ABC der Werbungskosten Vermietung und Verpachtung
(Quelle: Haufe-Verlag)

Werbungskosten-ABC

Werbungskosten bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung sind grundsatzlich alle durch
diese Einkunftsart veranlassten Aufwendungen. Da die Werbungskosten bei den Einkilinften aus
Vermietung und Verpachtung sehr vielfaltig und auch durch die Rechtsprechung gepragt sind, soll
das nachfolgende ABC einen Uberblick (iber abzugsfahige Aufwendungen vermitteln.

= Abbruchkosten

Abbruchkosten Nach der BFH-Rechtsprechung kénnen der Restwert eines abgebrochenen Gebdudes
und die Abbruchkosten entweder Herstellungskosten des neuen Gebdudes oder Werbungskosten
sein. Vgl. ausfihrlich Gebaudeabbruchkosten.

- Abgaben, offentliche

Werbungskosten, soweit sie sich auf das Mietobjekt beziehen, wie z. B. die Grundsteuer (§ 9 Abs. 1
Satz 3 Nr. 2 EStG).

- Abgeld/Aufgeld

Das Abgeld/Aufgeld oder Damnum ist im Jahr der Darlehensaufnahme in voller Héhe als
Werbungskosten abzugsfahig, soweit es marktiblich ist. Als marktiblich gilt bei
Darlehensvertragen, die nach dem 31.12.2003 abgeschlossen werden, bei einem 5-jahrigen
Zinsfestschreibungszeitraum ein Betrag von max. 5 % der Darlehenssumme (vgl. hierzu auch
Schuldzinsen/Finanzierungskosten).

= Abschreibungen

Die Herstellungs- oder Anschaffungskosten des Gebaudes oder Gebdudeteils sind nicht sofort,
sondern nur im Wege der AfA als Werbungskosten abzugsfahig (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 7 EStG).

Die als Werbungskosten zu berlicksichtigenden normalen AfA fir das Gebaude betragen bei vor
dem 1.1.1925 fertiggestellten Gebduden 2,5 %, sonst 2 % der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten (§ 7 Abs. 4 EStG). S. ausfihrlich Allgemeines zur Abschreibung von Gebdauden,
Lineare Gebdaudeabschreibung und Degressive Gebaudeabschreibungen.

= Abstandszahlungen

Werbungskosten sind Zahlungen an einen Mieter, um dessen Auszug zugunsten anderer
Vermietung zu erreichen!tl, Steht die Abfindungszahlung im Zusammenhang mit einem
beabsichtigten Verkauf des Gebdudes oder wird sie gezahlt, um das Objekt zu eigenen
Wohnzwecken zu nutzen, so ist sie nicht als Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung abzugsfahig!®.

Zuzahlungen zur Abldsung eines Wohnrechts oder NieBbrauchsrechts vgl.
Grundstlicksibertragungen auf Angehorige.

Nicht abziehbar sind Abstandszahlungen zur Beseitigung eines nicht wirksam gewordenen
Pachtverhaltnisses!® oder wegen Nichterfiillung eines Kaufanwartschaftsvertragst*.

Abfindungszahlungen fir die Einwilligung des Nachbarn in das Bauvorhaben gehdren zu den
Herstellungskostenl®!; Gleiches soll fir die Abgeltung eines nachbarrechtlichen Nutzungsrechts!®
oder fur die Zahlung zur Aufldsung eines Mietvertrags zur Verwirklichung eines Bauvorhabens
geltent”.

= Ablosezahlungen

Aufwendungen flr die Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen wegen
(Nutzungs-) Anderung des Gebadudes zdhlen zu den Herstellungskosten, wenn die zur Anderung
fihrende BaumaBnahme als Herstellung i. S. v. § 255 Abs. 2 HGB anzusehen ist®l.

= Abwassergebiihren

stellen grundsatzlich Werbungskosten dar; werden sie auf Mieter umgelegt, fuhrt die Erstattung zu
entsprechenden Mieteinnahmen.



= Alarmanlage

Die nachtragliche Anbringung einer Alarmanlage fiihrt zu Herstellungskosten des Gebdudes, ist also

nur im Rahmen der Gebaudeabschreibungen zu berlcksichtigen®.  Weiteres s.
"Bewachungskosten".
= Anbau

Aufwendungen hierfir sind grundsatzlich Herstellungskosten, also nur im Rahmen der
Abschreibungen fiir das Gebaude zu beriicksichtigen. Weiteres s. Ausbau/Umbau/Erweiterung.

= Ankaufsrecht

Zahlungen fur mehrjahrige Bindung des Verkaufers an sein bindendes Angebot k&nnen zu
Werbungskosten beim Erwerber fiihren!%l,

= Annoncen/Anzeigen

um Mieter (nicht einen Kaufer) zu finden, fihren zu Werbungskosten. Im Zusammenhang mit dem
Kauf eines Mietobjekts sind sie Teil der Anschaffungskosten.

= Anschaffungskosten

Hier ist bei bebauten Grundstiicken zu unterscheiden: Die Anschaffungskosten fiir den Grund und
Boden sind weder sofort noch durch Abschreibungen abziehbar. Die Anschaffungskosten des
Gebaudes werden durch Abschreibungen verteilt (s. auch "Abschreibungen" und "AuBenanlagen").
Vgl. Anschaffungs- und Herstellungskosten.

= Anschaffungsnaher Aufwand

Zu den Herstellungskosten eines Gebaudes gehéren auch Aufwendungen fir Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen, die innerhalb von 3 Jahren nach der Anschaffung des Gebaudes
durchgefiihrt werden, wenn die Aufwendungen ohne die Umsatzsteuer 15 % der
Anschaffungskosten des Gebaudes Ubersteigen!!!, vgl. ausfihrlich
Erhaltungsaufwendungen/Modernisierungsaufwendungen.

= Anschlusskosten

Erstmals anfallende Hausanschlusskosten, d. h. die Kosten des erstmaligen Anschlusses des
Gebaudes an das Stromversorgungsnetz, an das Gasnetz und die Wasser- und Warmeversorgung,
soweit es sich um Anlagen des Eigentiimers oder jedenfalls um Kosten fir die Hauszuleitung des
Versorgungstragers auf dem Grundstiick des Steuerpflichtigen handelt, sind den im Wege der AfA
zu berlicksichtigenden Herstellungskosten des Gebaudes zuzurechnen!'s, Das Gleiche gilt fur die
Kosten flir Anlagen zur Ableitung von Abwassern, soweit sie auf die Anschlusskosten einschlieBlich
der Kanalanstichgebihr entfallen, die der Hauseigentimer fir die Herstellung der
Zuleitungsanlagen vom Gebaude zum o6ffentlichen Kanal aufwendet!*3!,

Die Erneuerung bestehender Hausanschliisse fihrt zu sofort abziehbarem Erhaltungsaufwand;
dem steht nicht entgegen, dass mit der Modernisierung ggf. auch eine Verbesserung und
Wertsteigerung verbunden sind.

