Anleitung zur Anlage V

2023

Allgemeines

Fir Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung ver-
wenden Sie bitte die folgenden Anlagen:

Anlage V fir Einklinfte aus

e einem vermieteten und / oder verpachteten
bebauten Grundstiick (z. B. Haus, Eigentums-
wohnung),

e einem selbst genutzten eigenen Haus oder
einer selbst genutzten Eigentumswohnung,
wenn Sie nur einzelne Raume vermieten und /
oder verpachten sowie

e kurzfristiger Vermietung (z. B. Uber Internet-
Plattformen, Ferienwohnung).

Wenn Sie Einkunfte aus weiteren bebauten Grundsti-
cken erzielt haben, dann mussen Sie fiir jedes Grund-
stiick eine eigene Anlage V einreichen.

Bei Einkunften aus der Vermietung und / oder Ver-
pachtung von Ferienwohnungen und / oder kurzfristi-
ger Vermietung reichen Sie bitte zusatzlich zur Anla-
ge V die Anlage V-FeWo ein.

Anlage V-Sonstige fUr Einkinfte
e aus Beteiligungen, z. B. Grundstlcks- oder Er-

bengemeinschaften (Zeile 4 bis 21 und 29 der
Anlage V-Sonstige),

e aus Untervermietung von gemieteten Raumen
(Zeile 22 der Anlage V-Sonstige),

e aus unbebauten Grundsticken (z. B. Park-
platz), anderem unbeweglichen Vermdgen
(z. B. Schiffe) und Sachinbegriffen (z. B. Ge-
schaftseinrichtung) sowie aus der Uberlassung
von Rechten, z. B. Erbbaurechte, Urheberrech-
te, Kiesausbeuterechte (Zeile 23 bis 27 der
Anlage V-Sonstige) und

e fUr die die ermaligte Besteuerung nach § 34
Abs. 1 des Einkommensteuergesetzes (EStG)
anzuwenden ist (Zeile 28 der Anlage V-
Sonstige).

Erzielen Sie diese Einklinfte im Ausland, reichen Sie
bitte zusatzlich die Anlage AUS ein.

Fir ausschliefllich zu eigenen Wohnzwecken oder ei-
genen gewerblichen / beruflichen Zwecken genutzte
Gebaude und Gebaudeteile ist keine Anlage V auszu-
fullen.

Zeile 6

Geben Sie bitte stets das Einheitswert-Aktenzeichen
an. Dieses finden Sie z. B. auf lhrem Einheitswertbe-
scheid oder Grundsteuerbescheid. Sie brauchen die-

ses nur dann nicht einzutragen, wenn Ihr Finanzamt
fir das Mietobjekt keinen Einheitswert festgestellt hat.

Zeile 7

Falls Sie das Mietobjekt veraufRert oder Ubertragen
haben, geben Sie hier bitte den Zeitpunkt des rechts-
wirksam abgeschlossenen obligatorischen Vertrags

(dies ist in der Regel der notarielle Kaufvertrag) oder
gleichstehenden Rechtsakts an.

Zeile 8

Machen Sie hier bitte Angaben zur Nutzung Ihres Ob-
jekts. Handelt es sich hierbei um eine Ferienwohnung
oder haben Sie eine Wohnung kurzfristig vermietet,

Ubermitteln Sie bitte zusatzlich zur Anlage V die Anla-
ge V-FeWo.

Zeile 9 bis 11

Geben Sie hier bitte neben der Gesamtwohnflache die
Flachen an, die auf eigengenutzten, unentgeltlich an

Dritte Uberlassenen oder als Ferienwohnung genutz-
ten Wohnraum entfallen.

Zeile 12 bis 19
Mieteinnahmen

Mieteinnahmen tragen Sie hier bitte ein. Unterschei-
den Sie dabei nach
e Mieteinnahmen fir Wohnungen ohne Umlagen
(Zeile 12 bis 15),
e Mieteinnahmen fir andere Rdume ohne Umla-
gen / Umsatzsteuer (Zeile 16 bis 18) und
e Einnahmen fir an Angehdrige vermietete Woh-
nungen ohne Umlagen (Zeile 19).
Ordnen Sie diese Einnahmen bitte den einzelnen
(Wohn-)Einheiten zu und geben Sie aulRerdem das
Stockwerk, die Nummer der Wohnung / Einheit und
die Wohn- / Nutzflache an. Nicht zu den Wohnflachen
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gehdéren Zubehorraume, z. B. Keller, Dachbdden,
Schuppen und Garagen. Diese sind fiir die Berech-
nung der Wohnflache nicht zu bertcksichtigen. Raum-
teile mit einer lichten Héhe zwischen ein und zwei Me-
tern sowie die Flache von Balkonen, Loggien und
Dachgarten konnen Sie bis zur Halfte der jeweiligen
Flache ansetzen.

