpflichtigen sind als
Kosten fir Handwerkerleistungen nach § 35 a Abs. 3 EStG berlicksichtigungsfahig, soweit die Gerate
in der Hausratversicherung mitversichert werden kénnen.

Neubau

Nach § 35 a Abs. 3 EStG sind als Handwerkerleistungen Renovierungs-, Erhaltungs- und
Modernisierungsmallnahmen begiinstigt. Unerheblich ist, ob es sich ertragsteuerlich um Erhaltungs-
oder HerstellungsmalBnahmen handelt. Abweichend von der frilheren Auffassung der
Finanzverwaltung sind Handwerkerleistungen daher auch dann begiinstigt, wenn etwas Neues
geschaffen und der Wohnraum vergroRert wird. Wird beispielsweise ein Wintergarten angebaut, der
Dachboden ausgebaut oder ein Kamin eingebaut, so sind die Kosten nach § 35 a Abs. 3 EStG
beglinstigt. Das Gleiche gilt, wenn ein Garten neu angelegt wird. wird. Erforderlich ist jedoch, dass
die Leistungen im Rahmen eines bereits vorhandenen Haushalts erbracht werden. Nicht beglinstigt
ist deswegen die Errichtung eines Neubaus. Die MalRnahmen daher sind nur beglinstigt, wenn sie
nach Fertigstellung des Gebaudes durchgefiihrt werden.

Anbau, Dachgeschossausbau

Kosten fiir die Herstellung eines Anbaus oder den Ausbau des Dachgeschosses sind daher nicht
beglinstigt, wenn dadurch eine neue Wohnung mit einem neuen Haushalt entsteht. Wird jedoch
lediglich die vorhandene Wohnung erweitert, sind die Kosten beglinstigt.

Material

Beglinstigt sind nur die Arbeitskosten und nicht das gelieferte Material. In der Praxis kann man den
Rechnungsbetrag nehmen und von diesem die ausgewiesenen Materialkosten abziehen. Die
Aufteilung muss sich aus der Rechnung ergeben. Die Materialkosten miissen daher gesondert
ausgewiesen sein.

Haushalt
Die Arbeiten miissen in dem Haushalt erbracht werden. Soweit der Handwerker die Arbeiten in
seiner Werkstatt erbringt, sind diese daher nicht beglinstigt.

Hausanschluss

Aufwendungen fir den Anschluss des Haushalts an das 6ffentliche Versorgungsnetz stellen
steuerbeglinstigte Handwerkerleistung nach § 35 a Abs. 2 Satz 2 EStG dar. Dies gilt auch, wenn die
Leistung auBerhalb des eigenen Grundstlcks erbracht wird (BFH, Urteil vom 20.03.2014, VI R 56/12).
Dies ergibt sich daraus, dass die Leistung in einem unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit
dem Haushalt durchgefihrt wird und dem Haushalt dient.


http://www.kfw.de/einbruchsschutz)
http://www.kfw.de/einbruchsschutz)

Erschlieffungskosten

Der ErschlieBungsbeitrag fir den Ausbau einer bislang unbefestigten StralRe durch Errichtung einer
Fahrbahn ist keine beglinstigte Handwerkerleistung. Es liegt kein rdumlich funktionaler
Zusammenhang mit dem Haushalt vor.

Bereitschaftsdienst, Notruf

Die bloRe Bereitschaft zur Erbringung einer haushaltsnahen Dienstleistung im Notfall gehort nach
Ansicht der Finanzverwaltung nicht zu den beglinstigten Leistungen, wenn es sich um eine
eigenstandige Leistung handelt. Deshalb ist nach Ansicht der Finanzverwaltung die pauschale
Grundgebuhr fir den Anschluss an eine Notrufzentrale, die auSerhalb des Grundstiicks bei einer
Sicherheitsfirma untergebracht ist, nicht beglinstigt (Notfalldienst einer Aufzugsfirma). Die Kosten
sind jedoch begilinstig, wenn sich die Notrufzentrale auf dem Grundstiick befindet.

Stellt der Bereitschaftsdient jedoch eine Nebenleistung zu einer ansonsten begtinstigten
haushaltsnahen Dienstleistung dar, ist er von der Beglinstigung mit umfasst. Beglinstigt ist deshalb
der Notfalldienst, wenn es sich um eine unselbstdndige Nebenleistung im Rahmen eines
Wartungsvertrages fir eine Anlage handelt.




