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Mietvertrag mit Verwandten/Kindern
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DurchfUhrung der Mietvertrage

Mietvertrdge unter nahen Angehdrigen bieten die
Moglichkeit, z.B. eigene Wohnungen gunstiger als
unter fremden Dritten an Verwandte zu vermieten,
ohne dass die Ausgaben, die Sie fur das Mietobjekt
leisten, steuerlich verloren gehen. Dazu mussen Sie
jedoch einige Formalien und steuerliche Regeln be-
achten. Vertrdge mit nahen Angehdrigen werden
vom Finanzamt hd&ufig kritisch beleuchtet. Zum Teil
werden diese Vertrdge aufgrund vermeidbarer Fehler
bei der DurchfUhrung, steuerlich nicht anerkannt und
Ausgaben fUr das Mietobjekt kbnnen steuerlich dann
nicht geltend gemacht werden.

Steuerrechtlich beanstandet werden z. B. solche Ver-
frdge, die unter Fremden in dieser Form nicht abge-
schlossen und durchgefUhrt wirden. Veranschauli-
chen méchten wir Ihnen dies durch folgendes Beispiel:

Beispiel: Ein Unternehmer mietet von seinem Vater fir be-
friebliche Zwecke eine Halle an und zahlt daflr nur die
Halfte der ortsublichen Miete. Dies wirde ein fremder
Vermieter nicht
akzeptieren. Folge fUr den Vater: Er kann im Rahmen sei-
ner EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung nur 50 %
der anfallenden Aufwendungen als Werbungskosten ab-
ziehen (vgl. auch
Kapitel IV. 2.2).

Steuerzahlern steht es zwar grundsétzlich frei, ihre
Rechtsverhdlinisse so zu gestalten, dass die Steuerbe-
lastung moglichst gering ist. Allerdings proft das Fi-
nanzamt, ob die Vertragsgestaltung einen Missbrauch
der rechtlichen Gestaltungsmoglichkeiten darstellt.
Zudem gelten hierbei gesetzliche Bestimmungen, die
bei Nichtbeachtung bereits so manche Gestaltung zu
Fall gebracht haben:

lll. Praxishinweise zu Mietveriradgen
1. Wichfige Inhalte und MaBnahmen
2. Relevante Beispiele mit steuerliche Regeln

Beispiele: In einem Fall vor dem Finanzgericht MUnster
vereinbarten Elfern mit ihrem Sohn, im Anschluss an einen
Wohnungstausch, die Eigentumswohnungen wechselseitig
zu vermieten. Wirtschaftliche oder sonst beachtliche au-
Bersteuerliche Grinde fUr diese Vereinbarung gab es
nicht. Hierin sahen die Richter einen Missbrauch von Ge-
staltungsmaoglichkeiten. Das sieht der Bundesfinanzhof
auch bei Vertrégen Uber die Vermietung von neu herge-
stellfen und durch Teilungsvereinbarung errichteten Woh-
nungen, wenn die Befeiligten (Elfern und zwei Tdchter)
bereits im Zeitpunkt der Begrindung des Sondereigentums
die Absicht verfolgen, die vermieteten Wohnungen wech-
selseitig zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen und keine
wirtschaftlichen oder sonst beachtliche nicht steuerliche
Grinde die gewdhlte Gestaltung rechtfertigen.

Hinweis: Sprechen Sie uns vor der Abfassung von neu-
en Mietvertrdgen mit nahen Angehdérigen gerne an.
DarUber hinaus sollfen auch bestehende Mietvertrdge
regelmaBig daraufhin Uberprift werden, ob Anderun-
gen durch die aktuelle Rechtsprechung oder auf-
grund neuer Anweisungen der Finanzverwaltung er-
forderlich sind.

Il. Nahe Angehorige

Nahe Angehdrige sind insbesondere

Verlobte,

Ehepartner, eingetragene Lebenspartner,
Eltern und GroBeltern,

Kinder und Enkel,

Geschwister,

Schwager/Schwégerin und Nichten/Neffen,
Pflegeeltern und Pflegekinder.

Auch wenn sich Eheleute scheiden lassen, bleiben sie
,nahe Angehorige”. Bei Verlobten erlischt die Ange-

Fragen an den Steuerberater | Nofizen



MERKBLATT

horigeneigenschaft hingegen, wenn das Verldbnis
aufgehoben wird.

