Aufkleber der jeweiligen Firma
V moBilienverwalter Bayern e.V.



Das Bundesfinanzministerium hat in einem
Anwendungsschreiben zu § 35a EStG vom
03.11.2006 an die obersten Finanzbehd&rden
der Lander eine Neuregelung erlassen. Bisher
haben Wohnungseigentimer und Mieter nicht von
den Regelungen profitiert. Nun wurden auch Sie
in den Kreis der Beglinstigten mit aufgenommen.
Daher ergeben sich umfangreiche Neurege-
lungen fiir eine Eigentimergemeinschatt.

Im Folgenden wird § 35a EStG dargestellt.

A. Personal, das bei der WEG
angestellt ist

Gesetzeswortlaut
des § 35a Absatz 1 EStG

Fir haushaltsnahe Beschaftigungsverhéltnisse,
die in einem inldndischen Haushalt des Steuer-
pflichtigen ausgelibt werden, ermasigt sich die
| tarifliche Einkommensteuer, vermindert die
sonstigen SteuerermaBigungen, auf Antrag

- 1. um 10 %, hochstens 510 Euro, bei gering-
fligiger Beschaftigung auf 400 Euro Basis,
jedoch mit der Einschrankung, es muss
sich um eine angemeldete, haushaltsnahe
Beschaftigung handeln

haushaltsnahen Beschaftigungsverhalt-

“ nissen, fir die aufgrund der Beschaftigungs-
verhalinisse Pflichtbeitrage zur Sozialver-

‘ sicherung entrichtet werden und keine die

| Beschéftigten im Sinne des § 8 Absatz 1

Nummer 1 des Vierten Buches des Sozial-

gesetzes darstellen

Es muss sich um Aufwendungen handeln, die
nicht Betriebsausgaben oder Werbungskosten
sind. Erwerbsbedingte Kinderbetreuungskosten
fallen hier nicht darunter. Fiir jeden Monat, in
dem die Voraussetzungen des haushaltsnahen
Beschaftigungsverhaltnisses nicht vorliegen,
ermaBigen sich die Hochstbetrdge um ein
Zwolftel.

Im Einkommensteuergesetz zu § 35a EStG wird
eindeutig auf das Sozialgesetzbuch und zur
dortigen Definition Bezug genommen. Die ,,nor-
malen“ Aushilfsverhaltnisse sind vom Abzug
ausgenommen. Es muss sich um ein haus-
haltsnahes Beschéftigungsverhaltnis handeln.
Hier sprechen wir immer noch von den 400

- Euro Kraften. Als Nachweis der haushaltsnahen

2. um 12 %, hochstens 2.400 Euro, bei anderen |

Beschaftigung dient allein die Anmeldung bei
der Bundesknappschaft im sogenannten Haus-
haltsscheckverfahren. Dies ist allerdings nur fiir
Privatleute zuganglich. In einer telefonischen
Stellungnahme der Knappschaft zu diesem
Thema, wurde mitgeteilt, dass die WEG (gilt
auch fiir das vermietete Wohnhaus) derzeit als
gewerblich (bei der Knappschaft) eingestuft
wird. Eine Teilnahme am Haushaltsscheckver-
fahren ist daher derzeit nicht zuléssig. Daher
kénnen die Kosten fur Reinigung etc. im
Rahmen der 400 Euro Jobs derzeit nicht als
abzugsfahige Leistung dargestellt werden.
Nach § 35a Absatz 1 Nr. 2 EStG ist die Abzugs-
fahigkeit fur Teil- und Vollzeitkrafte (keine Mini-
Jobs) geregelt. Diese sind mit einem Ansatz
von 12 % der auf den Eigentiimer anfallenden
Kosten bis zu max. 2.400 Euro p.a. abzugsfahig.

Hier zahlen s&amtliche mit der Beschaftigung

| anfallenden Kosten zu den absetzbaren



Lohnkosten, also neben den eigentlichen
Lohnkosten auch die Sozialversicherungs-
beitrdge, Verwaltungsberufsgenossenschaft
sowie die Lohnsteuer etc.

Dies ist nun Gruppe 1, die in der Abrech-
nung ausgewiesen werden muss.
B. Haushaltsnahe Dienstleistungen

Der Gesetzestext des § 35a Absatz 2 Satz 1
EStG lautet wie folgt:

Fir die Inanspruchnahme von haushaltsnahen
Dienstleistungen, die nicht Dienstleistungen
nach Satz 2 sind und in einem inléndischen
Haushalt des Steuerpflichtigen erbracht wer-
den, ermaBigt sich die tarifliche Einkom-
mensteuer, vermindert um die- sonstigen
SteuerermaBigungen, auf Antrag um 20 %,
hochstens 600 Euro, der Aufwendungen der
Steuerpflichtigen.

