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Ermittlung des geldwerten Vorteils aus der unentgelichen oder
verbilligten Uberlassung von Dienst- und Mietwohnuigen an
Geistliche und andere Bedienstete von Kirchengemeden

Der Bundesminister der Finanzen hat mit Schreitzen $9.10.1992 - IVB 6 - S 2334 -
105/92 - zur steuerlichen Bewertung der Dienstwaolgen von Geistlichen klargestellt, dass
fur die Bewertung des geldwerten Vorteils aus agwmigeltlichen oder verbilligten
Wohnungstberlassung nach § 8 Abs. 2 EStG i. V. Bil Rbs. 6 LStR der ortstubliche
Mietwert der jeweiligen Wohnung zugrunde zu legagnbabei ist als ortsuiblicher Mietwert
die Miete anzusetzen, die fir eine nach Baujahr, @d3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage vergleichbare Wohnung tblich ist (Vergleichstie). Etwaige ortlich bedingte
Wertsteigerungen oder Wertminderungen sind in RaymZu- oder Abschlagen zu
berticksichtigen. Ein Abschlag vom Mietwert komm®ietracht, wenn sich
Beeintrachtigungen dadurch ergeben, dass eineréngdiche Verbindung der zur
Verfuigung gestellten Wohnung mit der Erflillung deruflichen Pflichten besteht, sofern
diese Beeintrachtigungen nicht bereits bei der Vilabhenberechnung Beriicksichtigung
fanden. Abschlage fur berufsbedingte Beeintrachtign dirfen nicht vorgenommen werden.

Zur Gleichbehandlung der Geistlichen und Bedierstatler Kirchengemeinden in NRW
sowie zur Vereinfachung bei der Ermittlung deriéhien Mietwerte von Dienst- und
Mietwohnunger(einschl. Nebenkostendie im Bezirk der OFD Rheinland belegen sibitke

ich fir das Lohnsteuer-Abzugsverfahren bei der Ertgikon Anrufungsauskinften und der
Durchfuhrung von Lohnsteuer-Aul3enprifungen fir Laditungszeitraume, die nach dem
31.12.2006 beginnen und vor dem 01.01.2010 end&ne sm Veranlagungsverfahren fur die
Veranlagungszeitraume 2007 bis 202&h den nachstehenden Grundsatzen zu verfahten. Is
ein Arbeitnehmer mit der Anwendung der Vereinfaadmsregelungen nicht einverstanden und
begehrt den Ansatz eines geringeren geldwertereNgrist im Rahmen einer
Anrufungsauskunft oder im Veranlagungsverfahrengedawerte Vorteil im konkreten
Einzelfall nach den vorstehenden allgemeinen Gratzés zu ermitteln.

1. Mietwertermittlung fiir Dienst- und Mietwohnungen
1.1

Die ortsubliche Miete nach § 8 Abs. 2 EStG ist gisdizlich anhand der ortlichen
Mietspiegel/Mietpreissammlungen/Mietwerttabellendgireissammlungen der Kommunen
und Mietwerttabellen sind den Mietspiegeln gleictetaen) zu ermitteln. Enthalt der
Mietspiegel Rahmenwerte, ist jeder der Mietwerteaatsiblich anzusehen, den der
Mietspiegel im Rahmen der Spanne zwischen mehMretwerten fur vergleichbare
Wohnungen ausweist. Es bestehen keine Bedenken, degrArbeitgeber den unteren
Rahmenwert des Mietspiegels entsprechend der Eaitkoly des BFH vom 17.08.2005,
BStBI 2006 1l S. 71, als drtlichen Mietwert zugreniegt.

Soweit in der Zeit vom 01.01.2003 bis 31.12.200@tspiegel erstellt worden sind, sind
wegen der bei Mieterhéhungsverlangen zu beachterdsten (s. 88 557 ff. BGB) ab dem
frihestmoglichen Zeitpunkt die Mietwerte mit denelidipiegelwerten unter Beriicksichtigung



der nach den Erlauterungen zur Anwendung des Megs|s vorzunehmenden Zu- und
Abschlage festzusetzen.