= Arbeitsmittel

Anschaffungskosten fir Gerate fiur die Pflege von Mietwohngrundsticken inkl. Garten sowie
Werkzeuge (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 6 EStG) sind bei Anschaffungskosten bis zu 410 EUR (netto)
sofort, im Ubrigen durch Abschreibungen abziehbar.

= Arbeitszimmer

Vgl. Arbeitszimmer.

= Ausbau

Wird das Gebdude ausgebaut, liegen im Allgemeinen Herstellungskosten vor, die nur durch
Abschreibungen zu bericksichtigen sind; Weiteres vgl. Ausbau, Umbau, Erweiterung.
Gleichzeitiger Erhaltungsaufwand, der mit dem Ausbau bautechnisch nicht zusammenhéngt,
bleibt aber als Erhaltungsaufwand sofort abziehbar!4,



= AuBenanlagen

Laufende Aufwendungen fiir den Hof, die Grinflachen und den Garten sind grundsatzlich
Werbungskosten. Sofern die Aufwendungen des Eigentimers den Nutzgarten oder AuBenanlagen
betreffen, die die Mieter nicht nutzen dlirfen, gehdren sie zu den nach § 12 Nr. 1 EStG nicht
abziehbaren Kosten!®],

» Baudenkmal

Es sind erhéhte Abschreibungen nach § 7i EStG mdglich, vgl. auch Erhéhte Absetzungen nach § 7h
und § 7i EStG.

- Baugenehmigung

Samtliche Kosten fiir die Erlangung einer Baugenehmigung gehoéren zu den Herstellungskosten des
Gebdudes, auch wenn es sich um eine von der Gemeinde erhobene Abgabe handelt.

= Bauherrenhaftpflicht

Kosten fir eine Bauherrenhaftpflichtversicherung gehdéren im Rahmen der Einkunftsart Vermietung
und Verpachtung zu den sofort abziehbaren Werbungskosten!*¢!,

- Baumangelbeseitigung

Bei deren Kosten ist zu unterscheiden: Sind sie bereits wahrend der Bauphase aufgetreten, handelt
es sich um Herstellungskosten des Gebaudes!'”). Treten diese Mangel nach der Fertigstellung auf,
liegt regelmaBig sofort abziehbarer Erhaltungsaufwand vort*€l,

Werden aber dem Gebdude im Zuge der Instandsetzung neue, bisher nicht vorhandene Teile, z. B.
Dachgauben, hinzugefligt, liegt nach neuerer Rechtsprechung und Verwaltungspraxis!*®! insoweit
Herstellungsaufwand vor.

= Bauplanungskosten

Die Kosten fiir die Planung eines Gebdudes gehdren zu dessen Herstellungskosten und sind mit
diesen abzuschreiben. Das gilt auch fir vergebliche Planungskosten, wenn der Steuerpflichtige die
urspringliche Planung zwar nicht verwirklicht, spater aber ein die beabsichtigten Zwecke
erflllendes Gebaude erstellt!?®, Vollig vergebliche Planungsaufwendungen kénnen sofort abziehbare
Werbungskosten sein; das gilt auch dann, wenn das unbebaute Grundstlick innerhalb der privaten
VerauBerungsfrist wieder verkauft wird, sodass ein steuerpflichtiges VerauBerungsgeschaft
vorliegtf®4,

- Bausparvertrag

Bausparbeitrage und Abschlussgebiihren an Bausparkassen sind grundsatzlich keine
Werbungskosten, sondern waren bis 1995 als Sonderausgaben abzugsfahig.

Um Werbungskosten bei Vermietung und Verpachtung handelt es sich aber, wenn der
Bausparvertrag allein aus Finanzierungsgrinden fir die unmittelbar bevorstehende Errichtung
eines Mietwohngebdudes geschlossen wird!?2,

- Bauwesenversicherung

Beitrage zu Schadenversicherungen von Gebauden, die der Erzielung von Mieteinkinften dienen,
sind als laufende Werbungskosten zu behandeln. Es macht rechtlich und wirtschaftlich keinen
Unterschied, ob es im Rahmen von Mieteinkinften um Aufwendungen flir die Erhaltung
(Bewahrung vor Schaden) eines bereits entstandenen Gebdudes oder eines erst entstehenden
Gebdudes geht. Pramien fur eine Bauwesenversicherung sind daher als Werbungskosten bei den
Einklnften aus Vermietung und Verpachtung abzugsfahigt3.

= Beitrage zur Errichtung offentlicher Anlagen

ErschlieBungs-, StraBenanlieger- und andere auf das Grundstiickseigentum bezogene kommunale
Beitrage zur Finanzierung erstmaliger Anlagen auBerhalb des Grundstlicks stellen nachtrdgliche
Anschaffungskosten des Grund und Bodens dar. Werden hingegen ErschlieBungsanlagen ersetzt
oder modernisiert, fuhren ErschlieBungsbeitrage zu Erhaltungsaufwendungen, es sei denn, das
Grundstiick wird hierdurch ausnahmsweise in seiner Substanz oder in seinem Wesen veréndert®*
(vgl. im Einzelnen "ErschlieBungskosten").



= Beitrdge zum Hausbesitzerverein

sind Werbungskosten (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 3 EStG).

= Beleuchtungskosten

sind Werbungskosten, soweit nicht auf Mieter umgelegt; s. "Abwassergebiihren".
= Bereitstellungszinsen und -provision

sind Werbungskosten, als Teil abziehbarer Finanzierungskosten.

- Bewachungskosten

Werbungskosten bilden Aufwendungen fir einen Wach- und SchlieBdienst.

= Bewirtschaftungskosten

z. B. Heizung, Wassergeld, Miullabfuhr, Kanalisation, StraBenreinigung, Schornsteinfeger,
Hausverwalter sind beim Vermietungsobjekt Werbungskosten. Werden diese Kosten umgelegt,
zaéhlen die Umlagen zu den Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung.