Unter die haushaltsnahen Dienstleistungen
fallen folgende begiinstigte Tatigkeiten:

Beglinstigt sind Tatigkeiten wie Einkaufen,
Kochen, Reinigen, Putzen, Waschen usw.,
ferner die Kinderbetreuung, héusliche Kran-
kenpflege, Betreuung von pflegebedirftigen
Personen sowie die Gartenarbeit. Sie werden
sich fragen, was hat das nun mit der WEG zu
tun? Die Definition ist insoweit wichtig, da Sie
fur die Zukunft beurteilen mussen, welche
Leistungen, die gréBtenteils auch in der WEG
geleistet werden, in Frage kommen.

Zu den haushaltsnahen Dienstleistungen im
Sinne des § 35a Abs. 2 EStG gehdren alle
Tatigkeiten, die auch Gegenstand eines haus-
haltsnahen Beschéftigungsverhalinisses sein
konnen. Hierzu gehéren die Tétigkeiten, die
gewdhnlich durch Mitglieder des privaten
Haushaltes erledigt werden und in regelméaBi-
gen, kirzeren Abstédnden anfallen.

Als Standardbeispiel lassen sich hier die
Kosten flUr die Reinigung von Treppenhausern,
Hausmeisterdienste, Winterdienst und Garten-
pflege anfiihren. Diese kdnnten als Tatigkeiten

gewdhnlich durch Mitglieder des privaten
Haushaltes erledigt werden.

Hierunter fallen nun Rechnungen von Dienst-
leistungsfirmen, z. B. Hausmeisterservice, Rei-
nigungsfirmen, Winterdienst und Grinanlagen-
pflege.

Nach § 35a EStG sind die Aufwendungen incl. der
in Rechnung gestellten Fahrtkosten und Geréate-
einsatzkosten (Maschinenkosten), allerdings im
Rahmen der Hochstbetrage, abzugsfahig.

Materialkosten oder sonstige im Zusammen-
hang mit der Dienstleistung gelieferte Waren
bleiben auBer Ansaiz. Sind diese nicht
gesondert ausgewiesen, ist der Rechnungs-
betrag im Schatzungswege aufzuteilen.

Dies ist allerdings fur Sie nicht zu empfehlen,
da lhnen dann die Pflicht der Aufteilung und
die entsprechende Verantwortung zuféllt. Sie
muissen hier den Rechnungsaussteller unbe-
dingt darauf hinweisen, dass bisher pau-
schaliert abgerechnetes Kleinmaterial oder
Materiallieferungen gesondert ausgewiesen
werden miissen.

Dies ist nun Gruppe 2, die in der Abrech-
nung ausgewiesen werden muss.

C. Handwerkerieistungen

Der Gesetzestext des § 35a Absatz 2 Satz 2
EStG lautet wie folgt:

Fir die Inanspruchnahme von Handwerker-
leistungen fiir Renovierungs-, Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen, die in
einem inlandischen Haushalt des Steuer-
pflichtigen erbracht werden, ermaBigt sich
die tarifliche Einkommenssteuer, vermindert
um die sonstigen SteuerermaBigungen, auf
Antrag um 20 von Hundert, hochstens 600
Euro, der Aufwendungen des Steuerpflichtigen.

Doch nicht genug. Das Gesetz zur steuer-
lichen Férderung von Wachstum und Be-
schéftigung sieht u. a. vor, dass die Arbeits-
kosten fur die Modernisierung und Instand-
haltung des Wohnraums in Privathaushalten




steuerreduzierend zu berlcksichtigen sind.
Auch hier bleiben Materialkosten auBer
Ansatz. Hier sind 20 %, bis zu einem Betrag
von 3.000 Euro, also bis zu 600 Euro, einmal
pro Haushalt von der Steuer abzuziehen.

Beglnstigt sind nun, entgegen der bisherigen
Rechtslage, auch solche Handwerkerleistun-
gen, die in aller Regel nur der Fachmann
erbringen kann. Die Aufwendungen missen
einen Bezug zum Haus oder Grundstiick
haben. Als Richtlinie kann gelten, dass gene-
rell Aufwendungen fiir InstandhaltungsmaB-
nahmen abzugsfahig sind, die bei Erstellung
der Steuererklarung fur Einkiinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung auch abzugsfahig
waren. Handwerkliche Tatigkeiten im Rahmen
einer NeubaumaBnahme sind nicht begtnstigt.

Was sind nun handwerkliche Leistungen in
diesem Sinne?