Tragen Sie bitte die Umlagen, die Sie neben der
Miete erhoben haben, in die Zeilen 20 bis 23 ein. Ver-
mieten Sie ein Objekt umsatzsteuerpflichtig, so tragen
Sie bitte in Zeile 27 die vereinnahmte Umsatzsteuer
ein.
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Dann tragen Sie bitte die sich auf Grund der Abrech-
nung von lhren Mietern an Sie geleistete Nachzahlung
oder die von lhnen an |hre Mieter gezahlte Erstattung
in Zeile 21 ein.

Fur die entsprechenden Angaben bei einer Vermietung
an Angehorige nutzen Sie bitte die Zeilen 22 und 23.
Sie haben mit lhren Mietern keine Neben- und / oder
Betriebskosten gesondert vereinbart?

Dann tragen Sie bitte in Zeile 24 eine ,1° ein.

ge Mieteinnahme. Tragen Sie diese bitte in Zeile 25
ein.

Einnahmen aus der Vermietung von Grundstlicksteilen
fur Mobilfunkantennen, Windkraftanlagen und WLAN-
Hotspots tragen Sie bitte in Zeile 26 ein.

schusse, die Sie zur Finanzierung von Anschaffungs-
oder Herstellungskosten erhalten haben, missen Sie
in Zeile 88 eintragen.

Dariiber hinaus miissen Sie diese Betrage von der Be-
messungsgrundlage fiir die Abschreibungen abziehen.
Guthabenzinsen aus Bausparvertragen gehdren dann
zu den Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung,
wenn der Bausparvertrag in einem engen Zusammen-
hang mit der Anschaffung, Herstellung oder Erhaltung
dieses Gebaudes steht.

Bitte mindern Sie den Gesamtbetrag um den Anteil,
der auf lhre eigengenutzte oder unentgeltlich an Dritte
Uberlassene Wohnungen entfallt.

Zeile 20 bis 24 Tragen Sie in Zeile 20 bitte die laufend vereinnahmten
Einnahmen aus Umlagen immer in voller Hohe ein (z. B. die von
umgelegten Ihren Mietern monatlich an Sie gezahlten Nebenkos-
Neben-/ tenvorauszahlungen). Dies gilt auch dann, wenn die
Betriebskosten Mieter die von Ihnen geschuldete Zahlung bestimmter
(Umlagen) Nebenkosten Gbernehmen.
Sie haben die laufend vereinnahmten Umlagen mit
Ihren Mietern abgerechnet (z. B. durch eine Neben-
kostenabrechnung)?
Zeile 25 bis 28 Wenn Sie die Mietkaution beim Auszug von Mietern
Sonstige nicht oder nicht vollstédndig zurtickgezahlt haben, son-
Einnahmen dern mit ausstehenden Mieten, abzurechnenden Ne-
benkosten oder Beschadigungen durch die Mieter ver-
rechnet haben, dann ist die Kaution eine steuerpflichti-
Zeile 29 bis 31 Geben Sie bitte die folgenden Zuschisse in dem Jahr
und 88 an, in dem Sie diese erhalten haben:
Zuschiisse e Zuschisse aus offentlichen Mitteln zur Finan-
zierung von Erhaltungsaufwendungen sowie
o Aufwendungszuschisse (z. B. zur Minderung
der Zins- und Mietbelastungen)
Tragen Sie diese bitte in die Zeilen 29 bis 31 ein. Zu-
schusse, die Sie als Gegenleistung flr eine Mietpreis-
bindung oder Nutzung durch einen bestimmten Perso-
nenkreis erhalten haben (z. B. Zuschiisse nach dem
Wohnraumférderungsgesetz), koénnen Sie auf die
Jahre des Bindungszeitraumes verteilen. Geben Sie
diese bitte in einer gesonderten Aufstellung an. Zu-
1 HN U Sem chaft / Gesellschaft Anlage V
x zulzlginkommensteuer-
JHERIBERT UND HANNELORE e
zur Feststellungserklarung
3| Steuernummer 1 2 3 l' 5 6 } 8 q 0 K?{Ia'\lgr'eder 1 Diese Anlage ist bei Zusammen-
Einkiinfte aus Vermietung/Verpachtung bebauter Grundstiicke lormes snmsom somttiion
| Einnahmen |
(Bel auslandischen Einkiinften: Anlage AUS beachten)
fiir (ohnel
Nohneinheit (z. B. Stockwe ‘Wohnflache (in m?) EUR
QERDGESCHOSS 'NR . 1 10800
ichnung der Wohneinheit (. B. Stockwerk, Nummer d r Wohnung) Wohnflache (in m?)
13 + 7
14 + =
15 summe 01 = 10800_
Einnahmen fiir andere Rdume (ohne Umlagen / Umsatzsteuer)
Bezeichnung der Einheit (z. B. Stockwerk, Nummer der Einheit) Nutzflédche (in m?)
16 |
Bezeichnung weiterer Einheiten (z. B. Stockwerk, Nummer der Einheit) Nutzfiache (in m?)
17 + 7
18 summe 02 = g
Einnahmen fiir an Angehonge vermietete Wohnungen (ohne Umlagen)
ichnung der Wohneinheit (z. B. Stockwerk, Nummer der Wohnung) Wohnflache (in m?)
19 03 =
Eil aus Neben- / Betri (z. B. Wasser, A il , Ml Zentr
EUR
20| auf die Zeilen 15 und 18 entfallende laufende Neben- / Betriebskosten 04 1 8 0 0 g
auf die Zeilen 15 und 18 entfallende Nachzahlungen / Erstattungen (negativen Betrag mit
21| vorangestelltem Minuszeichen eintragen) " - 2 0 0 g
22| auf die Zeile 19 entfallende laufende Neben- / Betriebskosten 05 g
auf die Zeile 19 entfallende Nachzahlungen / Erstattungen (negativen Betrag mit vorange-
23| stelltem Minuszeichen eintragen) 12 g
24| Neben-/ y wurden nicht t vereinbart. 13 1=
R
32| Summe der Einnahmen aus den Zeilen 15, 18 bis 28 und 31 1 2 " 0 0