= Bilder

Lasst der Vermieter im Treppenhaus des Mietwohngebdudes Bilder aufhangen, steht ihm insoweit
kein Werbungskostenabzug zu'?,

= Breitbandverteileranschliisse

Kosten sind entweder Herstellungskosten des Gebaudes (bei Neubau) oder Erhaltungsaufwand (bei
Nachrtstung)t=el,

= Blirgschaft

Verluste aus einer flr einen Mieter Ubernommenen Bilrgschaft kdénnen im Ausnahmefall
Werbungskosten sein. Birgschaftskosten eines Bautrdagers sind Anschaffungskosten des
Erwerbers!?”],

= Computer

Wird ein Computer ausschlieBlich oder doch weitaus Uberwiegend fiir die Abrechnungen,
Mieterhéhungen und -umlagen sowie Ermittlung der Einkiinfte, z. B. aus einem groBen Mietshaus,
eingesetzt, bildet er ein Arbeitsmittel, sodass die Anschaffungskosten im Wege der AfA als
Werbungskosten abziehbar sind. Eine private Mitbenutzung ist unschadlich, soweit sie einen
Nutzungsanteil von etwa 10 % nicht Gbersteigt!®®!.

* Damnum

S. "Abgeld/Aufgeld".

- Darlehensgebiihr

Werbungskosten, als Teil abziehbarer Finanzierungskosten.
= Darlehensverlust

Hat der Vermieter den Mietern, um den Mietvertrag zustande zu bringen, ein Darlehen gewahrt,
und geht die Darlehensforderung infolge Konkurses der Mieter verloren, sind i. H. d.
Darlehensverlusts Werbungskosten gegeben!®!, Kein Werbungskostenabzug ist dagegen bei bloBen
Kursverlusten von Fremdwahrungsdarlehen gegeben.

 Dauernde Last

Als dauernde Last zu beurteilende wiederkehrende Leistungen zum Erwerb eines zum Vermieten
bestimmten Grundsticks fihren nuri. H. d. in ihnen enthaltenen Zinsanteils zu sofort abziehbaren
Werbungskosten; i. H. d. Barwerts der dauernden Last liegen Anschaffungskosten vor, die, soweit
der Barwert auf das Gebdude entfallt, nach MaBgabe des § 7 EStG im Wege der AfA auf die
Gesamtnutzungsdauer zu verteilen sind (vgl. Renten und dauernde Lasten)3%,

Zur Berechnung des Zinsanteils kann entweder die Ertragsanteilstabelle (§ 22 Nr. 1 Satz 3
Buchst. a EStG i. V. m. § 55 EStDV) entsprechend angewandt®! oder auf finanzmathematische
Grundsatze mit einem ZinsfuB von 5,5 % und Heranziehung der Allgemeinen Deutschen Sterbetafel
zurlckgegriffen werden; die Finanzverwaltung gewahrt dem Steuerpflichtigen insoweit ein
Wahlrecht*%,



= Dingliche Belastung

Zuzahlungen zur Befreiung eines Grundsticks von einer dinglichen Belastung vgl.
"Abstandszahlungen".

= Denkmalschutzaufwendungen
S. "Baudenkmal".

= Diebstahl

S. "Strafbare Handlungen".

= Eigenleistungen

in Form eigener Arbeitsleistung des Hauseigentimers sind keine Werbungskosten!®!,
Aufwendungen fiir Baugerate, Fahrtkosten und Verpflegungsmehraufwendungen zdhlen aber zu
den Gebaudeherstellungskosten!>#,

= Einbaukiiche

Aufwendungen flr Spile, Kochherd und Dunstabzugshaube zahlen zu den Herstellungskosten des
Gebaudes!®!,

= Erbauseinandersetzung

Missen Miterben flir den Erwerb eines Mietobjekts aus dem Nachlass abgefunden werden, bildet
die Abfindung Anschaffungskosten des Ubernehmers®, Bei ihrer Fremdfinanzierung sind die
Schuldzinsen als Werbungskosten abziehbar. Soweit Zinsen aber mit der Finanzierung von
Verbindlichkeiten zusammenhangen, die nicht zu Anschaffungskosten fihren (z. B.
Pflichtteilsverbindlichkeiten, Vermachtnisschulden), scheidet ein Werbungskostenabzug aus. Auch
Prozesskosten bei einem Prozess lber die Hbhe von Gleichstellungsgeldern/Abstandszahlungen
kénnen Werbungskosten sein, sofern sie Einkunftserzielungsvermodgen betreffen.

= Erbbaurecht

Der laufend gezahlte Erbbauzins ist bei einer Vermietung des Gebdudes im Zeitpunkt des Abflusses
als Werbungskosten abzugsféhig. Das Gleiche gilt fir Einmalzahlungen und Vorauszahlungent®’;
allerdings sind aufgrund des § 11 Abs. 2 Satz 3 EStG Vorauszahlungen Uber 5 Jahre hinaus
nunmehr auf die Laufzeit des Erbbaurechts zu verteilen. Ist der Erbbauberechtigte wirtschaftlicher
Eigentiimer des auf dem Erbbaugrundstiick errichteten Gebaudes, kann er die AfA geltend machen.

Die vom Erbbauberechtigten Ubernommenen ErschlieBungskosten sind nach Auffassung der
Verwaltung Anschaffungskosten des Erbbaurechts und nicht mehr sofort abzugsfahige
Werbungskosten®. Einmalige Aufwendungen fir den Erwerb des Erbbaurechts (z. B.
Einstandszahlung, Notariatskosten, Grunderwerbsteuer) sind auf die Laufzeit des Erbbaurechts zu
verteilen (s. auch Gebdude auf fremdem Grund und Boden/Erbbaurecht/Drittaufwand).

= Erhaltungsaufwand

Erhaltungsaufwand liegt im Regelfall vor, wenn durch die BaumaBnahme die Wesensart des
Gebdudes nicht verandert wird, das Grundstick lediglich in einem ordnungsgemaBen Zustand
erhalten wird und die Aufwendungen regelmaBig in ungefahr gleicher Hohe wiederkehren.

Grundsatzlich sind samtliche Aufwendungen zur Instandhaltung und Instandsetzung des Gebaudes
oder Gebaudeteils, aber auch des Grundstlicks einschlieBlich der Umzdaunung oder Einfriedung
sofort als Werbungskosten abziehbar. GréBerer Erhaltungsaufwand kann, wenn er bis einschlieBlich
1998 bzw. ab 1.1.20041" "entstanden" ist, auf 2 bis 5 Jahre verteilt werden (§ 82b EStDV). Die
Regelung wurde durch das StEntlG zunachst abgeschafft, aber ab 2004 wieder eingefihrt. Fir
Erhaltungsaufwendungen, die in den Jahren 1999 - 2003 entstanden sind, ist die Verteilung auf 2 -
5 Jahre nicht méglich.

Ob es sich stattdessen um Herstellungsaufwand handelt, prift die Finanzverwaltung grundsatzlich
nicht nach, wenn je einzelne MaBnahme der Betrag von 4.000 EUR netto nicht Uberschritten

wurdel*, Nachtragliche, d. h. nach Beendigung der Vermietung angefallene
Renovierungsaufwendungen werden jedoch steuerlich nicht bertiicksichtigt; auch nicht bei Ubergang
zur Selbstnutzung™?. Das Gleiche gilt far vom Verkaufer Ubernommene
Instandhaltungsaufwendungent, Wegen weiterer Einzelheiten s.