» Arbeiten an Innen- und AuBenwéanden,

e Arbeiten am Dach, an der Fassade, an
Garagen, o. a.

e Reparatur oder Austausch von Fenstern
und Turen

e Streichen/Lackieren von Tlren, Fenstern
(innen und auBen), Wandschranken,
Heizkorpern und -rohren

e Reparatur, Wartung oder Austausch von
Heizungsanlagen, Elektro-, Gas- und
Wasserinstallationen

e MaBnahmen der Gartengestaltung

» Pflasterarbeiten auf dem Wohngrundsttick

Auch Kontrollaufwendungen (z.B. Gebuhr fr
den Schornsteinfeger oder fir die Kontrolle
von Blitzschutzanlagen) sind begtinstigt. Das
Gleiche gilt fiir handwerkliche Leistungen flr
Hausanschliisse (z. B. Kabel fiir Strom oder
Fernsehen), soweit die Aufwendungen die
Zuleitungen zum Haus oder zur Wohnung be-
treffen und nicht im Rahmen einer Neubau-
maBnahme anfallen; Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit Zuleitungen, die sich auf
offentlichen Grundstiicken befinden, sind
nicht begiinstigt. Voraussetzungen, wer die Tatig-
keit ausiibt, gibt es keine. Eine Eintragung in
die Handwerksrolle ist z. B. nicht erforderlich.
Es kénnen auch Kleinunternehmer beauftragt
werden.

Auch hier die Frage, was wird begiinstigt?

Die Aufwendungen fiir den Arbeitslohn der
Handwerksleistung einschlieBlich des hierauf
entfallenden Anteils an Mehrwertsteuer, je-
doch auch hier nicht die Materialkosten.
Allerdings gilt, Herstellungsarbeiten sind nicht
beglinstigt. Es darf also nichts Neues ge-
schaffen werden. Wenn ein Pauschalpreis ver-
einbart wurde, wie z. B. bei einem Fliesen-
leger, ist nach einer Verfligung der OFD
Koblenz es nicht zu beanstanden, wenn der
ausgewiesene Rechnungsbetrag wie folgt
erganzt wird.

»Im Rechnungsbetrag in Héhe von .... sind
Materialkosten in Hohe von .... enthalten.”

Bei offensichtlich ausgesteliten Gefélligkeits-
rechnungen, wo der Materialanteil bewusst
niedrig gehalten ist, muss dann der Auftei-
lungsmaBstab im Wege einer Schatzung er-
mittelt werden.

Dies ist nun Gruppe 3, die in der Abrech-
nung ausgewiesen werden muss.

D. Voraussetzungen fiir die
Forderung

* Die Arbeitskosten und die anteilige Mehrwert-
steuer missen auf der Rechnung separat aus-
gewiesen werden.

* Die Bezahlung muss unbar auf das Konto des
Handwerksbetriebs erfolgen. Barquittungen
werden nicht anerkannt.

* Die Leistungen missen nach dem 31.12.2005
erbracht worden sein.

® Der Steuerbonus wird im Rahmen der Ein-
kommensteuererkldrung nachtraglich mit der
festgesetzten Einkommensteuer verrechnet.

¢ Fir die Aufwendungen darf keine Steuerer-
maBigung fir geringfligige Beschaftigung im
Sinne § 35a Abs. 1 EStG in Anspruch genom-
men worden sein.



E. Was kann nun im Rahmen
der Einkommensteuer in
Abzug gebracht werden?

Unsere 3 Fallgruppen

1. Lohnkosten gem&B Fallgruppe 1 =12 %
max. 2.400 Euro (§ 35a Absatz 1 Nr. 2
EStG)

2. Haushaltsnahe Dienstleistungen gemaB
Fallgruppe 2 = 20 % max. 600 Euro (§ 35a
Absatz 2 Satz 1 EStG)

3. Handwerkerleistungen gemaB Fallgruppe 3
= 20 % max. 600 Euro (§ 35a Absatz 2
Satz 2 EStG)

Im § 35a Absatz 3 EStG wird darauf verwiesen,
dass zwei Alleinstehende, die in einem Haushalt
wohnen, die Héchstbetrage nach Abs. 1 und 2
jeweils nur einmal in Anspruch nehmen konnen.

Und das ist nun interessant, da der Steuer-
pflichtige auf diesem Wege bis zu 3.600 Euro
in Abzug bringen kann!

-
Gestaltungsempfehlung

Der Handwerker, der im Bereich der haus-
haltsnahen Dienstleistung sowie im Bereich
der Handwerkerleistung tatig ist, muss die
Rechnung aufteilen, um beide Hochst-
betrage entsprechend in Anspruch nehmen
zu kénnen.

