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An leitung zur Anlage V

In einer AnlageV sind zu erklédren:

Einkiinfte aus

- einem bebauten Grundstiick, z. B. vermietetes Haus, vermie-
tete Eigentumswohnung (Zeile 4 bis 24 und 33 bis 52),

- einem selbst genutzten eigenen Haus / Eigentumswohnung,

wenn einzelne Raume vermietet werden (Zeile 4 bis 24 und

33 bis 52),

kurzfristiger Vermietung, z. B. {iber Internet-Plattformen

(Zeile 4 bis 24 und 33 bis 52),

- allen Beteiligungen, z.B. Grundstiicks- oder Erbengemein-

schaften (Zeile 25 bis 29),

Untervermietung von gemieteten Raumen (Zeile 31),

- allen unbebauten Grundstiicken (z. B. Parkplatz), anderem

unbeweglichen Vermogen (z. B. Schiffe) und Sachinbegrif-
fen (z. B. Geschaftseinrichtung) sowie aus Uberlassung von
Rechten, z.B. Erbbaurechte, Urheberrechte, Kiesausbeute-
rechte (Zeile 32).
Die Einkiinfte aus weiteren bebauten Grundstiicken sind fiir je-
des Grundstiick getrennt jeweils in einer weiteren Anlage V zu
erklaren.
Stammen die Einkiinfte aus dem Ausland, geben Sie bitte zusatz-
lich die Anlage AUS ab.
Fiir ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwecken oder eigenen ge-
werblichen / beruflichen Zwecken genutzte Gebaude und Ge-
baudeteile ist keine Anlage V auszufiillen.

Zeile 6 Geben Sie bitte stets das Einheitswert-Aktenzeichen an. Die- Falls das Mietobjekt verduBert oder (ibertragen wurde, geben
ses ist z. B. auf Threm Einheitswertbescheid oder Grundsteu- Sie hier bitte den Zeitpunkt des rechtswirksam abgeschlosse-
erbescheid vermerkt. Eine Eintragung kann nur dann entfallen, nen obligatorischen Vertrags (dies ist in der Regel der notariel-
wenn flir das Mietobjekt kein Einheitswert festgestellt wurde.  le Kaufvertrag) oder gleichstehenden Rechtsakts an.

Zeile 8 Geben Sie bitte hier neben der Gesamtwohnflache die Flachen gesonderten Aufstellung auch die Anzahl der jeweiligen Kalen-
an, die auf eigengenutzten, unentgeltlich an Dritte Giberlasse- dertage mit, an denen diese Wohnung vermietet, eigengenutzt,
nen oder als Ferienwohnung genutzten Wohnraum entfallen. unentgeltlich an Dritte (iberlassen wurde oder leer stand.
Handelt es sich um eine Ferienwohnung, teilen Sie in einer

Zeile 9 bis 12 Die in den Zeilen 9 und 11 einzutragenden Mieteinnahmen sowie die Flache von Balkonen, Loggien und Dachgéarten kdnnen

teilen Sie bitte in jedem Fall auf die einzelnen Geschosse auf.
Geben Sie in Zeile 10 auBerdem die Anzahl der Wohnungen
und die Wohnflache jedes Geschosses an. Angaben fiir an An-
gehorige vermietete Wohnungen machen Sie bitte gesondert
in Zeile 12.

Beim Ansatz der Wohnflachen sind Zubehérrdume, z. B. Keller,
Dachbdden, Schuppen und Garagen, nicht zu beriicksichtigen.
Raumteile mit einer lichten Héhe zwischen ein und zwei Metern

bis zur Halfte angesetzt werden. Die neben der Miete erhobe-
nen Umlagen sind stets in den Zeilen 13 und 14 einzutragen.
Geben Sie bitte in Zeile 11 die Einnahmen aus der Vermietung zu
gewerblichen, freiberuflichen oder anderen nicht Wohnzwecken
dienenden Raumen an. Die Umlagen fiir diese Raume sind eben-
falls stets in die Zeile 13 einzutragen. Bei umsatzsteuerpflich-
tiger Vermietung tragen Sie bitte in Zeile 17 die vereinnahmte
Umsatzsteuer ein.

Zeile 13 und 14

Hier sind die vereinnahmten Umlagen (einschlieBlich Nach-
zahlungen) stets in voller Hohe einzutragen. Dies gilt auch
dann, wenn der Mieter die von Ihnen als Vermieter geschuldete

Zahlung bestimmter Nebenkosten iibernimmt. Soweit Umlagen
im Jahr 2020 an die Mieter zuriickgezahlt worden sind, ist der
einzutragende Betrag zu vermindern.