1.2

Ein Abschlag von der ortsiiblichen Wohnungsmieteemedjenstlicher Mitbenutzung ist
zuléssig, soweit sich Beeintrachtigungen aus dgemeibaulichen Verbindung von
Dienstraumen und privaten Raumen ergeben, z. B.deedienstliche Besucherverkehr bzw.
Mitarbeiter zwangslaufig auch Teile der Privatrauilerr und/oder Toilette,
Durchgangszimmer) bertihren und diese Beeintraaigigiu nicht bereits bei der Ermittlung
des Mietwerts bzw. der Wohnflachenberechnung beidlckgt worden sind. Die Fallgruppen
fur typisierte Abschlage werden wie folgt definiert

Fallgruppe 1:

Aufgrund der engen baulichen Verbindung der Digénstre mit dem privaten Wohnbereich
ergeben sich wegen der Dienstgeschéfte leichtezenBachtigungen bei der Nutzung des
Wohnbereichs. Der Mietwert wird in diesen Félledutah gemindert, dass der
Dienststelleninhaber beruflich genutzte Raume B2échen durchqueren muss, um von
einem Wohnraum in den anderen zu gelangen. Hiestfiéin Abschlag von 10 v. H.
vorzunehmen.

Fallgruppe 2:

Die Beeintrachtigung des privaten Wohnbereichsdardit eine Minderung des objektiven
Wohnwerts ergibt sich daraus, dass Besucher odariéiter aus dem dienstlichen Bereich
privat genutzte Raume bzw. Flachen durchquereranaere dienstliche Raume zu erreichen.
Der Abschlag fur diese Fallgruppe wird mit 15 v.festgesetzt.

Fallgruppe 3:

Bei dieser Fallgruppe werden mangels Trennung vatsAund Wohnbereich auch Raume
des privaten Wohnbereichs dienstlich genutzt. 86 kbmfang der Nutzung kann ein
Abschlag bis zu 20 v. H. als angemessen angesedreiemw Es obliegt dem Arbeitgeber, die
Intensitat der Nutzung und demzufolge die Hohein&etracht kommenden Abschlags
glaubhaft zu machen.

Zusatzliche Beeintrachtigungen des Wohnwerts kowleoh einen Abschlag bis zu 10 v. H.,
in besonders gravierenden Fallen bis zu 15 v. H.dey ortstiblichen Miete Berticksichtigung
finden. Hierzu gehéren ortlich bedingte Beeintrégirigen, nicht jedoch solche, die durch
die Berufsaustibung verursacht werden.

1.3

Mietwerte fiir Wohnungen, die z. B. wegen Ubergriigat vom Mietspiegel erfasst werden,
sind aus den Ubrigen Mietspiegelwerten abzule@aei bestehen aus
Vereinfachungsgrinden keine Bedenken, wenn bei \Wuden ab 140 gm ein Abschlag von
10 v. H., bei Wohnungen ab 170 gm ein Abschlagd®n. H. vorgenommen wird. Wegen
der Wohnflachenberechnung wird insoweit auf Tz.VEBviesen.

1.4

Ist fir die Gemeinde kein(e) Mietspiegel/Mietpraissnlung/Mietwerttabelle vorhanden, ist
der Mietwert anhand des Mietspiegels einer verglemcen Gemeinde zu ermitteln. Welche



Gemeinden Uber einen Mietspiegel verfigen, kannlgg Belegenheitsfinanzamt erfragt
werden.
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Sind nur veraltete Mietspiegel (vor dem 01.01.2088handen, sind die bisher angesetzten
Mietwerte in Anlehnung an die Mietpreisentwicklufigdexzahlen) zum friihestmoglichen
Zeitpunkt (s. Tz. 1.1) unabhéngig davon, ob es simhAltbauten oder freifinanzierte
Wohnungen handelt, um 3,0 v. H. zu erh6hen. Eintdgiegel gilt nicht als veraltet, wenn
seine Fortschreibung nur deshalb unterbliebenvist,sich keine Anderung des Mietniveaus
ergeben hat.

1.6

Sind ortliche oder vergleichbare Mietspiegel nietthanden, so ist die Hohe der bisher
angesetzten Mietwerte zu Uberprifen und der jegeeMietwert ggf. ab dem
frihestmdglichen Zeitpunkt (s. Tz. 1.1) neu festtzan.

1.7

Eine neue Mietwertermittlung ist stets bei nenneargen baulichen Verdnderungen wie
Ausbauten und Anbauten, Modernisierungsmalnahmé&neutorderlich.

Eine Wohnung ist z. B. umfassend modernisiert, waeann Ausstattung, Grof3e und
Beschaffenheit nach der Modernisierung im Wesdmglhiceiner Neubauwohnung entspricht.
Von einer umfassenden Modernisierung kann auch dasgegangen werden,

wenn von den folgenden Modernisierungsmerkmalerrenelmebeneinander vorliegen

« Einbau einer Sammelheizung

- Erneuerung der Sanitareinrichtungen

« Erneuerung der Elektroleitungen und -anlagen elnsater Verstarkung der
Leitungsquerschnitte

« Erneuerung der Fenster und/oder der Turen

- Erneuerung der FuBbdden

« Warmedammende Malinahmen

- Verbesserung der Wohnverhaltnisse durch Verandataaguschnitts der Wohnung

und/oder der Modernisierungsaufwand rund 1/3 dest&oflr eine vergleichbare
Neubauwohnung betragt.