Erhaltungsaufwendungen/Modernisierungsaufwendungen.



= ErschlieBungskosten

Beitrage =zur Finanzierung von erstmaligen ErschlieBungsmaBnahmen sind nachtragliche
Anschaffungskosten des Grund und Bodens. Werden hingegen ErschlieBungsanlagen ersetzt oder
modernisiert, fihren dafiir erhobene ErschlieBungsbeitrdge zu Erhaltungsaufwendungen, es sei
denn, das Grundstlick wird hierdurch ausnahmsweise in seiner Substanz oder in seinem Wesen
verandert!*¥ (vgl. im Einzelnen ErschlieBungskosten).

= Fachliteratur
Aufwendungen hierfiir sind Werbungskosten.
= Fahrstuhl

Er ist - auch bei nachtraglichem Einbau - mit dem Gebaude abzuschreiben!*’l. Die laufenden
Aufwendungen sind an sich Werbungskosten; Mieterumlagen sind als Mieteinnahmen anzusetzen.

* Fahrtkosten

Fahrtkosten fliir den Weg zur Baustelle, wenn der Steuerpflichtige dort Arbeiten zur Errichtung des
Gebaudes ausflihrt*®!, Aufwendungen flir Fahrtkosten zum Einkauf und Transport von Baumaterial
sowie zur Anschaffung von Baugerat stellen Werbungskosten darl*’), S. auch Reisekosten.

= Ferienwohnung

Wird sie zeitweise vermietet, sind grundsatzlich die auf diese Zeit entfallenden Aufwendungen
Werbungskosten®l,

Leerstandszeiten sind entsprechend dem zeitlichen Verhaltnis der Selbstnutzung zur tatsachlichen
Vermietung aufzuteilen*,

Wird ein im Ubrigen selbst genutztes Einfamilienhaus zum Teil an Feriengdste vermietet, sind die
Werbungskosten nach der Nutzflache aufzuteilen™. Erzielt der Eigentiimer einer Ferienwohnung
standig Werbungskosteniiberschisse, ist zu priifen, ob die Grundsatze der Liebhaberei anzuwenden
sind. Die Befugnis zum Werbungskostenabzug hangt davon ab, ob der Eigentimer in einem
Uberschaubaren Zeitraum aus der Vermietung der Ferienwohnung einen Gesamtliberschuss der
Einnahmen (ber die Werbungskosten erzielen konntel*,

Vgl. hierzu ausfuhrlich Ferienhaus/Ferienwohnung.
= Finanzierungskosten

Schuldzinsen und andere Finanzierungskosten sind Werbungskosten, soweit sie mit der Vermietung
oder Verpachtung in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen (§ 9 Abs. 1 Satz3 Nr.1 Satz1
EStG), z. B. auch sonstige Geldbeschaffungskosten fiir den Erwerb des Mietwohngrundsticks, die
Errichtung des Gebdudes oder den Erhaltungsaufwand. Vgl. im Einzelnen
Schuldzinsen/Finanzierungskosten.

= Fremdwahrungsdariehen
Kursverluste aus solchen Darlehen sind keine Werbungskosten!®2,
= Funktionsdanderung eines Gebaudes

Herstellungskosten liegen vor, wenn ein vorhandenes Wirtschaftsgut aufgrund von BaumaBnahmen
in seiner Funktion bzw. seinem Wesen verandert wird. Ein solcher Fall der Wesensanderung ist bei
einem vorhandenen Gebadude oder Gebaudeteil gegeben, wenn sich durch bauliche MaBnahmen
dessen Funktion/Nutzung, d. h. die Zweckbestimmung, andert. Nicht erforderlich ist, dass sich
durch den Umbau die Nutzungsfunktion des ganzen Gebdudes verdndert; es geniigt die Anderung
der Nutzungsfunktion eines Gebaudeteils!>3.



= Gartenanlage

Kosten flir die gartnerische Gestaltung der Grundstlicksflache bei einem Wohngebdude gehdren nur
insoweit zu den Herstellungskosten des Gebaudes, als diese Kosten fiir das Anpflanzen von Hecken,
Buschen und Baumen an den Grundstlcksgrenzen entstanden sind (sog. "lebende Umzaunung").
Im Ubrigen bildet die bepflanzte Gartenanlage ein selbststdndiges Wirtschaftsgut.

Bei Gartenanlagen, die die Mieter mitbenutzen dirfen, und bei Vorgarten sind die
Herstellungskosten der gartnerischen Anlage gleichmaBig auf deren regelmdBig 10 Jahre
betragende Nutzungsdauer zu verteilen.

Aufwendungen zur Instandhaltung der Gartenanlagen kénnen sofort abgezogen werden.

Einzelne Aufwendungen flir nicht mehr als 4.000 EUR (netto) werden auf Antrag wie
Erhaltungsaufwand behandelt™*.

Bei einem Mietwohngebdude kann auch der Aufwand fiir Gartengerate, z. B. Rasenmaher, im Wege
der AfA geltend gemacht oder sofort abgezogen werden, wenn es sich um ein geringwertiges
Wirtschaftsgut handelt.

= GeldbuBen

sind grundsatzlich keine Werbungskosten, auch wenn sie mit der Vermietung oder Verpachtung
zusammenhangen (§ 4 Abs. 5 Satz 1 Nr. 8 EStG, § 9 Abs. 5 EStG).

- Geldstrafen
Keine Werbungskosten (§ 12 Nr. 4 EStG); zum Strafverfahren s. "Prozesskosten".
- Gemischt genutztes Gebaude

Wird z. B. in einem Gebdude eine Wohnung vom Eigentimer selbst genutzt und eine andere
Wohnung fremdvermietet, bilden nur die auf letztere Wohnung entfallenden Aufwendungen
Werbungskosten. Das gilt insbesondere flir Erhaltungsaufwand und die wegen der Anschaffung
oder Herstellung erbrachten Finanzierungskosten. Hier empfiehlt sich eine klare und nachweisliche
Trennung der auf die Wohnobjekte entfallenden Aufwendungen; andernfalls werden sie durch
Schatzung entsprechend dem Nutz- bzw. Wohnflachenverhaltnis aufgeteilt>!.

Vgl. allgemein zu den Aufwendungen bei gemischt genutzten Geb&uden Gemischt genutzte
Gebaude.