Zeile 15

Mietkautionen, die bei Auszug des Mieters an diesen nicht oder
nicht in voller Hohe zuriickgezahlt werden, sondern mit aus-
stehenden Mieten, abzurechnenden Nebenkosten oder Bescha-

digungen des Mieters verrechnet werden, gehdren zu den in
Zeile 15 einzutragenden steuerpflichtigen Mieteinnahmen.

Zeile 16

Zu den Einnahmen in Zeile 16 gehoren auch Einnahmen aus
der Vermietung von Grundstiicksteilen fiir Mobilfunkantennen,

Windkraftanlagen und WLAN-Hotspots.

Zeile 19, 20
und 53

Zuschiisse aus o6ffentlichen Mitteln zur Finanzierung von Erhal-
tungsaufwendungen sowie Aufwendungszuschiisse, z. B. zur
Minderung der Zins- und Mietbelastungen, sind im Jahr des Zu-
flusses als Einnahmen in den Zeilen 19 und 20 einzutragen. Zu-
schiisse, die eine Gegenleistung fiir eine Mietpreishindung oder
Nutzung durch einen bestimmten Personenkreis darstellen (z. B.
Zuschiisse nach dem Wohnraumforderungsgesetz), konnen auf
die Jahre des Bindungszeitraumes verteilt werden (machen Sie
hierzu Angaben in einer gesonderten Aufstellung). Zuschiisse zur
Finanzierung von Anschaffungs- oder Herstellungskosten sind in

Zeile 53 einzutragen und von der Bemessungsgrundlage fiir die
Abschreibungen abzuziehen.

Guthabenzinsen aus Bausparvertragen gehoren z. B. zu den
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung, wenn der
Bausparvertrag in einem engen Zusammenhang mit der An-
schaffung, Herstellung oder Erhaltung dieses Gebaudes steht.
Der Gesamthetrag ist um den Anteil zu mindern, der auf eigen-
genutzte oder unentgeltlich an Dritte iberlassene Wohnungen
entfallt.

Zeile 33 bis 52

Ausgaben, die im Zusammenhang mit einer Wohnung oder ein-
zelnen Raumen anfallen, sind nur dann Werbungskosten bei
den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung, wenn aus
der Wohnung oder den Raumen entsprechende Einnahmen
erzielt werden oder in Zukunft erzielt werden sollen. Stehen
die Ausgaben im Zusammenhang mit einer eigengenutzten
oder unentgeltlich an Dritte tiberlassenen Wohnung, konnen
die Ausgaben nicht als Werbungskosten abgezogen werden.
Darin enthaltene erhohte Absetzungen It. Zeile 35 konnen in
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der Anlage FW geltend gemacht werden, wenn die Wohnung
eigengenutzt oder ohne gesicherte Rechtsposition (iberlassen
wird.

Ebenso konnen Ausgaben, die im Zusammenhang mit Rau-
men stehen, die zu eigenen beruflichen oder gewerblichen
Zwecken genutzt werden, nicht als Werbungskosten bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung, sondern nur als
Werbungskosten oder Betriebsausgaben bei den Einnahmen
abgezogen werden, die im Zusammenhang mit der Nutzung



dieser Raume erzielt werden. Die Spalten 1 bis 3 sind nur dann
auszufiillen, wenn danach nicht alle Aufwendungen fiir das Ge-
baude Werbungskosten sind. Tragen Sie bitte in der Spalte 1
den Gesamtbetrag der jeweiligen Aufwendungen ein und kreu-
zen Sie bitte in Spalte 2 an, wenn Sie den nicht abziehbaren
Anteil direkt zugeordnet haben. Ist eine direkte Zuordnung nicht
maoglich (wie z. B. bei einer Dachreparatur) und haben Sie die
Aufwendungen in anderer Weise den Wohnungen zugeordnet
(z. B. nach dem ermittelten Verhaltnis der Nutzflachen in Pro-
zent) tragen Sie diesen Prozentsatz in Spalte 3 ein. Erlautern

Sie die Zuordnung und den erstmalig verwendeten Aufteilungs-
maBstab bitte in einer gesonderten Aufstellung. Betragt die
vereinbarte und gezahlte Miete einschlieBlich gezahlter Um-
lagen fiir eine iiberlassene Wohnung weniger als 66 % der
ortsiiblichen Marktmiete einschlieBlich umlagefahiger Kosten
(z. B. bei verbilligter Uberlassung), gilt Entsprechendes. In die-
sem Fall sind die auf diese Wohnung entfallenden Ausgaben im
Verhaltnis der ortsiiblichen Marktmiete zur vereinbarten Miete
aufzuteilen.