En mit dem Partner einer nichfehelichen
Lebensgemeinschaft abgeschlossener Mietvertrag
Uber eine Wohnung wird vom Finanzamt nicht aner-
kannt, wenn die Wohnung von den Lebenspartnern
gemeinsam

bewohnt wird. Das gilt auch fUr an den nichtehelichen
Lebensgefdhrten vermietete Wohnrume im eigenen
Einfamilienhaus.

lll. Anforderungen an Mietvertrage

1. Formale Pflichten

Vertrige liegen dann vor, wenn beide Seiten sich
Uber die Ublichen und wesentlichen Bestandteile eines
Vertrags geeinigt haben. Selbstverstandlich durfen nur
gesetzlich zuldssige Vereinbarungen getroffen wer-
den; anderenfalls sind die Regelungen unwirksam.

Beispiel: Ein Ehepaar, Eigentimer eines Mehrfamilienhau-
ses, bespricht mit den Schwiegereltern, dass diese im Haus
eine Wohnung beziehen durfen. Solange weder die Lage
der Wohnung (z. B. Erdgeschoss), der Einzugstermin noch
die Hohe der Miete und Nebenkosten einvernehmlich ge-
regelt sind, besteht kein Mietvertrag.

Mietvertrdge durfen auf keinen Fall einfach ,rGckdo-
fiert" werden, da sonst zum einen der Vertrag nichtig
ist und zum anderen ein Ermittlungsverfahren wegen
Steuerhinterziehung droht. Eine bestehende muiUndli-
che Vereinbarung kann jedoch zu einem spd&teren
Zeitpunkt schriftlich bestatigt werden.

Die Schriftform ist zu Beweiszwecken (nicht nur wegen
des Finanzamts) immer sinnvoll.

2. Vertragsfreiheit kontra Fremdver-
gleich

Grundsatzlich besteht Vertragsfreiheit, d. h., die Ver-

fragsparteien kdnnen alle rechtlich zuldssigen Inhalte

so festlegen, wie sie dies mdchten. Steuerrechtlich ist

dabei jedoch stets der bereits angesprochene Fremd-

vergleich zu beachten:

Beispiele: Sie kdnnen also z. B. Mietvertrége abschlieBen,
bei denen der Mieter nur die Ublichen Nebenkosten fir
Wasser, Strom und Heizung bezahlt, jedoch keine ,Kalt-
miete". Steuerrechilich wird das Finanzamt das nicht ak-
zepftieren, weil dies unublich ist. Ein Werbungskostenabzug
ist also hier nicht moglich.

Ein Mietvertrag zwischen nahen Angehdrigen Gber RGume
fUr die AusUbung einer selbstdndigen Tatigkeit halt laut
Bundesfinanzhof einem Fremdvergleich nicht stand, wenn
als Mietentgelt die Uberlassung des jeweiligen Geschdfts-
wagens des Unternehmers zur Nutzung vereinbart wird.
Damit kann der Unternehmer keinen Betriebsausgaben-
abzug geltend machen.

Hilfreich als Vorloge bzw. Checkliste kénnen ,Ver-
fragsmuster” sein, die fUr untereinander fremde Ver-
fragsparteien gefertigt wurden. Diese kdnnen dann im
steuerrechtlich zuldssigen Rahmen individuell ange-
passt werden.

3. DurchfUhrung der Mietvertrége

Wichtig ist, dass die vertraglich vereinbarten Rechte
und Pflichten auch tatséchlich genau so durchgefUhrt
werden, wie dies im Vertrag festgelegt wurde. Ein
nach Form und Inhalt einwandfrei abgeschlossener
Mietvertrag darf nicht nur ,,auf dem Papier" existieren;
er muss ,,gelebt” werden.

Hinweis: Mietverirdge sollfen nie nur ,zum Schein"
abgeschlossen werden. Zum einen erkennt das Fi-
nanzamt solche Vertrdge nicht an, zum anderen droht
im Zweifelsfall wiederum ein Ermittlungsverfahren we-
gen Steuerhinterziehung.