Beispiel

Die Eheleute Muster vermieten eine 60 m? grof3e Ei-
gentumswohnung in Kdéln. Laut Mietvertrag betragt
die monatliche Kaltmiete 900 € zuzliglich vereinbar-
ter Neben- und Betriebskostenvorauszahlungen
(Umlagen) i. H. v. 150 €. Die Mieter zahlten die
Miete einschlieRlich der vereinbarten Umlagen im
Jahr 2023 jeweils plnktlich zum Monatsersten. Aus
der Nebenkostenabrechnung fiir das Jahr 2022
ergab sich fur die Mieter ein Guthaben i. H. v. 200 €.
Dieses erstatteten die Eheleute Muster ihren Mie-
tern im Juni 2023.

Die Einnahmen aus der Vermietung erklaren die
Eheleute Muster in der Anlage V ihrer Einkommen-
steuererklarung wie folgt:

Die Kaltmiete i. H. v. insgesamt 10.800 € (900 € x
12 Monate) tragen sie in die Zeilen 12 und 15 ein.
Die vereinnahmten Umlagen i. H. v. 1.800 € (150 € x
12 Monate) geben sie gesondert in Zeile 20 an. Die
Erstattung an die Mieter aus der Nebenkostenab-
rechnung fur das Jahr 2022 i. H. v. 200 € erklaren
sie mit vorangestelltem Minuszeichen in Zeile 21.
Die Summe der Einnahmen i. H. v. 12.400 €
(10.800 € und 1.800 € abzuglich 200 €) tragen sie in
Zeile 32 ein.
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Sie haben Aufwendungen, die im Zusammenhang mit
einer Wohnung oder einzelnen Raumen anfallen?
Dann kénnen Sie diese nur als Werbungskosten bei
den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung gel-
tend machen, wenn Sie aus der Wohnung oder den
Raumen entsprechende Einnahmen erzielen oder in
Zukunft erzielen wollen.

Sie haben Aufwendungen, die im Zusammenhang mit
einer eigengenutzten oder unentgeltlich an Dritte
tiberlassenen Wohnung anfallen?

Dann kénnen Sie diese Aufwendungen nicht als Wer-
bungskosten geltend machen.

Sie haben Aufwendungen, die im Zusammenhang mit
Raumen anfallen, die Sie zu eigenen beruflichen
oder gewerblichen Zwecken nutzen?

Dann kénnen Sie diese Aufwendungen nicht als Wer-
bungskosten bei den Einkunften aus Vermietung und
Verpachtung geltend machen. Sie kénnen diese Auf-

wendungen nur als Werbungskosten oder Betriebs-
ausgaben bei den Einnahmen abziehen, die Sie im
Zusammenhang mit der Nutzung dieser Rdume erzie-
len.

Sind die Aufwendungen nur teilweise Werbungskos-
ten, flllen Sie bitte die Zeilen ,durch verhaltnismaRige
Zuordnung ermittelt* aus. Haben Sie die Aufwendun-
gen zum ersten Mal verhédltnismaRig aufgeteilt, dann
erlautern Sie bitte den Aufteilungsmalistab sowie die
Zuordnung in einer gesonderten Aufstellung.

Betragt die vereinbarte und gezahlte Miete einschliel3-
lich gezahlter Umlagen fir eine Gberlassene Wohnung
weniger als 50 % der ortsiblichen Marktmiete ein-
schliellich umlageféhiger Kosten (z. B. bei verbilligter
Uberlassung), miissen Sie die auf diese Wohnung ent-
fallenden Aufwendungen aufteilen. Beachten Sie hier-
zu bitte die Erlduterungen zu den Zeilen 86 und 87.

