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Schuldzinsen nach Hausverkauf
EINKOMMENSTEUER Neue Handhabung der Finanzverwaltung

Von Rudolf Schollmaier

Wer eine Immobilie vermietet,
muss die erzielten Einnahmen im
Rahmen seiner Einkommensteuer-
erklarung versteuern. Im Gegenzug
kénnen die mit der Vermietung in
Zusammenhang stehenden Ausga-
ben als sogenannte Werbungskos-
ten gegengerechnet werden. Das
gilt auch fur Kreditzinsen, die aus
einem fir die Renovierung der
Immobilie aufgenommenen Darle-
hen herruhren.

Wird spéter die vermietete Immo-
bilie verkauft, waren nach bisheri-
ger Ansicht der Finanzverwaltung
die Schuldzinsen auch dann wei-
terhin als nachtragliche Wer-
bungskosten steuerlich abziehbar,
wenn der erzielte Verkaufspreis
zur Tilgung der noch vorhandenen
restlichen Schulden ausgereicht
hatte, die Tilgung aber nicht er-
folgt war. Das hat sich nun geén-
dert, wie die folgenden Beispiele
zeigen.

Beispiel 1: Klara Fall erwarb im
Jahr 1994 ein Mietshaus. Im Jahr
2009 fiihrt sie eine Generalreno-
vierung durch. Sie zieht den Erhal-
tungsaufwand mit 100.000 €
als  Werbungskosten  bei
Mieteinkunften ab.

Klara finanziert den Erhaltungs-
aufwand Uber ein Bankdarlehen
mit einer Laufzeit und Zinsfest-
schreibung von zehn Jahren. Als
sie im Jahr 2012 das Mietshaus
verkauft, hat sie noch eine Rest-
schuld in Hoéhe von 70.000 Euro
bei der Bank. Klara 16st das Bank-
darlehen nicht aus dem Verkaufs-
erlés ab, weil sie ansonsten der
Bank eine Vorfalligkeitsentschédi-
gung in Hohe von 5.000 Euro zah-
len misste. Sie erwirbt aus dem

den

Verkaufserlos ein Einfamilienhaus,
das sie kunftig selbst nutzt. Damit
hat sie zuséatzlich einen Steuervor-
teil. Denn hétte sie das alte Darle-
hen abgel6st und fiir das Einfami-
lienhaus ein neues Darlehen auf-
genommen, waéren diese Schuld-
zinsen wegen der Selbstnutzung
des Einfamilienhauses nicht ab-
zugsfahig. So konnte sie die
Schuldzinsen aus dem ,alten Dar-
lehen* weiterhin steuerlich geltend
machen. Diese Handhabung wurde
mit Schreiben des Bundesfinanz-
ministers (BMF) vom 03.05.2006
von der Finanzverwaltung aus-
drticklich anerkannt.

Nun hat Klara eine Freundin, die
im Jahr 2014 &hnliches vorhat.
Beispiel 2: Lotte R. Leben mdochte
ihr Mietshaus im Jahr 2014 ver-
kaufen. Auch sie hat noch ein lau-
fendes Darlehen, das sie fur Reno-
vierungskosten aufgenommen
hatte. Den vollstandigen Erlés aus
dem Verkauf hat sie schon ver-
plant: Sie wird ihre Spielschulden

bezahlen und einen teuren italieni-
schen Sportwagen anschaffen, ihr
Traumauto. Da kame es ihr gerade
recht, wenn sie die Schuldzinsen
flr das bisherige Darlehen weiter-
hin als nachtragliche Werbungs-
kosten abziehen koénnte. Denn
sonst hatte sie ein neues Darlehen
aufnehmen miussen, um den feh-
lenden Teilbetrag zum Erwerb des
Sportwagens zu finanzieren. Und
diese Schuldzinsen hétte sie steuer-
lich nicht abziehen konnen, da sie
den Sportwagen ausschlieflich
privat nutzt.

Leider macht das Finanzamt Lotte
einen Strich durch die Rechnung.
Denn mit BMF- vom 15.01.2014
wurde die bisher giinstige Handha-
bung fur alle Verkaufe von Miet-
objekten ab dem Jahr 2014 gestri-
chen. Kinftig sind daher Schuld-
zinsen aus Darlehen, die fir Reno-
vierungen aufgenommen wurden,
nach Hausverkauf nur noch dann
teilweise abziehbar, wenn der Ver-
kaufserlos nicht zur vollstandigen
Tilgung ausgereicht héatte. Diese
Rechtsfolge wird aus dem Urteil
des  Bundesfinanzhofes  vom
20.06.2012 abgeleitet, in dem das
hochste deutsche Steuergericht
entschieden hatte, dass ein Abzug
von Schuldzinsen nach Verkauf
nur infrage komme, wenn der Ver-
kaufserlés zur Tilgung nicht aus-
reicht.

TIPP: Fir alle Hausverkdufe vor
2014 qilt die bisherige, glinstige
Handhabung weiter.
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