Beispiel

Gartenpflegearbeiten fallen in den Bereich der
haushaltsnahen Dienstleistungen. MaBnah-
men der Gartengestaltung hingegen in die
Gruppe der Handwerkerleistungen. Fuhrt eine
Firma nun Arbeiten in beiden Bereichen z. B.
Heckenschnitt (Gartenpflege) und Baumfall-
arbeiten (Gartengestaltung) durch, so ist in der
Rechnung entsprechend zu differenzieren und
beide Bereiche sind zu beriicksichtigen.

Was bendtigt nun der Wohnungseigen-
timer?

Nach der Randnummer 25 des Anwendungs-
schreibens:

.Bei Wohnungseigentiimern und Mietern ist
erforderlich, dass die auf den einzelnen
Wohnungseigentiimer und Mieter entfallenden
Aufwendungen in der Jahresabrechnung
gesondert aufgefihrt sind.”

Eine Alternative ware ,oder durch eine Be-
scheinigung des Verwalters oder Vermieters
nachgewiesen sind®. Hierzu musste der Ver-
walter eine separate Bescheinigung ausstellen.
Mit der entsprechenden Jahresabrechnung
oder Bescheinigung kénnen nun tber die Ein-
kommensteuererklarung die Betrage steuer-
mindernd geltend gemacht werden.

Dies bedeutet flir den Verwalter einen erheb-
lichen Mehraufwand, der bislang in die Kal-
kulation der Verwalterverglitung nicht mit
eingeflossen ist.

Sprechen Sie daher mit Ihrem Verwalter ab,
ob und in welcher Form ein Nachtrag zu dem
bestehenden Verwaltervertrag geschlossen
werden soll. Ein Nachtrag muss immer auf der
Eigentimerversammlung beschlossen werden.



Diese Fachinformation haben Sie von einem Mitglied | = Nutzung von Rahmen- und Gruppenvertrigen des
des Verbandes der Immobilienverwalter Bayern eV, Verbandes

erhalten. Die Mitgliedschaft eines Immobilienverwalters
im Verband der Immobilienverwalter bringt Ihnen als | ¢ Verwalter verhalten sich kollegial, fair und sachlich

Eigentimer folgende Vorteile: im Wettbewerb
¢ Anerkennung der Berufsordnung des Verbandes Die Mitglieder des Verbandes der Immobilienverwalter
Bayern e.V. betreuen etwa 600.000 Objekte: kleine und
» Flihrung des Logos des Verbandes als Qualitéts- groBe Wohnanlagen, Grundstiicke und Gewerbeanlagen,
merkmal und Giitesiegel WEG’s und Fondsvermégen, aber auch das Eigentum von

privaten Kapitalanlegern und institutionellen Investoren.
* Verpflichtung zur regelméBigen Fort- und Weiter-

bildung In der Summe blicken wir auf ein geschétztes Immo-
bilienvermégen von ca. 50 Milliarden Euro. Tendenz

= Unterhalten einer Vermdgensschadenshaftpflicht- weiter steigend. Der jahrliche Geldfluss fir deren Bewirt-
versicherung schaftung wird auf ca. 2 Milliarden Euro hochgerechnet.

GroBe Werte bedeuten auch eine groBe Verantwortung. Um ihr heute und in Zukunft bestmdglich gerecht zu wer-
den, haben sich alle namhaften bayerischen Immobilienverwalter im Verband der Immobilienverwalter Bayern e.V.
zusammengeschlossen.

Der Verband der Immobilienverwalter Bayern e.V. wurde 1978 gegriindet und ist der alteste Verwalterverband in
Deutschland. Mit seinen tber 350 Mitgliedsunternehmen stellt er den gréBten Landesverband Deutschlands im
DDIV Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. dar. Der Landesverband bezweckt unter Ausschluss von
Erwerbsinteressen die gemeinschaftliche Wahrnehmung  der Belange der im Freistaat Bayern anséassigen
Immobilienverwalter und der unmittelbar oder mittelbar mit der Immobilienverwaltung befassten Unternehmen in
wirtschaftlicher, wirtschaftspolitischer, bildungspolitischer und technischer Hinsicht.

Die regionale Ausrichtung garantiert viele Vorteile fiir die Verbandsmitglieder ebenso flr die Immobilienbesitzer, die
durch das Verbandsmitglied betreut werden. Neben dem (berregionalen Austausch von Erfahrungen und
Kompetenz durch standige, aktualisierte Weiterbildung der Verbandsmitglieder, profitieren alle von den kurzen
Wegen zur regionalen Organisation und den finanziellen Vorteilen im Verband. Damit ist der Verband der
Immobilienverwalter Bayern auch immer ein ,Verband zum Anfassen*.

Verband der Immobilienverwalter
Bayern e.V.

ElisenstraBe 3
D-80335 Minchen

Telefon 089/553916
Telefax 089/5501207

E-mail info@vdiv-bayern.de