Zeile 33 bis 83
Werbungskosten

Abschreibung (Absetzung fir Abnutzung — AfA -) ist
die Verteilung der Anschaffungs- und / oder der Her-
stellungskosten auf die Nutzungsdauer eines Gebau-
des oder Wirtschaftsguts. Machen Sie erstmals Ab-
schreibungen geltend, reichen Sie bitte eine gesonder-
te Erlauterung ein. Diese Erlauterung muss folgenden
Inhalt haben:

e den gezahlten Rechnungsbetrag,

e das Rechnungsdatum,

e den Gegenstand der Leistung sowie

e das ausfuhrende Unternehmen
Mochten Sie ein bisher selbstgenutztes Objekt vermie-
ten, fihrt diese Nutzungsanderung dazu, dass Sie die
Abschreibung erstmalig berechnen missen.
Haben Sie beim Erwerb von Wohneigentum eine Er-
haltungsriicklage miterworben, so gehdrt diese nicht
zur Bemessungsgrundlage fir die Abschreibung. Zum
Werbungskostenabzug beachten Sie bitte die Erlaute-

rungen zu den Zeilen 54 bis 71.

Beachten Sie bitte, dass Sie einen einheitlichen Kauf-
preis in Anschaffungskosten fur den Grund und Boden
und das Gebdude aufteilen mussen. Fur eine sachge-
rechte Schatzung steht lhnen eine Arbeitshilfe auf der
Website des Bundesministeriums der Finanzen zur
Verfligung. Geben Sie bitte unter www.bundesfinanzmi
nisterium.de den Suchbegriff ,Kaufpreisaufteilung® ein.
Haben Sie vor dem 1. Januar 1991 ein Gebaude im
Beitrittsgebiet angeschafft oder hergestellt, so ist nur
die Abschreibung nach § 7 Abs. 4 des Einkommen-
steuergesetzes (EStG) zulassig.

Haben Sie ein Gebaude vor dem 1. Juli 1990 ange-
schafft oder hergestellt, so bemisst sich die Abschrei-
bung nach den Wiederherstellungs- / Wiederbeschaf-
fungskosten, héchstens nach dem Zeitwert zum 1. Juli
1990.

Zeile 33 bis 44
Abschreibung

Die Abschreibung nach § 7 Abs. 4 EStG betragt
e bei vor dem 1. Januar 1925 fertiggestellten Ge-
bauden jahrlich 2,5 %,
e bei nach dem 31. Dezember 1924 und vor dem
1. Januar 2023 fertiggestellten Gebauden jahr-
lich 2 % und
e bei nach dem 31. Dezember 2022 fertiggestell-
ten Gebauden jahrlich 3 %
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Ge-

baudes. Ist die tatsachliche Nutzungsdauer kiirzer als
40, 50 oder 33 1/3 Jahre, kénnen Sie entsprechend
héhere Abschreibungen geltend machen.

Davon abweichend kdnnen Sie nach § 7 Abs. 5 EStG
bei einem Gebaude oder einer Eigentumswohnung im
Inland oder in einem EU- / EWR-Staat die folgenden
Betrage als degressive (kontinuierlich vermindernde)
Abschreibung abziehen:

Zeile 33 bis 35
Abschreibung fiir
Gebaude


http://www.bundesfinanzministerium.de/
http://www.bundesfinanzministerium.de/
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Bei Bauantrag (im Herstellungsfall) oder bei rechtswirksamem Abschluss des obligatorischen Vertrags
(im Anschaffungsfall)

vor dem 1. Januar 1995

8 Jahre je 5 %,
6 Jahre je 2,5 % und
36 Jahre je 1,25 %

vor dem 1. Januar 1996,
soweit das Objekt Wohnzwecken dient

4 Jahre je 7 %,
6 Jahre je 5 %,
6 Jahre je 2 % und
24 Jahre je 1,25 %

nach dem 31. Dezember 1995 und
vor dem 1. Januar 2004,
soweit das Objekt Wohnzwecken dient

8 Jahre je 5 %,
6 Jahre je 2,5 % und
36 Jahre je 1,25 %

nach dem 31. Dezember 2003 und
vor dem 1. Januar 2006,
soweit das Objekt Wohnzwecken dient

10 Jahre je 4 %,
8 Jahre je 2,5 % und
32 Jahre je 1,25 %

der Anschaffungs- oder Herstellungskosten

Zu der in die Zeilen 33 bis 35 einzutragenden Ab-
schreibung gehdért auch die Restwert-Abschreibung
i.S.d. § 7b Abs. 1 Satz 2, § 7k Abs. 1 Satz 3 EStG, §
4 des Fordergebietsgesetzes sowie §§ 14a und 14d
des Berlinférderungsgesetzes.

Haben Sie ein Gebaude oder eine Eigentumswohnung

unentgeltlich erworben, kdnnen Sie eine Abschreibung
nach dem Prozentsatz ansetzen, der flr die Rechts-
vorgangerin oder den Rechtsvorganger maflgebend
sein wirde, wenn sie oder er noch Eigentimerin oder
Eigentimer ware.

Zeile 36 bis 38
§ 7b EStG

Sie haben neue Mietwohnungen angeschafft oder her-
gestellt?
Dann kénnen Sie unter bestimmten Voraussetzungen
zusatzlich zu der linearen Abschreibung nach § 7
Abs. 4 EStG (Zeile 33 bis 35) im Jahr der Anschaffung
oder Herstellung und in den folgenden 3 Jahren Son-
derabschreibungen bis zu 5 % jahrlich der Bemes-
sungsgrundlage in Anspruch nehmen (§ 7b EStG).
Beglnstigt sind Baumafinahmen, die aufgrund eines
e nach dem 31. August 2018 und vor dem 1. Ja-
nuar 2022 oder
e nach dem 31. Dezember 2022 und vor dem
1. Januar 2027
gestellten Bauantrags oder einer in diesem Zeitraum
getatigten Bauanzeige neue, bisher nicht vorhandene
Wohnungen schaffen.

