Fur Vermieter

Wichtige Steueraspekte bei Mietimmobilien

| Bei den Einkilnften aus Vermietung und Verpachtung ist primar auf die Einkuinfteverlagerung hinzuweisen, also z. B. auf die Zahlung
anstehender Reparaturen noch im laufenden Jahr. DarUber hinaus sind u. a. folgende Punkte zu beachten: |

GroRerer Erhaltungsaufwand

Sofern in 2024 groRere Erhaltungsaufwendungen vorliegen, dirfen diese grundsatzlich auf zwei bis fliinf Jahre gleichmaRig verteilt
werden, was zur langerfristigen Progressionsminderung sinnvoll sein kann. Die Verteilung ist zulassig fur Gebaude im Privatvermogen, die
tiiberwiegend Wohnzwecken dienen.

Anschaffungsnahe Herstellungskosten

In der Praxis ist die ,Steuerfalle” der anschaffungsnahen Herstellungskosten zu beachten. Denn Investitionen innerhalb von drei Jahren nach

der Anschaffung kénnen, wenn sie 15 % der Anschaffungskosten des Gebaudes Ubersteigen, nicht mehr als sofort abziehbare
Werbungskosten bericksichtigt werden. Die Aufwendungen wirken sich dann ,nur® Gber die langjahrige Gebaude-Abschreibung aus.

PRAXISTIPP | Um den sofortigen Werbungskostenabzug zu sichern, kann es ratsam sein, die 15 %-Grenze innerhalb der Drei-Jahres-Frist
durch zeitliche Verschiebung der Malihahmen zu unterschreiten.

Verbilligte Vermietung

Gerade wenn eine Immobilie an nahe Angehorige zu Wohnzwecken uberlassen wird, liegt das Entgelt haufig unterhalb der ortsuiblichen
Miete. Um sich in diesen Fallen dennoch den vollen Werbungskostenabzug zu sichern, sind folgende Punkte zu beachten:

» Betragt die vereinbarte Miete weniger als 50 % der ortsuiblichen Miete, ist die Nutzungsiberlassung in einen entgeltlichen und einen
unentgeltlichen Teil aufzuteilen. Dies hat zur Folge, dass nur die auf den entgeltlich Gberlassenen Teil entfallenden Aufwendungen als
Werbungskosten abziehbar sind.

» Betragt das Entgelt mindestens 66 % der ortsuiblichen Miete, gilt die Wohnungsuberlassung als entgeltlich, sodass die mit der
Wohnungsuberlassung zusammenhangenden Kosten in vollem Umfang abziehbar sind.

= Bei einer Nutzungslberlassung zu mindestens 50 %, aber weniger als 66 % der ortsiiblichen Miete, ist ein ungekurzter
Werbungskostenabzug nur dann maglich, wenn sich bei einer Totaluberschussprognose auf Dauer ein Uberschuss der Einnahmen Uber die
Werbungskosten ergibt. Ist dies nicht der Fall, ist ein Werbungskostenabzug nur entsprechend dem entgeltlichen Anteil der Vermietung
moglich.



Beachten Sie | Bei Vergleich der vereinbarten Miete mit der ortsublichen Miete ist die Kaltmiete zuzlglich der umlagefahigen Betriebskosten,
also die ortsiibliche Warmmiete mal3gebend.

MERKE | Durch den fortschreitenden Mietniveauanstieg muss die Grenze von 66 % im Auge behalten werden. Wird die Grenze unterschritten,
sollte die Miete angepasst werden, um den vollen Werbungskostenabzug weiter zu sichern.