Offentliche Férderung 9
Nach § 35 a Abs. 3 Satz 2 EStG sind Handwerkerleistungen nicht beglinstig, wenn es sich um o
offentlich geforderte MalBnahmen handelt, fiir die zinsverbilligte Darlehen oder steuerfreie

Zuschisse in Anspruch genommen worden sind. Insofern ist jede forderfahige EinzelmaBnahme als v

Einheit zu betrachten. Wenn fir eine MaBnahme eine 6ffentliche Forderung gewahrt worden ist,
scheidet damit die SteuerermaRigung fiir die gesamten Kosten dieser Malnahme aus. Es ist nicht
zuldssig, die Kosten in einen forderfahigen Teil und die tbersteigenden Kosten aufzuteilen, um die
Steuerbeglinstigung fir den Teil der Kosten zu erhalten, der den Férderhdchstbetrag liberschreitet.
Werden jedoch mehrere EinzelmalBnahmen durchgefiihrt, von denen nur einzelne 6ffentlich
gefordert wurden, kann die SteuerermaRigung fiir die nicht geforderten Mallnahmen in Anspruch
genommen werden.

Beispiel

Der Eigentlimer eines Hauses lasst dieses altersgerecht umbauen. Hierflir nimmt er eine 6ffentliche
Forderung nach dem Programm , Altersgerecht Umbauen” der KfW in Anspruch. Nach § 35 a Abs. 3
Satz 2 EStG ist die Inanspruchnahme der SteuerermaBigung Fir diese MaBnahme ausgeschlossen.

Gleichzeitig lasst er das Dach neu decken. Hierfiir beantragt er keine 6ffentliche Forderung. Daher
kann er die Arbeitskosten hierfiir nach § 35 a Abs. 3 EStG geltend machen.

Hochstbetrag

Die SteuerermaRigung nach § 35 a EStG ist nicht personen-, sondern haushaltsbezogen. Die
jeweiligen Hochstbetrage gelten deshalb pro Haushalt. Gehoren mehrere Menschen zu dem
Haushalt, konnen sie die SteuerermaRigung nur insgesamt bis zu dem fiir den Haushalt geltenden
Hochstbetrag geltend machen. Jeder kann seine Aufwendungen nur bis zur Hohe des anteilig auf ihn
entfallenden Teils des Hochstbetrages geltend machen. Grundsatzlich steht der Hochstbetrag den
Personen, die in einem Haushalt leben, anteilig ,,nach Képfen” zu. Eine andere Aufteilung ist jedoch
zuldssig, wenn die Personen dies einvernehmlich wahlen und dem Finanzamt anzeigen.

Auch wenn zu dem Haushalt eines Steuerpflichtigen mehrere Wohnungen gehoren, kann er die
Steuerermaligung nur einmal bis zu dem jeweiligen Héchstbetrag in Anspruch genommen werden.

Werbungskosten/ Betriebsausgaben

Die SteuerermaRigung ist ausgeschlossen, soweit die Aufwendungen Werbungskosten oder
Betriebsausgaben sind. Wird ein Teil der Wohnung fiir berufliche Zwecke genutzt (Arbeitszimmer)
und beziehen sich die Aufwendungen auf die Wohnung insgesamt, sind die Aufwendungen
entsprechend aufzuteilen. MaRstab konnen die jeweiligen Nutzflachen sein oder der Zeitaufwand.



Umfang der begiinstigten Aufwendungen
Zu den begilinstigten Aufwendungen nach § 35 a Abs. 1 und 2 Alternative 1 EStG gehort der
Bruttoarbeitslohn sowie die von dem Steuerpflichtigen getragenen Sozialversicherungsbeitrage, die

Lohnsteuer ggf. zuziglich Solidaritatszuschlag und Kirchensteuer, die Umlage nach dem
Aufwendungsausgleichsgesetz (U 1 und U 2) und die Unfallversicherungsbeitrage, die an den
Gemeindeunfallversicherungsverband abzufiihren sind.

§ 35 a Abs. 1 EStG, Minijob

Beglinstigt sind das Arbeitsentgelt und die von dem Steuerpflichtigen getragenen pauschalen
Betrage, die sich aus der von der Minijobzentrale nach § 28 h Abs. 4 SGB IV erteilten Bescheinigung
ergeben. Diese Bescheinigung dient auch als Nachweis gegeniiber dem Finanzamt. Daher ist bei
Minijobs auch eine Barzahlung anzuerkennen.