BaumafRnahmen mit Bauantrag oder Bauanzeige
nach dem 31. August 2018 und vor dem 1. Januar
2022:

Voraussetzung fir die Inanspruchnahme ist, dass

¢ sich die Wohnung in einem Mitgliedsstaat der
Europaischen Union befindet,

o die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
dieser Wohnung maximal 3.000 € je Quadrat-
meter Wohnflache betragen und

e die Wohnung im Jahr der Anschaffung oder
Herstellung und in den folgenden 9 Jahren ent-
geltlich zu Wohnzwecken vermietet wird.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Sonderabschrei-
bung darf maximal 2.000 € je Quadratmeter Wohnfla-
che betragen.

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG ist eine De-
minimis-Beihilfe. Ihr Finanzamt gewahrt diese nur,
wenn die Voraussetzungen der De-minimis-

Verordnung eingehalten werden. Geben Sie bitte an,
in welcher Héhe Sie weitere De-minimis-Beihilfen in
den beiden vorangegangenen sowie im laufenden Ka-
lenderjahr erhalten haben.

Tragen Sie diese bitte in der Checkliste ,Angaben zur
Inanspruchnahme einer Sonderabschreibung nach
§ 7b EStG* ein. Geben Sie die Checkliste mit lhrer
Einkommensteuererklarung ab. Die Checkliste kénnen
Sie dem Schreiben des Bundesministeriums der Fi-
nanzen vom 7. Juli 2020, Bundessteuerblatt (BStBI) |
Seite 623 entnehmen.

BaumaBnahmen mit Bauantrag oder Bauanzeige
nach dem 31. Dezember 2022 und vor dem 1. Janu-
ar 2027:

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme ist, dass

e sich die Wohnung in einem Mitgliedsstaat der
Européaischen Union befindet,

¢ die Wohnung in einem Gebaude liegt, das die
Kriterien eines  Effizienzhaus 40 mit
Nachhaltigkeits-Klasse erflllt und dies durch
das ,Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude*
nachgewiesen wird,

e die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
dieser Wohnung maximal 4.800 € je Quadrat-
meter Wohnflache betragen und

e die Wohnung im Jahr der Anschaffung oder
Herstellung und in den folgenden 9 Jahren ent-
geltlich zu Wohnzwecken vermietet wird.

Die Bemessungsgrundlage fur die Sonderabschrei-
bung darf maximal 2.500 € je Quadratmeter Wohnfla-
che betragen.

Die De-minimis-Verordnung muissen Sie nur noch ein-
halten, wenn Sie Gewinneinklnfte erzielen.
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Fir MaBnahmen i. S. d. § 177 des Baugesetzbuches
(BauGB), die an Gebauden in einem formlich festge-
legten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich durchgefiihrt worden sind, kdnnen
Sie eine erhéhte Abschreibung nach § 7h EStG bean-
tragen.

Dies gilt auch fir MaRnahmen, die der Erhaltung, Er-
neuerung und funktionsgerechten Verwendung eines
Gebaudes in einem solchen Gebiet dienen, das
wegen seiner geschichtlichen, kinstlerischen oder

stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll. Vor-
aussetzung ist, dass Sie sich zu deren Durchfiihrung
neben bestimmten ModernisierungsmaRnahmen ge-
genuber der Gemeinde verpflichtet haben.

Hierflr bendtigen Sie eine Bescheinigung der zustan-
digen Gemeindebehdrde, dass Sie Baumalnahmen in
dem genannten Sinne durchgefihrt und Sie die Auf-
wendungen hierfir selbst getragen haben.

Die Abschreibung nach § 7h EStG ersetzt die Ab-
schreibung nach § 7 Abs. 4 und 5 EStG wie folgt:

Bei Beginn der Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten

vor dem 1. Januar 2004

10 Jahre jeweils bis zu
10 %

nach dem 31. Dezember 2003

8 Jahre jeweils bis zu 9 %, 4 Jahre jeweils bis zu 7 %

der Bemessungsgrundlage

Zeile 39 bis 41
§ 7h EStG

Sie haben Baumaflinahmen an einem Gebaude durch-
gefuhrt, das nach den jeweiligen landesrechtlichen
Vorschriften ein Baudenkmal ist?

Die BaumaBnahmen waren nach Art und Umfang zur
Erhaltung des Gebaudes als Baudenkmal oder zu sei-
ner sinnvollen Nutzung erforderlich und wurden in Ab-
stimmung mit der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde
durchgefihrt?

Dann koénnen Sie fur bestimmte Baumalnahmen bei
Baudenkmalen eine Abschreibung nach § 7i EStG gel-
tend machen.