= Generaliiberholung

Instandsetzung, Renovierung und Modernisierung eines Gebdaudes fiihren ebenso wenig zu
Herstellungskosten wie die sog. Generalliberholung. Der Begriff "Generalliberholung" hat nach der
neueren Rechtsprechung des BFH keine eigenstandige steuerrechtliche Bedeutung mehr, sondern
umschreibt lediglich in tatsachlicher Hinsicht den Vorgang umfangreicher
Instandsetzungsarbeiten!®!. Aufwendungen flir die Instandsetzung und Modernisierung eines
Gebaudes fihren nur dann zu (nachtraglichen) Herstellungskosten infolge einer wesentlichen
Verbesserung i. S. v. § 255 Abs. 2 HGB, wenn die MaBnahmen in ihrer Gesamtheit Uber die
zeitgemaBe substanzerhaltende Bestandteilerneuerung hinaus den Gebrauchswert des Hauses
insgesamt deutlich erhéhen.

= Grenzbebauung

Aufwendungen flr die Duldung der Grenzbebauung sind je nach Vertragsgestaltung
Anschaffungskosten des Grund und Bodens oder Herstellungskosten des Gebaudest™"!.

« Grundbuchkosten

Sie sind bei Eintragung des Eigentumserwerbs Teil der Anschaffungskosten; wegen
Hypothekeneintragung kdnnen sie Finanzierungskosten sein; wegen GrundsticksverauBerung:
nicht abziehbar.

= Grunderwerbsteuer

Sie ist Teil der Anschaffungskosten des Grund und Bodens oder des bebauten Grundstlicks; in
letzterem Fall entfdllt sie teilweise auf das Gebdude. Dasselbe gilt fir Sdumniszuschléage zur
Grunderwerbsteuer™™!, Dagegen sind die betreffenden Aussetzungszinsen Werbungskosten!®,
Zinsen zur Finanzierung der Grunderwerbsteuer sind Werbungskostent®,



= Grundsteuer
fihrt zum Werbungskostenabzug (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 EStG).
= Grund und Boden

Auf die Anschaffungskosten des Grund und Bodens kdnnen keine Abschreibungen vorgenommen
werden.

Zu den auf den Grund und Boden entfallenden ErschlieBungsbeitragen vgl. ErschlieBungskosten.
= Gutachterkosten

Aufwendungen fiir ein Gutachten Uber Reparaturbedarf des Gebdudes sind wie Erhaltungsaufwand
sofort abziehbar. Betrifft das Gutachten den Zustand oder Wert eines erst noch zu erwerbenden
Gebaudes, gehoren die Kosten zu dessen Anschaffungskosten, sind also nur im Rahmen der
Gebdudeabschreibungen zu berlicksichtigen; das Gleiche gilt auch bei teilentgeltlichem Erwerb!®,
Wird das begutachtete Objekt nicht gekauft, sollen vorab entstandene Werbungskosten vorliegen.

Ein Wertgutachten vor dem Verkauf fiir den bisherigen Eigentimer zdhlt zu den nicht abziehbaren
"VerauBerungskosten".

Gutachterkosten flir ein Wertgutachten zur Erlangung eines Kredits zur Durchfiihrung von
umfangreichen Instandsetzungs- oder ModernisierungsmaBnahmen sind als Werbungskosten bei
den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung abzugsfahig.

 Hausfassade

Aufwendungen fir die Verkleidung der Fassade, z. B. mit Natur-Schiefer-Fassadenplatten, flihren
als Erhaltungsaufwand zu sofort abziehbaren Werbungskostent®?,

- Heizungsanlage

Die Kosten der erstmaligen Installation einer Heizungsanlage stellen regelmaBig Herstellungskosten
dar und sind im Wege der Gebaude-AfA als Werbungskosten abzugsfahig.

Die Erneuerung und Umstellung von Heizungsanlagen zahlen auch dann zum Erhaltungsaufwand
des Gebdudes, wenn das Heizsystem von Einzel6fen auf Zentralheizung umgestellt wird (vgl. auch
"Erhaltungsaufwand").

Aufwendungen fur den Einbau einer Solaranlage zur Brauchwassererwdarmung in eine bereits
vorhandene Gaswarmeversorgung eines Wohnhauses sind als Erhaltungsaufwand sofort
abzugsfahige Werbungskosten!®3l,

= Hausmeister

Die Kosten eines Hausmeisters flhren bei Mietwohngrundsticken zu Werbungskosten; s.
"Verwaltungskosten".

= Hausreinigung
Aufwendungen hierfur sind Werbungskosten.
= Heizkosten

Werbungskosten, soweit sie nicht auf die Mieter umgelegt werden; wahrend der Bauphase sind sie
Herstellungskosten. Heizkosten zur Abwendung von Schaden (voriibergehend leer stehendes Haus)
sind sofort abziehbare Werbungskosten.

» Hochwasserschiaden

Aufwendungen flr die Behebung von Hochwasserschaden werden von der Verwaltung ohne nahere
Nachprifung als Erhaltungsaufwand behandelt, wenn sie den Betrag von 45.000 EUR nicht
tibersteigen®™. Im Ubrigen s. "Umweltschiden".

= Hof

Die erstmalige Pflasterung des Hofs bildet grundsatzlich Herstellungsaufwand®®. Die laufende
Unterhaltung ist Erhaltungsaufwand.



= Instandhaltungsriicklage

Sie wird bei Inhabern von Eigentumswohnungen fiir das sog. Gemeinschaftseigentum erhoben(®.
Sie flhrt erst bei Verausgabung durch den Verwalter flir ErhaltungsmaBnahmen zum
Werbungskostenabzug!®”!. An dieser grundlegenden Bewertung hat sich auch nach Einfiihrung des
§ 10 Abs. 6, 7 WEG in der Fassung des Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes
und anderer Gesetze v. 26.3.2007 nichts geandert!®®,

Im Verkaufsfall filhrt ein gesetzlicher Ubergang der Riicklage auf den Erwerber beim VerduBerer
nicht zum Werbungskostenabzug. Zinsgutschriften aus der Anlage der Instandhaltungsriicklage
fihren konsequenterweise sofort zu Einnahmen aus Kapitalvermégen!®,

= Instandhaltungsriickstellungen
sind bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung nicht zulassig!®.
= Instandsetzungsarbeiten

Instandsetzungsaufwendungen sind grundsétzlich als Werbungskosten abzugsfahig. Sie werden nur
dann als Herstellungskosten behandelt, wenn sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung des Gebaudes flihren. Dazu reicht allein die
ungewodhnliche Hohe der Instandsetzungskosten nicht aus; vielmehr liegt eine wesentliche
Verbesserung erst vor, wenn die BaumaBnahmen in ihrer Gesamtheit Uber eine zeitgemadBe
substanzerhaltende Erneuerung hinausgehen, den Gebrauchswert des Gebdudes insgesamt
deutlich erhéhen und damit flr die Zukunft eine erweiterte Nutzungsmaglichkeit geschaffen wird!7*.