§ 35 a Abs. 2 Satz 1, sozialversicherungspflichtige
Beschiftigungsverhaltnisse

Beglinstigt ist der Bruttoarbeitslohn einschlieRlich der vom Steuerpflichtigen getragenen
Sozialversicherungsbeitrage.

§ 35a Abs. 2 Satz 2 und § 35 a Abs. 3 EStG, Haushaltsnahe Dienstleistungen

und Handwerkerleistungen

Beglinstigt sind die Arbeitskosten einschlieflich der in Rechnung gestellten Maschinen- und
Fahrtkosten sowie Verbrauchsmittel (Rechnungsbetrag abziglich der Kosten fiir Material). In der
Praxis kann man den Rechnungsbetrag nehmen und von diesem die Materialkosten abziehen. Diese
missen in der Rechnung gesondert ausgewiesen sein.

\o

\\




Abzugszeitpunkt
Grundsatzlich gilt, dass der Steuerabzug fiir das Jahr geltend gemacht werden muss, in dem die
Zahlung geleistet ist (§ 11 Abs. 2 EStG). Dieser Zeitpunkt ldsst sich bei den Leistungen, die der

Steuerpflichtige selbst in Auftrag gegeben hat, leicht feststellen.

§

Der Mieter (Inhaber einer Eigentumswohnung) hat einen Handwerker mit der Renovierung seiner
Wohnung beauftragt. Die Arbeiten sind im Dezember des Jahres 01 durchgefiihrt worden. Im Januar

Beispiel 1

02 hat er den Betrag Uiberwiesen.
Losung

Der Abzugsbetrag ist mit der Steuererklarung fiir das Jahr 02 geltend zu machen, da die Rechnung in
diesem Jahr bezahlt worden ist.

Umgelegte Betriebskosten

Schwieriger ist dieser Zeitpunkt jedoch festzustellen, wenn es um Arbeiten geht, die der Vermieter in
Auftrag gegeben und bezahlt hat und die erst im Folgejahr im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf den Mieter umgelegt werden. Das gleiche Problem ergibt sich beim
Wohnungseigentiimer, da auch hier die Kosten zunachst durch den WEG-Verwalter bezahlt und erst
im Rahmen der Jahresabrechnung auf den einzelnen Eigentimer umgelegt werden. Dies gilt
insbesondere fiir Kosten, die aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt werden.

Die Finanzverwaltung raumt deswegen Mietern und Wohnungseigentiimer ein Wahlrecht ein.

1. Zunachst soll zwischen laufenden und einmaligen Aufwendungen unterschieden werden.

e laufende Aufwendungen sollen von Mietern und Wohnungseigentiimer anhand der von
ihnen geleisteten Vorauszahlungen geltend gemacht werden.

e Einmalige Aufwendungen (z.B. fiir Handwerkerleistungen) sollen dagegen erst im Jahr der
Genehmigung der Jahresabrechnung geltend gemacht werden. Dies gilt insbesondere, wenn
diese Kosten aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt worden sind (Rz 47). (Dieser Punkt
dirfte nur beim Wohnungseigentum relevant werden, weil auf Mieter die Kosten fir
Instandhaltungen und Modernisierungen nicht umgelegt werden kénnen.)

2. Wahlirecht
Die Finanzverwaltung lasst es jedoch zu, dass Mieter und Wohnungseigentiimer die
gesamten Aufwendungen erst in dem Jahr geltend machen, in dem ihnen die
Betriebskostenabrechnung zugeht bzw. in dem die Jahresabrechnung genehmigt wird.



Mieter

Fiir Mieter ist es in jedem Fall empfehlenswert, von diesem Wahlrecht Gebrauch zu machen, und die
Kosten erst fir das Jahr geltend zu machen, in dem ihnen die Betriebskostenabrechnung zugeht.
Denn in aller Regel muss der Mieter seine Steuerklarung abgeben bevor er die
Betriebskostenabrechnung des Vermieters erhalt. Erst durch die Betriebskostenabrechnung erlangt
der Mieter aber Kenntnis tiber die genaue Hohe der abzugsfahigen Kosten. Vorher verfiigt er auch
Gber keinen Nachweis gegenliber dem Finanzamt. Einen groBen Nachteil erleidet der Mieter dadurch
nicht, weil die Kosten von Jahr zu Jahr nicht sehr schwanken.