Als Beginn gilt bei Baumalinahmen, fiir die eine Bau-

genehmigung erforderlich ist, der Zeitpunkt, in dem
der Bauantrag gestellt wird. Bei baugenehmigungsfrei-
en Bauvorhaben, fir die Bauunterlagen einzureichen
sind, gilt als Beginn der BaumaRnahmen der Zeit-
punkt, in dem die Bauunterlagen eingereicht werden.
Sie kénnen die Abschreibung nach § 7i EStG nur in
Anspruch nehmen, wenn lhnen eine Bescheinigung
der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde vorliegt, die
die Erforderlichkeit der Aufwendungen nachweist und
Sie diese Aufwendungen selbst getragen haben.

Die Abschreibung nach § 7i EStG ersetzt die Abschrei-
bung nach § 7 Abs. 4 und 5 EStG wie folgt:

Bei Beginn der BaumaRnahmen

vor dem 1. Januar 2004

10 Jahre jeweils bis zu 10 %

nach dem 31. Dezember 2003

8 Jahre jeweils bis zu 9 %, 4 Jahre jeweils bis zu 7 %

der Herstellungs- / Anschaffungskosten

Zeile 39 bis 41
§ 7i EStG

Sie mussen die Abschreibung flr Wirtschaftsglter, die
keine Gebaude sind, nach § 7 Abs. 1 EStG anhand
der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer ermitteln.
Sie konnen ein Wirtschaftsgut, das nicht mehr als

800 € (ohne Umsatzsteuer) gekostet hat, im Jahr der
Anschaffung voll absetzen. Tragen Sie diese Kosten
fir das Wirtschaftsgut in die Zeilen 79 bis 81 ein.

Zeile 42 bis 44
Abschreibung fir
Wirtschaftsgiiter,

die keine
Gebdude sind

Zu den Schuldzinsen gehort auch ein Darlehensab-
geld (Damnum, Disagio) und zu zahlende Erbbauzin-
sen. Sie kénnen ein Damnum / Disagio im Zeitpunkt
der Zahlung abziehen, soweit es marktublich ist. Ist es
nicht marktiblich, so miissen Sie dieses auf die Dauer
des Zeitraums der Zinsfestschreibung gleichmaRig
verteilen. Sie kdnnen von einer Marktiiblichkeit ausge-
hen, wenn der Zeitraum der Zinsfestschreibung min-
destens 5 Jahre und das Damnum / Disagio nicht

mehr als 5 % betragt. Haben Sie keine Zinsfestschrei-
bung vereinbart, missen Sie dieses auf die Laufzeit
des Darlehens verteilen. Haben Sie steuerfreie Zins-
zuschisse lhres Arbeitgebers erhalten, kdnnen Sie
nur den Ubersteigenden Teil der Schuldzinsen als
Werbungskosten geltend machen. Tragen Sie oOffentli-
che Zuschiisse zur Zinsverbilligung in Zeile 29 ein.
Geldbeschaffungskosten tragen Sie bitte in die Zei-
len 48 bis 50 ein.

Zeile 45 bis 47
Schuldzinsen

Sie kénnen gréRere Aufwendungen fiir die Erhaltung
von Gebauden auf 2 bis 5 Jahre gleichmaRig verteilen
(§ 82b der Einkommensteuer-Durchfihrungsverord-
nung). Voraussetzung ist, dass die Grundflache der
Raume des Gebaudes, die zu Wohnzwecken dienen,
mehr als die Halfte der gesamten Nutzflache betragt.
Unabhangig von der Art der Nutzung kénnen Sie gro-
Rere Aufwendungen zur Erhaltung eines Gebaudes
ebenfalls auf 2 bis 5 Jahre gleichmaRig verteilen. Hier-
bei muss es sich um Aufwendungen handeln

o fir Mafnahmen aufgrund eines

Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots
der Gemeinden i. S. d. § 177 BauGB (§ 11a
EStG),

o fUr Malnahmen, die der Erhaltung, Erneue-
rung und funktionsgerechten Verwendung
eines Gebaudes dienen, das wegen seiner ge-
schichtlichen, kinstlerischen oder stadtebauli-
chen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu
deren Durchfihrung sich die Eigentimerin
oder der Eigentimer neben bestimmten Mo-

Zeile 54 bis 71
Erhaltungs-
aufwendungen
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dernisierungsmalRnahmen gegeniiber der Ge-
meinde verpflichtet hat (§ 11a EStG) und / oder
e zur Erhaltung von Baudenkmalen (§ 11b
EStG).
Erhaltungsaufwendungen, die auf innerhalb von 3 Jah-
ren nach Anschaffung des Gebaudes durchgefihrten
Baumalnahmen beruhen, kdnnen als anschaffungs-
nahe Herstellungskosten die Bemessungsgrundlage
fur die Abschreibung des Gebaudes erhéhen. Voraus-
setzung dafir ist, dass die Erhaltungsaufwendungen
insgesamt mehr als 15 % (Rechnungsbetrag ohne
Umsatzsteuer) der auf das Gebaude entfallenden An-
schaffungskosten betragen. Hierzu gehéren aber nicht
die Kosten fir Erweiterungen sowie jahrlich Gblicher-
weise anfallenden Erhaltungsaufwand (z. B. War-
tungsaufwand).
Sie hatten Aufwendungen fiir BaumaRnahmen, die die
Wohnung oder das Gebaude auf einen héheren Stan-
dard bringen?
Dann stellen diese Aufwendungen Herstellungs- oder
Anschaffungskosten dar. Sie kdnnen diese nicht als
Erhaltungsaufwendungen geltend machen. Fir den
Standard eines Wohngebaudes ist in diesem Zusam-
menhang vor allem die Ausstattung und Qualitat der