Zeile 33 bis 36

Machen Sie erstmals Abschreibungen (Verteilung der Anschaf-
fungs- und / oder der Herstellungskosten auf die Nutzungs-
dauer des Gebaudes / Wirtschaftsguts) fiir Anschaffungs- oder
Herstellungskosten geltend, reichen Sie bitte eine gesonderte
Erlduterung ein, in der neben dem gezahlten Rechnungsbetrag
auch das Rechnungsdatum, der Gegenstand der Leistung sowie
das ausfiihrende Unternehmen angegeben sind. Auch im Falle
einer Nutzungsanderung (z. B. von einem bislang selbstgenutz-
ten zu einem fremdvermieteten Objekt) kann die erstmalige
Berechnung der Abschreibung erforderlich sein.

Eine beim Kauf von Wohneigentum mitverauBerte Instandhal-
tungsriicklage gehort beim Erwerber nicht zur Bemessungs-
grundlage fiir die Absetzungen fiir Abnutzung (AfA); zum Wer-
bungskostenabzug vgl. die Erlduterungen zu Zeile 40 bis 46.
Bei Gebauden im Beitrittsgebiet, die vor dem 1.1.1991 ange-
schafft oder hergestellt wurden, ist nur AfA nach § 7 Abs. 4 des
Einkommensteuergesetzes (EStG) zuldssig. Bei Anschaffung
oder Herstellung vor dem 1.7.1990 bemessen sich die Abset-
zungen nach den Wiederherstellungs- / Wiederbeschaffungs-
kosten, hochstens nach dem Zeitwert zum 1.7.1990.

Zeile 33

Die AfA nach § 7 Abs. 4 EStG betragen

* bei vor dem 1.1.1925 fertiggestellten Gebauden jahrlich
2,5 %,

« bei nach dem 31.12.1924 fertiggestellten Gebauden jahrlich
2%

der Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Gebaudes. Ist

die tatsachliche Nutzungsdauer kiirzer als 40 oder 50 Jahre,
konnen entsprechend hohere Absetzungen geltend gemacht
werden. Davon abweichend kénnen Sie nach § 7 Abs. 5 EStG
bei einem Gebaude oder einer Eigentumswohnung im Inland
oder in einem EU- / EWR-Staat die folgenden Betrdge als
degressive AfA abziehen:

Bei Bauantrag (im Herstellungsfall) oder bei rechtswirksamem

Abschluss des obligatorischen Vertrags (im Anschaffungsfall)

vor dem 1.1.1995

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

vor dem 1.1.1996, soweit das Objekt Wohnzwecken dient

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

nach dem 31.12.1995 und vor dem 1.1.2004, soweit das Objekt
Wohnzwecken dient

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

nach dem 31.12.2003 und vor dem 1.1.2006, 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 Zeile 33 einzutragenden AfA gehort auch die Restwert-
AfA i.S.d. 8§ 7b Abs. 1 Satz 2, 7k Abs. 1 Satz 3 EStG, § 4 des
Fordergebietsgesetzes sowie §8 14a und 14d des Berlinforde-
rungsgesetzes. Soweit ein Gebaude oder eine Eigentumswoh-

nung unentgeltlich erworben wurde, ist die AfA nach dem Pro-
zentsatz vorzunehmen, der fiir den Rechtsvorganger maBgebend
sein wiirde, wenn er noch Eigentiimer ware.

Zeile 34

Nach § 7b EStG konnen Sie fiir die Anschaffung oder Herstel-
lung neuer Wohnungen im Jahr der Anschaffung oder Herstel-
lung und in den folgenden drei Jahren Sonderabschreibungen
bis zu jahrlich 5 % der Bemessungsgrundlage neben der line-
aren Absetzung fiir Abnutzung nach § 7 Abs. 4 EStG (Zeile 33)
in Anspruch nehmen.

Begiinstigt sind BaumaBnahmen, die aufgrund eines nach dem
31.8.2018 und vor dem 1.1.2022 gestellten Bauantrags oder
einer in diesem Zeitraum getatigten Bauanzeige neue, bisher
nicht vorhandene Wohnungen schaffen.

Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme ist, dass

+ dieWohnung in einem Mitgliedsstaat der Europaischen Union
belegen ist und

« die Anschaffungs- oder Herstellungskosten dieser Wohnung
3.000 € je Quadratmeter Wohnflache nicht (ibersteigen und

+ die Wohnung im Jahr der Anschaffung oder Herstellung und
in den folgenden neun Jahren entgeltlich zu Wohnzwecken
tiberlassen wird.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Sonderabschreibung darf

maximal 2.000 € je Quadratmeter Wohnflache betragen.

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG ist eine De-minimis-

Beihilfe. Diese wird nur gewahrt, wenn die Voraussetzungen

der De-minimis-Verordnung eingehalten werden. Hierzu sind

die Angaben (iber die Hohe weiterer De-minimis-Beihilfen, die

Sie in den beiden vorangegangenen sowie im laufenden Veran-

lagungszeitraum erhalten haben, erforderlich. Tragen Sie diese

bitte in der Checkliste "Angaben zur Inanspruchnahme einer

Sonderabschreibung nach § 7b EStG" ein und geben Sie diese

mit Ihrer Einkommensteuererklarung ab. Die Checkliste konnen

Sie dem Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen vom

7. Juli 2020, Bundessteuerblatt I S. 623 entnehmen.



Nach§ 7hEStGkonnenSiefiir MaBnahmeni. S. d.§ 177 des Bau-
gesetzbuches (BauGB), die an Gebauden in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich durchgefiihrt worden sind, anstelle der nach § 7
Abs. 4 und 5 EStG zu bemessenden AfA folgende Absetzungen
vornehmen:

Bei Beginn der Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten

vor dem 1.1.2004 10 Jahre jeweils bis zu 10 %

nach dem 31.12.2003 8 Jahre jeweils bis zu 9 %

4 Jahre jeweils bis zu 7 %

der Bemessungsgrundlage

Entsprechendes gilt fiir MaBnahmen, die der Erhaltung, Erneu-
erung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes
dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu deren
Durchfiihrung sich der Eigentiimer neben bestimmten Moder-
nisierungsmaBnahmen gegeniiber der Gemeinde verpflichtet
hat. Voraussetzung ist der Nachweis durch eine Bescheinigung
der zustandigen Gemeindebehorde, dass Sie BaumaBnahmen
in dem genannten Sinne durchgefiihrt und die Aufwendungen
hierflir selbst getragen haben. Nach & 7i EStG konnen Sie fiir
bestimmte BaumaBnahmen bei Baudenkmalen anstelle der Ab-
setzungen nach §7 Abs. 4 und 5 EStG folgende Absetzungen
vornehmen, wenn die Voraussetzungen durch eine amtliche
Bescheinigung nachgewiesen werden:

Bei Beginn der BaumaBnahmen

vor dem 1.1.2004
nach dem 31.12.2003

10 Jahre jeweils bis zu 10 %

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

der Herstellungs- / Anschaffungskosten

Als Beginn gilt bei BaumaBnahmen, fiir die eine Baugeneh-
migung erforderlich ist, der Zeitpunkt, in dem der Bauantrag
gestellt wird, bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben, fiir
die Bauunterlagen einzureichen sind, der Zeitpunkt, in dem die
Bauunterlagen eingereicht werden.

Zeile 35

Die AfA flir Wirtschaftsgiiter, die keine Gebaude sind, sind ge-
maB § 7 Abs. 1 EStG nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungs-

dauer zu bemessen.

Zeile 36

Zu den Schuldzinsen gehort auch ein Darlehensabgeld (Damnum,
Disagio) und zu zahlende Erbbauzinsen. Ein Damnum / Disagio
kann im Zeitpunkt der Zahlung abgezogen werden, soweit es
marktiiblich ist. Trifft dies nicht zu, sind die Aufwendungen auf
die Dauer des Zinsfestschreibungszeitraums gleichmaBig zu ver-
teilen. Von der Marktiiblichkeit ist aus Vereinfachungsgriinden
auszugehen, wenn der Zinsfestschreibungszeitraum mindes-
tens fiinf Jahre und das Damnum / Disagio nicht mehr als 5 %

betragt. Wurde kein Zinsfestschreibungszeitraum vereinbart,
ist die Verteilung auf die Laufzeit des Darlehens vorzunehmen.
Schuldzinsen kénnen nur insoweit als Werbungskosten beriick-
sichtigt werden, als sie steuerfreie Zinszuschiisse des Arbeit-
gebers {ibersteigen. Offentliche Zuschiisse zur Zinsverbilligung
sind in Zeile 19 einzutragen. Geldbeschaffungskosten tragen Sie
bitte nicht hier, sondern in Zeile 38 ein.