Damit macht der Mieter in seiner Steuererkldarung im Ergebnis die Kosten des vor-vorangegangenen
Jahres geltend.

Beispiel

Wenn der Mieter im Frihjahr 03 seine Einkommensteuererklarung fir das Jahr 02 ausfiillt, kann er
die Kosten aus der Betriebskostenabrechnung entnehmen, die er im Jahre 02 erhalten hat. Das ist die
Abrechnung fir das Jahr 01. Unerheblich ist, ob der Vermieter die Kosten aus den Vorauszahlungen
bezahlt hat oder der Mieter dafiir eine Nachzahlung leistet

Wegen dieser Moglichkeit hat der Mieter keinen Anspruch gegen den Vermieter, dass dieser ihm die
Betriebskostenabrechnung bereits vor Ablauf der Abgabefrist fiir die Steuererklarung am 31. Mai
Ubersendet. Denn der Mieter kann seine Steuererklarung anhand der Angaben fiir das Vorjahr
ausflllen.

Eigentliimer

Anders ist die Lage jedoch bei dem Eigentlimer einer Eigentumswohnung. Fir diesen kann es
moglicherweise sinnvoll sein, die betreffenden Kosten bereits mit der Steuererklarung fiir das Jahr
geltend machen, in dem der WEG-Verwalter diese bezahlt hat. Dies ist ihm auch praktisch moglich,
weil die Jahresabrechnung von dem Verwalter bereits in der ersten Jahreshilfte erstellt werden muss
und der Eigentlimer sie deshalb in aller Regel bereits vor Abgabe seiner Steuererklarung erhalt.
Entgegen der Ansicht der Finanzverwaltung hat er dieses Recht auch fiir einmalige
Handwerkerleistungen und auch dann, wenn sie aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt worden
sind. Denn nach dem in der Einkommensteuer fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften geltenden
Transparenzprinzip wird eine Bezahlung durch den WEG-Verwalter dem Eigentliimer wie eine eigene
Zahlung zugerechnet.



Die Vermietete Eigentumswohnung

E ist Eigentimer einer vermieteten Eigentumswohnung, die er an M vermietet hat.
E hat im Jahre 01 monatlich ein Wohngeld in Hohe von 300 EURO an den WEG-Verwalter gezahilt.

Im Jahre 01 wird das Dach der Wohnanlage neu gedeckt und isoliert. Die Kosten in Hohe von 140.000
sind aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt worden. Entsprechend der Teilungserklarung entfallen
davon auf E 10.000 EURO.

Im April 02 erhalt E von dem WEG-Verwalter eine Jahresabrechnung fiir das Jahr 01, nach der von
den im Jahre 01 aufgewendeten Kosten insgesamt 10.140 EURO nach § 35 a EStG beglnstigt sind.
Davon entfallen 48 EURO auf verschiedene Dienstleistungen im Sinne des § 35 a Abs. 2 EStG wie z.B.
Treppenhausreinigung und Gartenpflege und 52 EURO auf verschiedene Wartungsarbeiten, die als
Handwerkerleistungen unter § 35 a Abs. 3 EStG fallen (Z.B. Schornsteinfeger und Heizungswartung).
Der Rest entfallt in Hohe von 10.000 EURO auf die Reparatur des Daches und in Hohe von 40 Euro auf
die Instandsetzung des Gartenzaus.

Der Eigentiimer E

Der Eigentlimer E kann keine SteuermaRigung fir haushaltsnahe Dienstleistungen beanspruchen, da
die Kosten bei ihm Werbungskosten darstellen. Stattdessen kann er die Betrage, die der WEG-
Verwalter im Jahre 01 fiir die Betriebskosten sowie fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der
Immobilie ausgegeben hat, als Werbungskosten bei den Einklinften aus der Vermietung der
Wohnung abziehen. Das gilt auch fiir die Kosten, die er auf den Mieter im Rahmen der
Betriebskostenabrechnungen umlegt. Als Werbungskosten macht er nicht die von ihm gezahlten
Wohngelder geltend, sondern die von der WEG gezahlten Betrdge. Auch die Kosten fiir die WEG-
Verwaltung kann er als Werbungskosten abziehen.