In welchen Fallen "mehrere Modernisierungsmerkmaleeneinander” vorliegen, ist dem
jeweiligen Mietspiegel zu entnehmen. Enthélt dids@ne entsprechende Regelung, ist von
einer umfassenden Modernisierung auszugehen, wanden o. a. Merkmalen mindestens
funf vorliegen.

Fur die Einstufung in eine Baujahrgruppe kommtZstpunkt der Fertigstellung der
Modernisierung in Betracht.

1.8



Bei angemieteten Dienst- und Mietwohnungen ist dsételich die fur die Anmietung zu
zahlende Miete als Ublicher Endpreis am Abgabemtisehen.

1.9

Die Wohnflachenberechnung richtet sich nach denif@esungen des jeweiligen
Mietspiegels. Bei Anwendung der Il. Berechnungskaimang vom 12.10.1990 (BGBI. 1990 |
S. 2178; BStBI 1990 | S. 735; auszugsweise in Agtai EStH 2006) sind ab dem
01.01.2004 die Anderungen der Verordnung vom 28008 (BGBI. 2003 | S. 2346) zu
beachten. Die Vorschrift des § 42 wurde neu gefasstiirend die Regelungen der 88 43 und
44 aufgehoben wurden.

1.10

In die Berechnung des Mietwerts sind auch solchei®éeinzubeziehen, die der
Arbeitnehmer so gut wie ausschlief3lich zu beruitEwecken nutzt (hausliches
Arbeitszimmer gem. 8 4 Abs. 5 Nr. 6 b i. V. m. 88s. 5 EStG). Gemischt genutzte Raume
sind der Wohnung zuzurechnen.

Demgegeniber sind in die Berechnung des Mietwelthe Raume nicht einzubeziehen, die
dem Arbeitnehmer vom Arbeitgeber im ganz Uberwiegarbetrieblichen Interesse als Biro
bzw. Dienstzimmer zugewiesen werden. Neben demacilichen - schriftlichen -

Zuweisung dieses Raumes als Biro bzw. Dienstzinsmerweitere Indizien erforderlich, die
das Uberwiegend eigenbetriebliche Arbeitgeberissadegrinden. Die Funktion des Raumes
muss durch eindeutige Trennung des dienstlicherptimdten Bereichs mit einer klaren
Zuordnung des Raumes zum dienstlichen Bereich olajghktiv abgrenzbaren Merkmalen
erkennbar ein.

Als solche Merkmale kommen z. B. in Betracht:

« die tatsachliche Abgrenzung des Dienstzimmers Daanstzimmer zu den
Wohnraumen durch eine separate Eingangstir odeh diie Lage im Gebaude (z. B.
im Anbau) oder

- die gesonderte Erfassung der Kosten (z. B. derdigiarsten Giber gesonderte Zahler)
oder

« die Moblierung und Ausstattung (Grundausstattures) Biros bzw. Dienstzimmers /
der Dienstzimmer durch den Arbeitgeber
Die Moblierung und die Ausstattung missen dem Amnebimer die Austibung seiner
beruflichen Tatigkeit ermoglichen. Die Nichtmobiiag durch den Arbeitgeber fihrt
nicht in jedem Fall zur Einbeziehung des RaumeatemWohnungsbereich.

Maf3geblich sind letztlich die Gesamtumstande dagdHalls, wobei besondere Indizien fur
ein ganz uberwiegendes betriebliches Interessenrdllen des engen raumlichen
Zusammenhangs mit dem Wohnbereich zu fordern Bligizu gehort auch, dass dem
Arbeitnehmer neben dem Dienstzimmer / den Dienst@m noch ausreichend Raum fir das
(private) Wohnbedurfnis zur Verfiigung steht.

Sofern die Nutzung von Raumlichkeiten im Uberwiebermgenbetrieblichen Interesse des
Arbeitgebers nicht festgestellt werden kann, sileddienstlich/beruflich genutzten Raume in
die Mietwertberechnung einzubeziehen.



1.11

Erstattet der Arbeitgeber, ohne selbst Rechnunggemger zu sein, dem Arbeitnehmer die
auf das dienstlich zugewiesene Zimmer entfallerdielpenkosten (Strom, Heizung), liegt
grundsatzlich steuerpflichtiger Arbeitslohn vor;kdsibt dem Arbeitnehmer lberlassen, die
Aufwendungen als Werbungskosten - ggf. schon innktduer-Ermafigungsverfahren -
geltend zu machen.