Heizungs-, Sanitdr- und Elektroinstallationen sowie
der Fenster ausschlaggebend.

Sie hatten Aufwendungen fiir BaumaRnahmen nach
dem Erwerb eines Gebaudes, um funktionsuntiichtige
Teile wiederherzustellen?

Dann gehdren diese Aufwendungen zu den Anschaf-
fungskosten, wenn die Teile fiir die Nutzung unerlass-
lich sind (z. B. bei einer defekten Heizung oder bei Un-
bewohnbarkeit aufgrund von Wasser- oder Brand-
schaden). Dies gilt auch fir Aufwendungen fir Bau-
malnahmen, die lhnen im Zusammenhang mit einer
Nutzungsanderung entstanden sind. Diese rechnen
Sie bitte den Anschaffungskosten zu, soweit sie vor
der erstmaligen Nutzung entstanden sind (z. B.
Umbau einer Wohnung in ein Buro).

Beitrdge zur Erhaltungsriicklage der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer kénnen Sie nicht bereits
zum Zeitpunkt der Abfiihrung als Werbungskosten bei
den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung ab-
ziehen, sondern erst dann, wenn das Geld fir Erhal-
tungsmafRnahmen ausgegeben wird.

Nachweise sowie eine Einzelaufstellung Uber die Er-
haltungsaufwendungen, reichen Sie bitte nur auf Auf-
forderung lhres Finanzamtes ein.

Zeile 72 bis 74
Umgelegte
Kosten

Ihnen sind Neben- und / oder Betriebskosten entstan-
den, die Sie auf lhre Mieter umgelegt haben?

Dann tragen Sie diese bitte hier ein. Gleiches gilt fur
Erstattungen.

Werden die Neben- und / oder Betriebskosten Uber
eine Hausverwaltung abgerechnet (z. B. Hausgeld-
endabrechnung bei einer Wohnungseigentimerge-

meinschaft)?

Dann tragen Sie bitte hier die sich fiir Sie gegenuber
der Hausverwaltung ergebende Nachzahlung ein
(ohne die Beitrage zur Erhaltungsriicklage — vgl. die
Erlauterungen zu den Zeilen 54 bis 71). Gleiches gilt
fur eine Erstattung.

Zeile 75 bis 77
Nicht umgelegte
Kosten

Ihnen sind Neben- und / oder Betriebskosten entstan-
den, die Sie nicht auf Ihre Mieter umgelegt haben?

Dann tragen Sie diese bitte hier ein.

Zeile 79 bis 81
Sonstige Kosten

Hier kénnen Sie weitere Kosten eintragen, die nicht
den Aufwendungen in den Zeilen 33 bis 78 zugeordnet
werden konnen. Bei umsatzsteuerpflichtiger Vermie-
tung tragen Sie hier bitte auch die Vorsteuern aus
Anschaffungs- und / oder Herstellungskosten ein, die