Ware E ein selbstnutzender Eigentiimer kdnnte er nach § 35 a EStG neben den Betriebskosten auch
die Kosten fir die Reparatur des Daches und des Gartenzauns nach § 35 a Abs. 3 EStG geltend
machen. Natirlich nur im Rahmen der Hochstbetrage.

Der Mieter M

In der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 01, die er dem Mieter Ende des Jahres 02 {ibersendet,
stellt E dem Mieter M die Kosten in Rechnung, die nach der Betriebskostenverordnung umlagefahig
sind. Die Kosten fiir die Instandhaltung der Immobilie wie hier der Reparatur des Daches und des
Gartenzaunes sind nicht umlageféhig, ebenso wenig die Kosten fiir die Verwaltung durch den WEG-
Verwalter. Da M Instandhaltungs- und Modernisierungs- sowie Verwaltungskosten nicht tragt, ist der
Betrag, den M nach § 35 a EStG geltend machen kann, geringer ist als derjenige, den ein
selbstnutzender Eigentliimer geltend machen kdnnte.

M macht die 48 EURO nach § 35 a Abs. 2 EStG und die 52 EURO nach § 35 a Abs. 3 EStG in seiner
Steuerklarung fur das Jahr 02 geltend, die er im Friihjahr 03 abgibt.



Nachweis

Der Nachweis fir die Kosten der haushaltsnahen Dienstleistungen muss nicht mit der
Steuererklarung erbracht werden. Der Steuerpflichtige muss den Nachweis jedoch auf Verlangen des
Finanzamtes erbringen konnen. Die Unterlagen sind daher mindestens bis zur Bestandskraft des
Steuerbescheides aufzuheben.

Wenn der Steuerpflichtige die haushaltsnahe Dienstleistung selbst in Auftrag gegeben hat, dienen als
Nachweis die Rechnung und der Uberweisungstrager.

Bei Minijobs dient als Nachweis die Bescheinigung nach § 28 h Abs. 4 ESGB IV.

Mieter p

Der Mieter kann als Nachweis entweder die Betriebskostenabrechnung verwenden oder eine
gesonderte Bescheinigung des Vermieters. Der Mieter hat einen Anspruch darauf, dass der Vermieter
ihm diesen Nachweis ermdglicht. Das Wahlrecht, ob dies durch eine entsprechende
Betriebskostenabrechnung oder eine gesonderte Bescheinigung erfolgt, steht dem Vermieter zu. Soll
die Betriebskostenabrechnung als Nachweis dienen, muss diese die einzelnen Kostenarten so genau
aufgliedern, dass sie den einzelnen Tatbestanden des § 35 a EStG zugeordnet werden kdnnen.

Wohnungseigentum

Der Eigentlimer einer Eigentumswohnung kann als Nachweis entweder die Jahresabrechnung oder
eine gesonderte Bescheinigung des Verwalters verwenden.




Bescheinigung
Fiir die Bescheinigung des Vermieters bzw. des WEG-Verwalters enthalt das BMF-Schreiben in Anlage
2 ein Muster. Danach ist zwischen drei Gruppen von Kosten zu unterscheiden:

1. Aufwendungen fir sozialversicherungspflichtige Beschaftigung
(§ 35 a Abs. 2 Satz 1 Alternative 1 EStG)

2. Aufwendungen fir die Inanspruchnahme haushaltsnaher Dienstleistungen
(§ 35 a Abs. 2 Satz 1 Alternative 2 EStG)

3. Aufwendungen fir die Inanspruchnahme von Handwerkerleistungen
(§ 35 a Abs. 3 EStG)

Ein gesonderter Ausweis der Minijobs ist nicht erforderlich, da sowohl Vermieter als auch
Wohnungseigentiimergemeinschaften nicht am Haushaltsscheckverfahren teilnehmen kénnen und
deshalb § 35 a Abs. 1 EStG nicht anwendbar ist. Geringfligige Beschaftigungsverhaltnisse ohne
Teilnahme am Haushaltsscheckverfahren sind nach Ansicht der Finanzverwaltung wie haushaltsnahe
Dienstleistungen zu behandeln und daher nach § 35 a Abs. 2 Satz 1 EStG beglinstigt (Rz 7).