Schadlich aus Sicht der Finanzverwaltung ist etwa eine
unregelmdBige Zahlung von Mieten. Das wuirden Sie
bei einem fremden Mieter ja auch nicht akzeptieren. So
hat das Finanzgericht MUnchen ein Mietverhdltnis zwi-
schen zwei Bridern nicht akzeptiert, weil kein schriftli-
cher Mietvertrag vorlag, der Mietzins "nach Kassenlage"
gezahlt wurde auch und kein lickenloser Nachweis
Uber die Mietzahlungen erbracht werden konnte. Von
einer Scheinhandlung geht das Finanzamt zudem aus,
wenn der Vermieter dem Mieter das Geld fUr die jewei-
lige Miete im Voraus zur Verfigung stellt, oder wenn die
Miete nach Eingang auf dem Konto zeitnah wieder an
den Mieter zurGckgezahlt wird. Das Finanzgericht Ham-
burg hat die kurzfristige Vermietung nicht abgeschlos-
sener Wohnungen im selbstgenutzten Haus an Angeho-
rige steuerlich nicht anerkannt. Der Bundesfinanzhof hat
den Fremdvergleich verneint, wenn Mietzahlungen nur
einmal jahrlich im Nachhinein geleistet und auch die
Nebenkosten ohne Vorauszahlungen nur einmal j&hr-
lich abgerechnet und mit erheblicher Verzdgerung
beglichen werden. Beanstandet hat der BFH auch,
dass laut Mietvertrag die Kindigungsfrist fUr die Miete-
rin zwolf Monate betfrug, obwohl gesetzlich unabding-
bar geregelt ist, dass ein Mieter maximal eine Kindi-
gungsfrist von 3 Monaten einhalten muss.
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IV. Praxishinweise zu Mietvertragen
1. Wichtige Inhalte und MaBnahmen

Ein Mietvertrag regelt — juristisch ausgedrickt - die
Uberlassung einer Sache zum Gebrauch gegen ein
Entgelt. Der Vermieter wird durch den Mietvertrag
verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietso-
che wdhrend der Mietzeit zu gewdhren. Dafir muss
der Mieter dem Vermieter den vereinbarten Mietzins
zahlen. Als Mietsachen kommen Wohn- und Ge-
schaftsrume sowie sonstige bewegliche Sachen (z. B.
Kfz) in Betracht.

Unbefristete Mietvertrdge kénnen generell mindlich
geschlossen werden. Der Vertrag ist dann zustande
gekommen, wenn sich Vermieter und Mieter Uber die
Art des Mietobjekts, die zu zahlenden Miete und den
Iweck der Nutzung der Mietsache einig geworden
sind.

Wohnraum-Mietvertrdge, die ohne Schriffform fir eine
lGngere Zeit als ein Jahr abgeschlossen werden, gelten
als fur unbestimmte Zeit geschlossen. Eine Befristung auf
z. B. zwei Jahre ist bei einem muindlich geschlossenen
Vertrag nicht moglich. Die Kindigung ist jedoch frGhes-
tens zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des
Wohnraums zul&ssig. Mieter und Vermieter mUssen aus
dem Vertrag erkennbar sein und den Vertrag auch
persdnlich unterschreiben.

Hinweise: Bei der Durchflhrung des Mietvertrags
kommt es vor allem auf die regelmd&Bige und punkili-
che Mietzahlung an; es empfiehlt sich ein Dauerauf-
frag. So hat das Finanzgericht Baden-Wuirttemberg
ein Mietverhdltnis zwischen Angehdrigen steuerlich
nicht anerkannt, weil die Hauptpflichten des Mietver-
frags nicht von vornherein klar und eindeutig verein-
bart worden sind und keine Zahlungsnachweise fur
die Miete vorgelegt werden konnten.

Der Bundesfinanzhof hat entschieden, dass der bei
einem Mietvertrag zwischen Eltern und Tochter auf-
genommene handschriftfiche Zusatz ,,vorbehalilich
der Anerkennung durchs Finanzamt™ hinsichtlich der
vereinbarten Miethdhe dazu fUhrt, dass der Mietver-
frag nicht anzuerkennen sein wird. Das Mietverhdalinis
wird steuerlich u.U. auch dann nicht anerkannt,
wenn sich der Mieter die vereinbarte Miete wirt-
schaftlich eigentlich nicht leisten kann. Hier untferstellt
das Finanzamt, dass gezahlte Mieten an den Mieter
bar zurickflieBen.