= Kachelofen

Aufwendungen fiir den Einbau eines Kachelofens sind als Herstellungskosten zu beurteilen; dies gilt
auch fur den Fall, dass ein bisher vorhandener offener Kamin durch einen Kachelofen ersetzt
wird(721,

= Kabelfernsehanschluss

Die Aufwendungen fir einen Breitbandverteilungsanschluss zahlen bei einem Neubau zu den
Gebaudeherstellungskosten, bei einer Nachristung zu den Erhaltungsaufwendungen.

= Kaminkehrergebiihren

sind Werbungskosten, soweit sie nicht auf den Mieter umgelegt werden.

= Kanalreinigung

Aufwendungen hierfiir sind Werbungskosten, soweit sie nicht auf den Mieter umgelegt werden.
= Katastrophenschaden

S. "Hochwasserschaden" und "Umweltschaden".

= Konkurs

Vom Bauherrn vergeblich an den Bauunternehmer geleistete Vorauszahlungen, weil dieser in
Konkurs gegangen ist, sind sofort abziehbare Aufwendungen!’3,

Die Vorauszahlung ist in dem Jahr geltend zu machen, in dem deutlich geworden ist, dass sie ohne
Gegenleistung bleibt und eine Riickzahlung nicht zu erlangen ist”#. Um keinen steuerrechtlichen
Rechtsverlust zu erleiden, sollte mit der Geltendmachung solcher Werbungskosten keinesfalls zu
lange gewartet werdenl"®,

= Kontogebiihren

sind in voller Hohe Werbungskosten, wenn {ber das Konto nur die Mieteinnahmen und
Vermietungswerbungskosten abgewickelt werden. Bei einem gemischten Konto sind sie
entsprechend aufzuteilen.

= Kursverluste

Hat ein Steuerpflichtiger die Anschaffung oder Herstellung eines Mietwohnobjekts durch ein
Darlehen finanziert, das nicht auf Euro, sondern auf eine auslandische Wahrung lautet, darf der
Aufwand infolge eines gestiegenen Wechselkurses nicht als Werbungskosten bei den Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung abgezogen werden!”®!,



= Literatur
S. "Fachliteratur".
= Maklerprovision

Ist sie flr den Erwerb des Grundstlicks angefallen, handelt es sich um Anschaffungs(neben)kosten.
Ging es um die Vermittlung eines Darlehens, dessen Schuldzinsen Werbungskosten bilden, gehort
sie auch zu den Finanzierungskosten. Werbungskosten sind auch bei der Vermittlung von Mietern
gegeben.

Bei Inanspruchnahme des Maklers fir den Grundsticksverkauf gehért dessen Provision zu den
nicht abziehbaren "VerauBerungskosten".

= Mietriickzahlung

Muss der Vermieter bereits vereinnahmte Mieten =zurlckzahlen, handelt es sich um
Werbungskosten.

= Modernisierungsaufwand

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sind - sofern sie nicht zu einer Uber den
bisherigen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung des Gebaudes flihren!’”! - sofort als
Werbungskosten abziehbar. Fir ab 1.1.2004 entstandenen Modernisierungsaufwand besteht die
Méglichkeit, diesen auf 2 bis 5 Jahre zu verteilen (§ 82b EStDV).

= Mobel

Aufwendungen fir Einbaumdbel gehéren grundséatzlich nicht zu den Gebdudeherstellungskosten;
Ausnahmen: Herd, Spulle und Dunstabzugshaubel”®, Wird eine Wohnung mdbliert vermietet, bilden
die AfA auf die Mébel Werbungskosten. Waren die Mdbel zuvor privat genutzt, ist die bisherige
private Nutzungsdauer zu berlcksichtigen.

= Miillabfuhr

Aufwendungen sind Werbungskosten, soweit sie nicht alsbald auf Mieter umgelegt werden; bei
Umlage im Folgejahr sind gleich hohe Mieteinnahmen anzusetzen.

= Notariatskosten

Geblhren und Auslagenersatz des Notars fiir die Beurkundung eines Kaufvertrags gehéren, soweit
sie auf den Gebdudeerwerb entfallen, zu den Anschaffungskosten des Gebdudes; Gebihren und
Auslagen fir eine Hypotheken- und Grundschuldbestellung sind als Finanzierungskosten abziehbar
(vgl. auch Schuldzinsen/Finanzierungskosten).

= Pachtvorauszahlungen
sind neben dem laufenden Pachtzins Werbungskosten!(”!,
= Photovoltaik

Nachtraglicher Einbau im Zusammenhang mit Schadensbeseitigung kann wu. U. als
Erhaltungsaufwand gesehen werden; ansonsten liegen Herstellungskosten vor®. Offentliche
Zuschisse mindern die Erhaltungs- bzw. die Herstellungskosten.

* Prozesskosten

Prozesskosten des Vermieters sind Werbungskosten, wenn der Rechtsstreit sachlich mit dem
Mietverhaltnis zusammenhangt; das kann auch bei einer Rdumungsklage gegen den Mieter der Fall
sein.

Die Kosten eines Baumangelprozesses sind grundsatzlich den Herstellungskosten des Gebdudes
zuzurechnen!®!l, Dasselbe gilt fiir einen Rechtsstreit wegen der Baugenehmigung.

Hangt der Prozess mit als Erhaltungsaufwand abziehbaren Reparaturen zusammen, sind die Kosten
sofort abziehbar.

Der BFH hat im Ubrigen Prozesskosten wegen eines Rechtsstreits mit Handwerkern selbst dann als
Werbungskosten anerkannt, wenn es um die Stornierung des Auftrags geht!®!,

Aufwendungen fir eine Strafverteidigung kénnen Werbungskosten sein, wenn der strafrechtliche
Schuldvorwurf objektiv und subjektiv mit der Vermietung zusammenhangt®3,
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= Rechtsanwalt

Rechtsanwaltskosten sind wie die Prozesskosten (s. "Prozesskosten") zu beurteilen, auch wenn es
nur um die auBergerichtliche Interessenwahrnehmung geht.

* Reisekosten

Reisekosten sind uneingeschrankt abziehbar, sofern es sich z. B. um die gelegentlich erforderliche
Besichtigung eines Mietshauses handelt. Bei regelmaBigen Fahrten zum Mietobjekt ist die Kirzung
flr Fahrten zwischen Wohnung und Arbeitsstatte/Betrieb zu beachten (§ 9 Abs. 3 EStG).

Fahrten zur Uberwachung des im Bau befindlichen Hauses erhéhen - in voller Hohe - dessen
Herstellungskosten. Dasselbe gilt, wenn die Fahrten wegen Eigenleistungen am Bau gemacht
werden(®l,

Die Fahrtkosten zum Notar wegen des Hauskaufs sind Anschaffungsnebenkosten®! bzw.
Finanzierungskosten.