Nach Ansicht des IVD ist es daher auch nicht erforderlich, bei der Bescheinigung zwischen Fallen der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung und der Dienstleistung durch eine Fremdfirma zu
unterscheiden. Denn beide Falle werden von Absatz 2 Satz 1 der Vorschrift erfasst, so dass derselbe
Prozentsatz und ein gemeinsamer Hochstbetrag von 4.000 EURO gelten. Vermieter und WEG-
Verwaltern kénnen daher Minijobs, sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhaltnisse und
Dienstleistungen in einer Gruppe zusammenfassen.

Vermieter und WEG-Verwalter sollten jedoch aus haftungsrechtlichen Griinden von der Ausstellung
einer Bescheinigung wie sie in Anlage 2 dargestellt ist, absehen, da diese den Anschein erweckt, dass
der Vermieter bzw. Verwalter fir deren steuerliche Richtigkeit haftet.

Vermieter sollte sich darauf beschranken, im Anhang zu der Betriebskostenberechnung eine
Aufstellung beizufligen, welche der umgelegten Betriebskosten nach § 35 a Abs. 2 oder Abs. 3 des
EStG begiinstigt sind. WEG-Verwalter sollten der Wohngeldabrechnung eine entsprechende
Aufstellung Gber ,nach § 35 a EStG beglnstigungsfahige Kosten” beifligen. Sie sollten aber unbedingt
den Anschein vermeiden, dass diese Aufstellung Teil der Wohngeldabrechnung ist. AuBerdem sollten
Vermieter und WEG-Verwalter einen Hinweis aufnehmen, dass fir die steuerliche Beurteilung und
Geltendmachung der betreffenden Kosten der Empfanger selbst verantwortlich ist.



Ubersicht

Nicht Haushaltsnahe | Handwerker- | Anmerkung

MaRBnahme begiinstigt | Dienstleistung | leistung

Heizung, Strom, Wasser X

Millabfuhr X

Abfallmanagement X Nur bis zur
Grundstiicksgrenze

Abflussrohrreinigung X Nur bis zur
Grundstlicksgrenze

Ablesedienste X

Verbrauchszahler

Abwasserentsorgung X Nur Wartung der
Anlage

Anliegerbeitrage

Architektenleistungen Nur bei Erweiterung
und Modernisierung
der vorhandenen
Wohnung begiinstigt

Asbestsanierung X

Aufzugsnotruf X Nur begiinstigt als Teil
eines
Wartungsvertrages

Aullenanlagen X Errichtung von
Wegen, Zaunen

Bereitschaft zur Erbringung X Nur als Nebenleistung

einer beginstigten Leistung beglinstigt

Breitbandkabel X Installation, Wartung,
Reparatur

Dachrinnenreinigung X

Dichtigkeitspriifung von X

Abwasseranlagen

Energiepass X

Entsorgung X Nur als Nebenleistung
beglinstigt

Fahrstuhl X Beim Mieter nur
Wartung, Reparatur,
Beim Eigentimer
auch Einbau

Feuerldscher X

Wartung

Schornsteinfeger X

FuRBbodenheizung X

Wartung, Spilung

Gartner X Nur innerhalb des
Grundsticks

Hausanschlisse X

Hausmeister X

Heizung:




- Wartung und Reparatur

- Austausch der Zdhler nach
dem Eichgesetz

- Geratemiete fur Zahler

- Ablesedienst

Kontrollaufwendungen
des TUV

Legionellenpriifung

Miete von Verbrauchszahlern

Millabfuhr

Reinigung des Treppenhauses

Sperrmiullabfuhr

Umzugsdienstleistung

Verwaltergebihr

Wachdienst

Warmedammmalknahmen

Wartung von Anlagen

Winterdienst

Auch auf dem
offentlichen
StralRenland

Welche der auf die Mieter umgelegten Betriebskosten sind nach § 35 a EStG begiinstigt?

Art

Dienstleistung

Handwerkerleistung

Nicht begiinstigt

Grundsteuer

X

Versorgungsleistungen

Wasserversorgung

Beleuchtung,
Allgemeinstrom

Heizmaterial,

Entwadsserung

Millabfuhr

Heizung

Heizmaterial

Wartung

Fahrstuhl:

Betriebskosten
(Strom)

Notfallbereitschaft
Beglinstigt nur als
unselbstandiger Teil eines
Wartungsvertrages