Auch die Betriebskosten sollfen korrekt und zeitnah
abgerechnet und etwaige Nachzahlungen fristge-
recht geleistet werden. Mietrechtlich muss ein Ver-
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mieter Uber die
Vorauszahlungen fUr Betriebskosten jahrlich abrech-
nen. Die Abrechnung muss er dem Mieter spatestens
bis zum
Ablauf des zwdlften Monats nach Ende des Abrech-
nungszeitraums vorlegen. Anderenfalls verliert der
Vermieter den Anspruch auf eine etwaige Nachzah-
lung. Das
Finanzamt wird daher nur ausnahmsweise bei einma-
liger versehentlicher Versp&tung der Betriebskosten-
abrechnung die Verluste aus Vermietung und Ver-
pachtung dennoch anerkennen.

Zu Beweiszwecken ist es immer sinnvoll, Mietvertrge
mit nahen Angehdrigen schriftich zu vereinbaren.
Hilfreich sind dabei im Handel erhdlfliche Musterver-
frége.

Die Vertragsfreiheit der Parteien wird hier grundsatzlich
nicht vom Fiskus beschrdnkt, wenn zumindest eine
entgeltliche Uberlassung des Mietobjekts stattfindet,
d. h. die Mietsache und die Hohe der Miete eindeutig
und klar festgelegt wurden. Die Hohe der vereinbarten
Miete beeinflusst das MaB der abzugsféhigen Wer-
bungskosten beim Vermieter im Rahmen seiner Ein-
kUnfte aus Vermietung und Verpachtung. Es kommt
dabei vor allem auf die sog. EinkUnfteerzielungsab-
sicht des Vermieters an.

Die umgehende Renovierung und verbiligte Vermie-
tung einer geerbten Eigentumswohnung an den Sohn
spricht — zumindest dem ersten Anschein nach - dafur,
dass insoweit keine EinkUnfteerzielungsabsicht vorliegt.

Bei einem Mietobjekt, das im Wege der vorwegge-
nommenen Erbfolge unentgelilich Ubertragen wurde
und fir das sich der Ubergeber ein NieBbrauchsrecht
fUr fOnf Jahre zurUGckbehalten hat, hat das FG MUnster
die EinkUnfteerzielungsabsicht verneint, wenn der be-
schenkte Sohn die Wohnung wdhrend der Dauer des
NieBbrauchsrechts fUr private Zwecke nutzt.

2. Relevante Beispiele und steuerliche
Regeln

2.1 EigentUmer vermietet
privaten Wohnraum zu Wohnzwe-
cken

Hier mUssen Sie bei der Hohe des vereinbarten Mietzin-
ses besonders aufpassen:

m Bewohnt ein Angehdriger lhre Immobilie, ohne hier-
fur Miete zu zahlen, schlieBt dies einen Werbungs-
kostenabzug lhrerseits und damit einen steuerspa-
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renden Verlust aus der Vermietung aus. Sie kénnen
z. B. Finanzierungszinsen und Abschreibungsbetrége
nicht geltend machen.

m DarUber hinaus hat der Gesetzgeber Folgendes
festgelegt:

m Betrdgt die Miete mindestens 66 % der ortstbli-
chen Marktmiete, werden lhre Verluste aus Ver-
mietung und Verpachtung regelmdaBig anerkannt.
Eine weitere Prufung ob die Absicht besteht, hier-
bei langfristig aus der Vermietung einen Gewinn zu
erzielen, entfdallt.

m Befrdgt die Miete weniger als 66 % der ortsUbli-
chen Marktmiete, wird die Vermietung aus Sicht
des Finanzamfts in einen entgeltlichen und einen
unentgelilichen Teil aufgeteilt. Nur die auf den
entgeltlichen Teil entfallenden Werbungskosten
(= Schuldzinsen, Reparaturkosten, Abschreibun-
gen etc.) sind steuerlich abziehbar.

