Verbilligte Vermietung an Angehorige — Die Kappungsgrenze des § 558 Abs. 3 BGB

darf bei der Anhebung der Miete zwischen Angehdrigen iiberschritten werden

Aufgrund neuer gesetzlicher Regelungen ist der volle Werbungskostenabzug seit 2004 bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung nur noch dann zuldssig, wenn eine Wohnung zu
mindestens 56 % der ortsiiblichen Miete zur Nutzung iiberlassen wird. Liegt die Miete unter
56 % der ortsiiblichen Marktmiete, ist der Werbungskostenabzug dagegen nur in dem Ver-

hiltnis moglich, in dem die vereinbarte Miete zur ortsiiblichen Miete steht.

Bei der verbilligten Vermietung muf3 auch die neuere BFH-Rechtsprechung beachtet werden.
Denn im Ergebnis hat der BFH die 56 %-Grenze auf 75 % angehoben. Nur wenn die Miete
mindestens 75 % der ortsiiblichen Miete erreicht, ist der volle Werbungskostenabzug ohne
weiteres zuldssig. Betrigt der Mietzins dagegen mindestens 56 % und weniger als 75 %
der ortsiiblichen Marktmiete, muf die Einkiinfteerzielungsabsicht anhand einer Uber-
schuBprognose nachgewiesen werden. Ist die UberschuBBprognose positiv, sind die mit der
verbilligten Vermietung zusammenhédngenden Werbungskosten in voller Hohe abziehbar. Ist
die UberschuBprognose negativ, muf} die Vermietungstitigkeit in einen entgeltlichen und ei-
nen unentgeltlichen Anteil aufgespalten werden. In diesem Fall sind dann nur die anteilig auf
den entgeltlichen Teil entfallenden Werbungskosten abziehbar. Alle Mietvertrige mit rela-
tiv niedriger Miete sollten also jedes Jahr iiberpriift werden, um den vollen Werbungs-

kostenabzug abzusichern.

In der Literatur wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, daf3 die Miete nach § 558
Abs. 3 BGB innerhalb von drei Jahren maximal um 20 % erhoht werden darf und daB bei
Mieterh6hungen, die iiber diese Grenze hinausgehen, die Gefahr bestehe, dall die Finanzge-
richte einen Mif3brauch von Gestaltungsmdglichkeiten annehmen. Die Finanzverwaltung hat
jedoch in mehreren Erlassen angeordnet, dafl Mieterhohungen zur Einhaltung der 75 %-
Grenze die Anerkennung eines Mietverhéltnisses auch dann nicht gefahrden, wenn dadurch
die Kappungsgrenze des § 558 Abs. 3 BGB iiberschritten wird. Deshalb empfiehlt es sich,
Mietvertrége, bei denen die Miete unter 75 % der ortsiiblichen Miete liegt, baldmdglichst an-

zupassen, um den vollen Werbungskostenabzug sicherzustellen.

Thr MAW-Team

MERZ ARNOLD WUPPER

Wirtschaftspriifer Steuerberater Rechtsanwilte