Es bestehen keine Bedenken, wenn dem Arbeitnehmeautidas Dienstzimmer entfallenden
Kosten unter den Voraussetzungen des § 3 Nr. 12223a5tG i. V. m. R 13 Abs. 3 Satz 3 Nr.
1 LStR bis zu 154,00 € monatlich steuerfrei erstatterden. Voraussetzung ist, dass die
Zahlungen als Aufwandsentschadigungen gekennzaisimte Ein Werbungskostenabzug
scheidet insofern aus.

1. Mietwertermittlung fir Dienst- und Mietwohnungen

Fur Garagen ist der jeweils nach den drtlichen Snssen zu ermittelnde tbliche
(durchschnittliche) Mietwert mit einem Betrag zwisa 20,00 € und 45,00 € monatlich
anzusetzen.

3. Nebenkosten
3.1 Schonheitsreparaturen

Ubernimmt der Vermieter die Durchfiihrung der Scheitsineparaturen, betragt nach § 28
Abs. 4 II. Berechnungsverordnung vom 12.10.19908BG990 | S. 2178, 2190; BStBI 1990
| S. 735), zuletzt geé&ndert durch Artikel 8 des&ass zur Reform des Wohnungsbaurechts
vom 13.09.2001 (BGBI. 2001 | S. 2376, 2397), derddafur 8,50 € jahrlich (0,71 €
monatlich) je m? Wohnflache.

Fur die Durchfihrung der Schonheitsreparaturenhdden Arbeitgeber ist aber nur ein
Betrag von monatlich 0,50 € je m2 Wohnflache antagse Damit wird berticksichtigt, dass
die Dienst- und Mietwohnungen im kirchlichen Beleim Vergleich zu Wohnungen
aul3erhalb des kirchlichen Bereichs regelmaRignah |Angeren Zeitraumen renoviert
werden.

3.2 Wassergeld/Abwassergebihren
Unter Berucksichtigung des jahrlichen Wasserverdrawon 48 m3 pro Person im

Bundesdurchschnitt und einem Wasserbezugspreisheiistwasserung von 4,00 €/ms3 sind
folgende monatliche Pauschbetrdge anzusetzen:

« bei Ein-Personen-Haushalten: 16,00 €
« bei Zwei-Personen-Haushalten: 32,00 €
« bei Drei-Personen-Haushalten: 46,00 €

- bei Vier- und Mehr-Personen-Haushalten: 8,08 €
3.3 Heizkosten/Warmwasserversorgung

Die Heizkosten werden von den Dienst- und Mietwatgsinhabern grundsatzlich selbst
getragen. In den Fallen, in denen der Wert fliGkgvdhrung von Heizung nicht individuell



ermittelt werden kann (z. B. anhand einer Heizkuabeechnung fur die Dienst-
/Mietwohnung), ist als ortstiblicher Mietpreis deelanzusetzen, der vom FinMin NRW
jahrlich als Heizkostenbetrag nach § 13 Dienstwalgsuerordnung NRW flr solche
Dienstwohnungen festgelegt wird, die an eine Samemalng angeschlossen sind.

Aus datenverarbeitungs- und abrechnungstechniggh@&mden kénnen die bis zum 30.06.
festgesetzten Heizkostenwerte so lange als Ubkcaise am Abgabeort zugrunde gelegt
werden, bis die Werte flir den jeweiligen Zeitrausol fiestgesetzt und mitgeteilt werden.
Diese Regelung kann auch schon fur den laufendeechbungszeitraum angewandt werden.

Fur eine Warmwasserversorgung uber eine Versordgihgyy ist entsprechend § 14 Abs. 1
Dienstwohnungsverordnung NRW neben den vorbezeiehrideizkostenbetragen fir jeden
vollen Monat (30 Kalendertage) ein Betrag von 88Bl. des jahrlichen Heizkostenbetrags
anzusetzen.

Beispiel: (100-m2-Wohnung, Olheizung)

100 m2x 8,13 € = 813,00 ériigh

112 = 67&5mtl. fur Heizung
+1,83v.H.von813,00€ = 14,88 € iitt. Warmwasserbereitung
insgesamt =  82,68l. fur Heizung und Warmwasser

3.4 Weitere Nebenkosten

Grundsteuer, Stral3enreinigung, Mullabfuhr, Kammgeing, Treppenhausbeleuchtung,
Treppenhausreinigung, Versicherungsbeitrage, Gestleaftsantenne etc. sind nach 8§ 8 Abs.
2 EStG mit den ublichen Endpreisen am Abgabeomisetzen. Dies sind in der Regel die
tatsachlichen Kosten.