Hinweise: Als ortsUbliche Markimiete gilt jede Miete
innerhalb der Bandbreite des orilichen Mietspiegels,
somit auch der niedrigste Wert. Die ortsGbliche
Marktmiete fir Wohnungen vergleichbarer Art, Lage
und Ausstattung umfasst die ortsUbliche Kaltmiete
zuzUglich der nach
Betriebskostenverordnung umlagefdhigen Betriebs-
kosten. Einen Mietspiegel lhrer Region erhalten Sie
z. B. beim Wohnungsamt.

FUr eine mdblierte Wohnung muss der Vermieter ei-
nen Zuschlag zur normalen Miete fordern. Diesen
Zuschlag hat das Finanzgericht Niedersachsen auf
Grundlage der Anschaffungskosten fur die Mobel
berechnet. Dazu verteilte das Gericht den Kaufpreis
auf die Nutzungsdauer von zehn Jahren und erhdhte
den Abschreibungsbetrag um einen Zinssatz von 4 %.
Im Zweifel kann eine verbindliche Auskunft zur Miet-
héhe beim Finanzamt eingeholt werden.

Damit Sie im Laufe der Jahre nicht versehentlich un-
ter die 66 %-Grenze geraten (Mietpreisniveau steigt in
vielen Stadten), sollten Sie lhre Miete regelmdBig
erhéhen. Das ist moglich, wenn Sie im Mietvertrag
eine Staffel- oder Indexmiete vereinbart haben.

2.2 EigentUmer vermietet private Immo-
bilie
zur beftrieblichen Nutzung
Ein beliebtes Modell ist, dass ein Ehepartner ein Haus
kauft und es (feilweise) an den anderen, selbstandi-

gen Ehepartner vermietet. Dieser fUhrt dort seinen
Betrieb, sein BUro oder seine Praxis. Entspricht hier die

Miete 100 % der ortsublichen Miete, kénnen auch
100 % der Ausgaben als Werbungskosten im Rahmen
der EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung steu-
erlich anerkannt werden. Vermietet der Ehepartner
dagegen z. B. nur zu 55 % der orfsUblichen Miete, wer-
den auch nur 55 % der Werbungskosten bei der Ein-
kUnfteermittlung aus Vermietung und Verpachtung
zum Abzug gebracht. Die restlichen 45 % der Ausgo-
ben sind dann steuerlich irrelevant.

Hinweis: Gewerberaum-Mietspiegel gibt es eher sel-
ten. Relevante Daten kénnen Sie aber vor Ort von
offentlich bestellten und vereidigten Sachversténdi-
gen fUr Mieten und Immobilienbewertung bekom-
men.

2.3 Mietvertrdge mit studierenden

Kindern

Studierende Kinder sind regelmdaBig ihren Eltern ge-
genuUber unterhaltsberechtigt. UnterkUnfte fir Studen-
ten sind in GroBstddfen meist sehr feuer. Als Steuer-
spar-Modell kdnnen Eltern eine Wohnung kaufen und
an ihre studierenden Kinder vermieten. Dabei ist (s. o.
Kapital VI. 2.1) zu beachten, dass die Kinder an ihre
Elfern mindestens 66 % der ortsUblichen Miete regel-
ma&Big und pUnkilich Uberweisen.

Dabei ist es unerheblich, wenn Eltern z. B. ihrem Kind
einen hoheren Geldbetrag schenken, mit dem es
dann sein Studium inkl. Miete, Lebenshaltung finanzie-
ren muss. Der Bundesfinanzhof hat es auch nicht be-
anstandet, wenn Eltern dem studierenden Kind einen
monatlichen Barunterhalt leisten, mit dem das Kind die
Miete bezahlt und mit dem Rest seinen laufenden
Lebensunterhalt bestreiten kann.

Hinweis: Wenn Eltern die gekaufte Wohnung nach
Ende des Studiums ihres Kindes dann weitervermieten
(insgesamt zehn Jahre) kdénnen sie diese in vielen
Studienorten sogar gewinnbringend verkaufen. Der
VerduBerungsgewinn ist nach Ablauf der zehn Jahre
laut aktueller Gesetzeslage steuerfrei.

Rechtsstand: 01.06.2017

Alle Informationen und Angaben in diesem Mandanten-
Merkblatt haben wir nach bestem Wissen zusammengestellt.
Sie erfolgen jedoch ohne Gewdhr. Diese Information kann
eine individuelle Beratung im Einzelfall nicht ersetzen.
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