Fahrtkosten, die dem erworbenen Gebdude zugerechnet werden konnen, zahlen zu den
Herstellungskosten dieses Gebaudes!®!,

Als Reisekosten abzugsfdhig sind auch die Fahrtkosten zum Steuerberater, soweit sie im
Zusammenhang mit der Ermittlung der Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung stehen; als
Werbungskosten abzugsfahig sind insoweit auch Unfallkosten auf dem Weg zum Steuerberater(®,

= Renten

Wird ein Mietwohngrundstiick von Fremden gegen eine Leibrente erworben, deren kapitalisierter
Wert den Kaufpreis bildet, ist der Barwert Grundlage der Anschaffungskosten!®®l,

Der Zinsanteil von VerdauBerungsleibrenten ist nach der Ertragstabelle des § 22 Nr. 1 Satz 3
Buchst. a EStG i. V. m. § 55 Abs. 1 EStDV zu ermitteln und als Werbungskosten abziehbart®!,

Zu Grundstlicksuibertragungen unter nahen Angehdrigen gegen Leibrente vgl.
Grundstlicksibertragungen auf Angehdrige.

= Risikolebensversicherung

Beitrédge hierzu sind nicht als Werbungskosten, sondern nur als Sonderausgaben abzugsfahig®.
Dies auch, wenn die Darlehensgewdhrung vom Abschluss einer Lebensversicherung abhangt®,

= Rollladen

Aufwendungen fir den nachtraglichen Einbau von Rollldden gehéren zu den Herstellungskosten des
Gebaudes!®?,

= Riickforderungsanspruch des Grundstiicksschenkers

Aufwendungen eines mit einem vermieteten Grundstiick Beschenkten, die aufgrund eines
Rickforderungsanspruchs des Schenkers wegen Notbedarfs gem. § 528 Abs. 1 BGB geleistet
werden, sind nicht als Werbungskosten bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung
abziehbart®3,

= Schadensersatz

Wenn er mit der Vermietung oder Verpachtung zusammenhangt, z. B. wegen Reparaturauftrags®,
vertragsbedingter Streitigkeit mit Mietern oder in Form einer Vertragsstrafe an den Architekten!®®,
liegen Werbungskosten vor; nicht dagegen bei vom Vermieter grob verschuldeter Kiindigung des
Mieters!®®! oder Veranlassung durch VerduBerung. Leistet z. B. der Kaufer eines Mietobjekts an den
Verkaufer infolge einer Vertragsaufhebung Schadensersatz, um sich von seiner gescheiterten
Investition zu I16sen, kann er seine Aufwendungen als vorab entstandene vergebliche
Werbungskosten absetzen; das gilt auch fir die im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag und
dessen Aufhebung angefallenen Rechtsanwalts- und Notarkosten®”!,

= Schatzungskosten
Es gilt Entsprechendes wie bei "Grundbuchkosten" und "Gutachten".
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= Schonheitsreparaturen

Lasst sie der Vermieter auf seine Kosten durchfiihren, handelt es sich um sofort abziehbaren
Erhaltungsaufwand®®!, Hat sie der Mieter getragen, sind beim Vermieter keine entsprechenden
Mieteinnahmen anzusetzen®,

= Schornsteinfeger
Aufwendungen flr den Schornsteinfeger sind Werbungskosten.
* Schuldzinsen

Schuldzinsen sind als Werbungskosten bei den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung
abziehbar, soweit sie mit dieser Einkunftsart in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen; dies
setzt voraus, dass das Darlehen zur Erzielung von Vermietungseinkiinften aufgenommen und auch
tatsachlich hierfir verwendet worden ist. Das ist der Fall, wenn mit dem Darlehen, fir das die
Schuldzinsen anfallen, die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, die Erhaltungsaufwendungen
oder andere Werbungskosten eines der Einklinfteerzielung dienenden Gebaudes oder Gebaudeteils
finanziert werden.

Schuldzinsen, die der Erwerber eines zum Vermieten bestimmten  Grundstlicks
vereinbarungsgem&B fiir den Zeitraum nach dem Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und
Gefahren bis zur spater eintretenden Félligkeit des Kaufpreises an den VerauBerer erstattet, sind
als Werbungskosten abziehbar!'®!, Zu den Anschaffungskosten zahlen die Schuldzinsen, wenn sie
vor Ubergabe einer Immobilie an den Erwerber entstanden sind, sei es dass der Bautréger die ihm
wahrend der Bauzeit entstandenen Zinsen dem Erwerber eines noch zu errichtenden Gebdudes in
Rechnung stellt, der Erwerber dem VerauBerer ein bei diesem angefallenen Disagio oder vor der
Ubergabe entstandene Zinsen erstattet(1°%,

Zu den Schuldzinsen gehéren auch die Nebenkosten der Darlehensaufnahme, insbesondere
Bereitstellungszinsen und regelmaBig das Damnum, sowie sonstige Kreditkosten einschlieBlich der
Geldbeschaffungskosten (s. hierzu im Einzelnen Schuldzinsen/Finanzierungskosten).

 Schwimmbad

Das im Haus befindliche Schwimmbad gehoért zum Gebaude und wird mit diesem abgeschrieben!°2,
- Sonnenmarkise

Wird sie nachtraglich fest angebracht, handelt es sich um Herstellungsaufwand des Gebaudes!'®l.

= Steuerberatungskosten

Steuerberatungskosten sind als Werbungskosten abzugsfdahig, wenn und soweit sie bei der
Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung anfallen. Dazu gehdéren auch die damit
zwangslaufig verbundenen und durch die Steuerberatung veranlassten Nebenkosten, wie
Fahrtkosten zum Steuerberater und Unfallkosten auf dem Weg zum Steuerberater.
Steuerberatungskosten sind u. a. auch Beitrage zu Lohnsteuerhilfevereinen, Aufwendungen flr
Steuerfachliteratur und sonstige Hilfsmittel, wie z. B. Software.

Steuerberatungskosten, die sowohl fir die Ermittlung der Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung anfallen als auch zu den der Privatsphare zuzurechnenden Aufwendungen zahlen, sind
im Rahmen einer sachgerechten Schatzung den Werbungskosten bzw. den Kosten der
Lebensfihrung zuzuordnen. Bei Beitrdgen an Lohnsteuerhilfevereinen, Aufwendungen fur
steuerliche Fachliteratur und Software wird von der Finanzverwaltung nicht beanstandet, wenn
diese  Aufwendungen zu 50 % den Werbungskosten zugeordnet  werden. Aus
Vereinfachungsgriinden ist der Zuordnung des Steuerpflichtigen bei Aufwendungen fiir
gemischte Steuerberatungskosten bis zu einem Betrag von 100 EUR im Veranlagungszeitraum
zu folgent®4,

= Steuern

Steuern, die mit dem Mietobjekt zusammenhangen, wie z. B. die Grundsteuer, sind
Werbungskosten (§ 9 Abs. 1 Satz 3 EStG); vgl. auch "Grunderwerbsteuer" und "Umsatzsteuer".
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= Strafbare Handlungen

Bei Sachbeschadigungen am Mietobjekt fihrt die Reparatur zu sofort abziehbarem
Erhaltungsaufwand.