im Wege der Abschreibung berlicksichtigt werden kén-
nen, sowie die Vorsteuern aus Erhaltungsaufwendun-
gen, welche Sie auf bis zu 5 Jahre verteilen (Zeile 56
bis 59).
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Bitte fiillen Sie die Zeilen zu den verhaltnismaRi g Wer nur aus, wenn die Aufwendungen fiir das Belsplel
E] ilweise Wer sind (siehe Anleit zu den Zeilen 33 bis 83).
fiir fiir (ohne Betrége in den Zeilen 36 bis 41)
"“m:‘“I"e“ez“"”’"“"ge"”'“e" o EuR Im Zusammenhang mit der vermieteten Eigentums-
=t % =i S — :
27 dearessi 20 0~ 1 2t Eriering 4000, wohnung sind den Eheleuten Muster folgende Auf-
durch verhaltnismaRige Zuordnung ermittelt
- i wendungen entstanden:
oy % W — + —| Die lineare Abschreibung betragt wie im Vorjahr
S SO J= 4000 4.000€. AuRerdem sind ihnen 1.900 € Neben- und
v Betriebskosten (Wasser, Mill usw.) entstanden, die
mgelegte Kosten (z. B. Str Wasserversorgung, ung, . .
Heizung, War omsteinreinigung, ¢ i gen, Hauswart, F ) sie auf ihre Mieter umlegt haben. Fur das Mietkonto
durch direkte Zuordnung ermittelt . . .
l‘EJAQSDS ER.MULL USW E“;‘I 900 sind 120 € Kontoflihrungsgebuhren angefallen.
durch verhaltnismétige Zuordnung ermitiet Die Werbungskosten erklaren die Eheleute Muster
Einzelangaben Gesamtbetrag in EUR abzugsfahiger Anteil (in %) |n der Anlage V |hrer E|nkommensteuererklarung
_ A -
wie folgt:
Abzugsfahige Werbungskosten 52 = 1 q 0 0 v | . g . . . . .
Nicht umgelegte Kosten (z. B. Bank- und —ohne licklage -) Dle AbSChrEIbung I H V. 4000 € tragen sie in dle
durch direkte Zuordnung ermittalt R Zeilen 33 und 35 ein. Die auf die Mieter umgelegten
KONTOFUHRUNG 120~ Neben- und Betriebskosten i. H. v. 1.900 € geben
durch verhaltnismaRige Zuordnung ermittelt . . . . . -
: Gesamibetrag in EUR abzugsahiger Antel (n %) sie in den Zeilen 72 und 74 an. Da sie die Kontoflih-
_ N - B ) i ) i
’ ’ rungsgebuihren i. H. v. 120 € nicht auf die Mieter
Abzugsfahige Werbungskosten 48 = 120~ umlegen dirfen, erklaren sie diese in den Zeilen 75
(Ssumme Iéer\éVe_Irbugsgsé(gs‘:?n44 47, 50, 53, 54, 55, 59, 62, 65, 68, 71, 74, 77, 78 und 81) EUZ 0 2 0 | und 77 Dle Summe der abzugSféhigen Werbungs-
umme der Zeilen 35, 38, 41, 44, 47, 50, 53, 54, 55, 39, 62, 695, 68, 71, 74, 77, un ’ . .
kosten i. H. v. 6.020 € (4.000 € und 1.900 € sowie
120 €) erfassen sie in Zeile 82
EUR .
Ub h Zeile 32 abziiglich Zeile 82, . . o
e R i, 6 380 Die Eheleute Muster ermitteln den Uberschuss der
S eeinschan | Gesstenat - Enefrau / Person B Einnahmen (Zeile 32: 12.400 €) (iber die Werbungs-
EUR EUR
Zurechnung des Betrags aus Zeile 84 20 3190- 2 3190, kosten (Zeile 82: 6.020 €) und tragen das Ergebnis

i. H. v. 6.380 € in Zeile 84 ein.

Da die Eigentumswohnung den Eheleuten Muster
gemeinsam gehdrt, rechnen sie das Ergebnis bei-
den jeweils halftig zu. In Zeile 85 erklaren sie fir
Herrn Muster sowie fur Frau Muster jeweils 3.190 €.

Betragt die vereinbarte und gezahlte Miete einschlief3-
lich gezahlter Umlagen fiir eine Giberlassene Wohnung
weniger als 50 % der ortstblichen Marktmiete ein-
schlieRlich umlagefahiger Kosten (z. B. bei verbilligter
Uberlassung), miissen Sie die auf diese Wohnung ent-
fallenden Aufwendungen im Verhaltnis der ortsibli-
chen Marktmiete zur vereinbarten Miete aufteilen.
Sie missen die Aufwendungen nicht aufteilen, wenn
e das Entgelt mindestens 50 %, jedoch weniger
als 66 % der ortsiiblichen Marktmiete ein-
schlieRlich umlagefahiger Kosten betragt und
e im Zeitraum der Vermietung voraussichtlich

kein Verlust erwirtschaftet wird (Uberschuss-

prognose vgl. Randnummer 33 ff. des Schrei-

bens des Bundesministeriums der Finanzen

vom 8. Oktober 2004, BStBI | Seite 933).
Sofern nach den vorstehenden Ausflihrungen fir das
gesamte verbilligt vermietete Objekt eine Aufteilung er-
forderlich ist, tragen Sie bitte in Zeile 86 den entspre-
chenden Prozentsatz ein. Wird nur ein Teil des Ob-

jekts verbilligt vermietet, nehmen Sie bitte eine be-
tragsmaRige Kirzung der Werbungskosten in Zeile 87

Vor.

Die ortslibliche Miete ist grundsatzlich auf der Basis
des Mietspiegels zu bestimmen. Kann ein Mietspiegel
nicht zu Grunde gelegt werden oder ist er nicht vor-
handen, kann die ortstibliche Miete z. B.

mit Hilfe eines mit Grinden versehenen Gut-
achtens eines offentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen i. S. d. § 558a Abs. 2
Nr. 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB),
durch die Auskunft aus einer Mietdatenbank
i. S.d. §558aAbs. 2Nr. 2i. V. m. § 558e BGB
oder

durch Zugrundelegung der Entgelte fiir zumin-
dest drei vergleichbare Wohnungen i. S. d.
§ 558a Abs. 2 Nr. 4 BGB

ermittelt werden. Jeder dieser Ermittlungswege ist
gleichrangig.

Zeile 86 und 87
Verbilligte
Uberlassung