Zeile 37

Reichen Sie bitte iiber die von Ihnen geltend gemachten Er-
haltungsaufwendungen eine Einzelaufstellung nur auf Anforde-
rung des Finanzamts ein, in der neben dem gezahlten Rech-
nungsbetrag auch das Rechnungsdatum, der Gegenstand der
Leistung sowie das ausfiihrende Unternehmen angegeben sind.
Erhaltungsaufwendungen, die auf innerhalb von drei Jahren
nach Anschaffung des Gebaudes durchgefiihrten BaumaBnah-
men beruhen, erhohen als anschaffungsnahe Herstellungs-
kosten die Bemessungsgrundlage fiir die Abschreibung des
Gebaudes, wenn sie insgesamt mehr als 15 % (Rechnungs-
betrag ohne Umsatzsteuer) der auf das Gebaude entfallenden
Anschaffungskosten betragen. Hierzu gehoren aber nicht Er-
weiterungsaufwendungen sowie jahrlich iiblicherweise anfal-
lender Erhaltungsaufwand (z. B. Wartungsaufwand). Weiterhin
stellen Aufwendungen fiir BaumaBnahmen, die die Wohnung
oder das Gebaude auf einen hoheren Standard bringen, Her-
stellungs- oder Anschaffungskosten dar. Sie sind daher nicht
als Erhaltungsaufwendungen abziehbar. Fiir den Standard eines
Wohngebaudes ist in diesem Zusammenhang vor allem die Aus-
stattung und Qualitat der Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstal-
lationen sowie der Fenster ausschlaggebend.

Kosten fiir BaumaBnahmen nach dem Erwerb eines Gebaudes
sind Anschaffungskosten, wenn funktionsuntiichtige Teile wie-
der hergestellt werden, die fiir die Nutzung unerlasslich sind
(z. B. bei einer defekten Heizung oder bei die Bewohnbarkeit
ausschlieBenden Wasser- oder Brandschaden). Auch Aufwen-
dungen fiir BaumaBnahmen im Zusammenhang mit einer Nut-
zungsanderung sind den Anschaffungskosten zuzurechnen,
soweit sie vor der erstmaligen Nutzung entstanden sind (z. B.
Umbau einer Wohnung in ein Biiro).

GroBere Aufwendungen fiir die Erhaltung von Gebauden kdnnen

auf zwei bis fiinf Jahre gleichmaBig verteilt werden (§ 82b der

Einkommensteuer-Durchfiihrungsverordnung). Voraussetzung

hierflir ist, dass die Grundflache der Rdume des Gebaudes, die

Wohnzwecken dienen, mehr als die Halfte der gesamten Nutz-

flache betragt. Unabhangig von der Art der Nutzung kdonnen

groBere Aufwendungen zur Erhaltung eines Gebdudes ebenfalls
auf zwei bis fiinf Jahre gleichmaBig verteilt werden, wenn es
sich um Aufwendungen handelt

« flir MaBnahmen aufgrund eines Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebots der Gemeinden i.S. d. §177 BauGB
(8 11a EStG),

- fiir MaBnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung eines Gebaudes dienen, das wegen
seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu deren Durchfiih-
rung sich der Eigentiimer neben bestimmten Modernisie-
rungsmaBnahmen gegeniiber der Gemeinde verpflichtet hat
(8 11a EStG),

* zur Erhaltung von Baudenkmalen (§ 11b EStG).

Entfallen Aufwendungen i. S. d. §§ 11a und 11b EStG teilweise

auf eine zu eigenen Wohnzwecken genutzte Wohnung, kann in-

soweit ein Abzug nach § 10f Abs. 2 EStG in Betracht kommen.

Diesen Abzug konnen Sie in der Anlage FW geltend machen.

Beitrage zur Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft der

Wohnungseigentimer sind nicht bereits zum Zeitpunkt der Ab-

fiihrung als Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung

und Verpachtung abziehbar, sondern erst bei Verausgabung der

Betrage fiir ErhaltungsmaBnahmen.

Zeile 40 bis 46

Hier konnen Sie z. B. Gebiihren fiir einen Kabelanschluss ein-
tragen. Bei umsatzsteuerpflichtiger Vermietung tragen Sie hier
bitte auch die Vorsteuern aus Herstellungs-/Anschaffungskos-

ten, die im Wege der AfA beriicksichtigt werden konnen, sowie
die Vorsteuern aus Erhaltungsaufwendungen, welche Sie auf
bis zu fiinf Jahre verteilen (Zeile 42), ein.

Zeile 50