Wird das Gebaude durch Brandstiftung ganz oder teilweise zerstort, ist eine entsprechende
Abschreibung wegen auBergewdhnlicher Abnutzung vorzunehmen (§ 7 Abs. 1 Satz 6 EStG). Das
gilt auch, wenn der Schaden voraussichtlich durch die Feuerversicherung ersetzt wird*%],

Bei Veruntreuung von Mieteinnahmen durch einen Miteigentimer hat der BFH den
Werbungskostenabzug abgelehnt!!®!,  bei Veruntreuung von Mieteinnahmen durch den
Hausverwalter wird man Werbungskosten bejahen kénnen, wenn die Einnahmen angesetzt
wurden(*7],

Flr eine durch Betrug verloren gegangene Anzahlung fiir ein Grundstlick wurde auch der Abzug als
auBergewohnliche Belastung abgelehnt!%®,

= Strafen
sind keine Werbungskosten (§ 12 Nr. 4 EStG); zum Strafverfahren s. "Prozesskosten".
- Umbaukosten

Die im Zusammenhang mit dem Umbau eines Gebdudes anfallenden Aufwendungen kdnnen
Erhaltungsaufwendungen, nachtragliche Herstellungskosten des bestehenden Gebdudes oder
Herstellungskosten eines neu entstehenden Wirtschaftsguts sein.

Welche Aufwendungen zu den Herstellungskosten zdhlen, bestimmt sich auch fiir die Einklinfte
aus Vermietung und Verpachtung nach § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB!'%,

Keine nachtraglichen Herstellungskosten, sondern Herstellungskosten fiir ein anderes
Wirtschaftsgut entstehen, wenn das bisherige Wirtschaftsgut im Wesen gedndert und so
tiefgreifend umgestaltet wird, dass die eingefligten neuen Teile der Gesamtsache das Geprage
geben und die verwendeten Altteile bedeutungs- und wertmaBig untergeordnet erscheinent!?,

Die Aufwendungen fir eine reine Umgestaltung von vermieteten Rdumen durch Verlegung und
Entfernen von Zwischenwanden stellt sofort abziehbaren Erhaltungsaufwand dar, sofern die
neu eingefligten Gebaudeteile dem Gesamtgebaude nicht das bautechnische Geprage geben, d. h.
wenn sie keine verbrauchten Teile ersetzen, die fiir die Nutzungsdauer bestimmend sind. Dies ist z.
B. beim Umbau eines GroBraumbiiros in 4 Einzelbliros unter Verwendung von Rigips-Standerwerk
der Falll**!l (s, ausfuhrlich Gruppe 5/B "Anbau/Ausbau/Umbau").

= Umsatzsteuer

Bei der Herstellung oder Anschaffung eines Mietwohngebaudes oder einer Eigentumswohnung in
Rechnung gestellte Umsatzsteuer gehdrt grundsatzlich zu den Herstellungs- oder
Anschaffungskosten des Mietobjekts, die nur im Rahmen der Gebaudeabschreibung absetzbar sind.

» Umweltschdden

Die Beseitigung von Umweltschaden flihrt grundsatzlich zu sofort abziehbarem
Erhaltungsaufwand.

= VerauBerungskosten

VerauBerungskosten und die damit zusammenhangenden Aufwendungen sind im Allgemeinen keine
Werbungskosten bei Vermietung und Verpachtung. Vgl. im Einzelnen: Tz. 4).

= Versicherungen

Grundsatzlich sind alle mit dem Mietobjekt zusammenhdngenden Versicherungsbeitrdage,
insbesondere die Feuerversicherungs- und Hausversicherungsbeitrdge (auch Oltankversicherung),
Werbungskosten (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 EStG), nicht dagegen die Hausratversicherung und eine
Risikolebensversicherung, auch wenn sie im Zusammenhang mit einem Bausparvertrag
abgeschlossen werden miissen!!*?, Auch Beitrage zur Bauwesenversicherung sollen nicht zu den
Herstellungskosten des Gebaudes gehéren!*t3!,
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= Verwaltungskosten

Werbungskosten sind auch Aufwendungen fir einen Hausmeister oder die Hausverwaltung durch
andere, nicht jedoch der Wert der eigenen Arbeitsleistung des Vermieters!t4,

Wichtige Werbungskosten sind ferner Verwaltungskosten des Grundbesitzes, z. B. Geblhren fir
Millabfuhr, Schornsteinreinigung u. A. sowie die Grundsteuer.

= Vorab entstandene Werbungskosten
S. im Einzelnen dazu Tz. 1.2.
= Vorfalligkeitsentschadigung

Die Vorfalligkeitsentschadigung fir die vorzeitige Ablésung eines Darlehens im Zusammenhang mit
der GrundstlicksverauBerung ist nicht als Werbungskosten abzugsfahig!*°!,

= Werkzeug

Aufwendungen fir Werkzeuge und andere Arbeitsmittel (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 6 EStG) sind
Werbungskosten, ggf. durch AfA zu verteilen, soweit sie der laufenden Instandhaltung und
Instandsetzung eines Mietwohngebaudes dienen.

Werkzeuge, die nur wegen der Herstellung des Mietwohngebdudes angeschafft wurden, erhéhen
dessen Herstellungskosten.

= Zugewinnausgleich

Wird bei einer Ehescheidung der Zugewinnausgleich dadurch vorgenommen, dass der geschiedene
Ehegatte an den Ertréagen des Mietwohngrundstiicks beteiligt wird, liegen nach der neueren
Rechtsprechung keine Werbungskosten vortel,

= Zwangsversteigerung

Schuldzinsen, die nach Zwangsversteigerung eines zuvor vermieteten Grundstiicks entstehen, weil
der Versteigerungserlés nicht zur Tilgung des urspriinglichen Kredits ausreicht, sind keine
nachtraglichen Werbungskosten!*7],

= Zweitwohnungsteuer

Die vom Inhaber einer Ferienwohnung gezahlte Zweitwohnungsteuer ist mit dem auf die
Vermietung der Wohnung an wechselnde Feriengaste entfallenden =zeitlichen Anteil als
Werbungskosten bei den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung abziehbar!!!8!,
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