Wartung

Schornsteinfeger

Winterdienst
Auch auf 6ffentlichem
StraRenland




Gartenpflege X
Verbrauchsmaterial ist nicht
herauszurechnen

Hausreinigung

Hauswart X

Legionellenpriifung

Dichtigkeitspriifung

Ungezieferbekdampfung X

Sach- und X
Haftpflichtversicherungen

Gesetzestext
§ 35a EStG SteuerermaBigung bei Aufwendungen fiir haushaltsnahe Beschaftigungsverhiltnisse,
haushaltsnahe Dienstleistungen und Handwerkerleistungen

(1) Fur haushaltsnahe Beschaftigungsverhéltnisse, bei denen es sich um eine geringfiigige
Beschaftigung im Sinne des § 8a des Vierten Buches Sozialgesetzbuch handelt, ermaRigt sich die
tarifliche Einkommensteuer, vermindert um die sonstigen SteuerermaRigungen, auf Antrag um 20
Prozent, hochstens 510 Euro, der Aufwendungen des Steuerpflichtigen.

(2) *Fir andere als in Absatz 1 aufgefiihrte haushaltsnahe Beschaftigungsverhialtnisse oder fiir die
Inanspruchnahme von haushaltsnahen Dienstleistungen, die nicht Dienstleistungen nach Absatz 3
sind, ermaRigt sich die tarifliche Einkommensteuer, vermindert um die sonstigen
Steuerermaliigungen, auf Antrag um 20 Prozent, hochstens 4 000 Euro, der Aufwendungen des
Steuerpflichtigen. 2Die SteuerermaRigung kann auch in Anspruch genommen werden fiir die
Inanspruchnahme von Pflege- und Betreuungsleistungen sowie fiir Aufwendungen, die einem
Steuerpflichtigen wegen der Unterbringung in einem Heim oder zur dauernden Pflege erwachsen,
soweit darin Kosten fiir Dienstleistungen enthalten sind, die mit denen einer Hilfe im Haushalt
vergleichbar sind.

(3) *Fir die Inanspruchnahme von Handwerkerleistungen fiir Renovierungs-, Erhaltungs- und
Modernisierungsmalinahmen ermaRigt sich die tarifliche Einkommensteuer, vermindert um die
sonstigen Steuerermafigungen, auf Antrag um 20 Prozent der Aufwendungen des Steuerpflichtigen,
héchstens jedoch um 1 200 Euro. %Dies gilt nicht fur 6ffentlich geférderte MaRnhahmen, fiir die
zinsverbilligte Darlehen oder steuerfreie Zuschiisse in Anspruch genommen werden.

(4) 'Die SteuerermaRigung nach den Absitzen 1 bis 3 kann nur in Anspruch genommen werden,
wenn das Beschaftigungsverhiltnis, die Dienstleistung oder die Handwerkerleistung in einem in der
Europaischen Union oder dem Europaischen Wirtschaftsraum liegenden Haushalt des
Steuerpflichtigen oder — bei Pflege- und Betreuungsleistungen — der gepflegten oder betreuten
Person ausgelibt oder erbracht wird. %In den Féllen des Absatzes 2 Satz 2 zweiter Halbsatz ist
Voraussetzung, dass das Heim oder der Ort der dauernden Pflege in der Europaischen Union oder
dem Europaischen Wirtschaftsraum liegt.

(5) !Die SteuererméRigungen nach den Absatzen 1 bis 3 kénnen nur in Anspruch genommen werden,
soweit die Aufwendungen nicht Betriebsausgaben oder Werbungskosten darstellen und soweit sie
nicht als Sonderausgaben oder aulRergewdhnliche Belastungen berlicksichtigt worden sind; fir




Aufwendungen, die dem Grunde nach unter § 10 Absatz 1 Nummer 5 fallen, ist eine
Inanspruchnahme ebenfalls ausgeschlossen. 2Der Abzug von der tariflichen Einkommensteuer nach
den Absétzen 2 und 3 gilt nur fiir Arbeitskosten. 3Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme der
Steuerermaligung fur haushaltsnahe Dienstleistungen nach Absatz 2 oder fir Handwerkerleistungen
nach Absatz 3 ist, dass der Steuerpflichtige fiir die Aufwendungen eine Rechnung erhalten hat und
die Zahlung auf das Konto des Erbringers der Leistung erfolgt ist. *Leben zwei Alleinstehende in
einem Haushalt zusammen, kdnnen sie die Hochstbetrage nach den Absatzen 1 bis 3 insgesamt
jeweils nur einmal in Anspruch nehmen.



