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Aufwendungen bei verbilligter Wohnraumvermietung

inkiinfte aus Vermietung
E und Verpachtung erzielt un-

ter anderem, wer eine Woh-
nung gegen Entgelt einem Drit-
ten zur Nutzung tiberldsst. Hinzu
kommt, dass er auch beabsichti-
gen muss, auf die voraussichtli-
che Nutzungsdauer der Wohnung
einen Uberschuss zu erwirtschaf-
ten. Ansonsten kann es an der
Einkiinfteerzielungsabsicht feh-
len und dies wiederum kann dazu
fiihren, dass Verluste im Rahmen
der so genannten steuerlichen
Liebhaberei nicht anerkannt wer-
den. Wird bei der Vermietung eine
ortsiibliche Miete vereinbart, geht
man zunéchst typisierend davon
aus, dass eine langfristige Vermie-
tung letztlich zu positiven (Ge-
samt-)Eink{inften und somit zu ei-
nem Totaliiberschuss fithren wird.
Findet die Vermietung verbilligt
statt, ist zu priifen, in welchem
Umfang Werbungskosten bertick-
sichtigungsfahig sind.

Seit dem Jahr 2012 wurde bei

der Vermietung von Wohnraum
im Rahmen der Einkiinfte aus Ver-

mietung und Verpachtung die Prii-
fung der steuerlichen Liebhaberei
abgeschafft. Sobald die vereinbar-
te Miete 66 Prozent oder mehr der
ortsiiblichen Vergleichsmiete be-
tragt, wird eine Vollentgeltlichkeit
unterstellt. Bei Unterschreitung
der 66-Prozent-Grenze ist die Ver-
mietung einer Wohnung in einen
entgeltlichen und einen unentgelt-
lichen Teil aufzuteilen.

Die Folge daraus ist, dass bei
Einhaltung dieser Grenze der un-
eingeschriankte Werbungskos-
tenabzug vorgenommen werden
kann und bei Unterschreitung
der Grenze die auf den unentgelt-
lich iiberlassenen Anteil der Woh-
nung entfallenden Werbungskos-
ten steuerlich nicht abzugsféhig
sind. Bei dem Vergleich der Orts-
iiblichkeit ist die Bruttomiete, dass
heilt die Kaltmiete zuziiglich der
nach der Betriebskostenverord-
nung umlagefihigen Kosten her-
anzuziehen. Wird zum Beispiel bei
der Vermietung einer Wohnung le-
diglich 50 Prozent der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete vereinbart,

sind ebenfalls nur 50 Prozent der
anfallenden Werbungskosten steu-
erlich absetzbar. Dies gilt tibrigens
bei simtlichen Vermietungen von
Wohnraum. Nicht nur bei nahen
Angehorigen, wo es allerdings am
héufigsten vorkommen wird.

Die 66-Prozent-Grenze wird
nunmehr mit dem Jahressteuer-
gesetz 2020 ab dem Veranlagungs-
zeitraum 2021 auf 50 Prozent her-
abgesetzt. Dies klingt zunéchst
duBerst positiv, wenn nicht eine
andere, bis zum Jahr 2011 gelten-
de gesetzliche Regelung wieder ak-
tiviert worden wére — namlich die
Priifung der Einkiinfteerzielungs-
absicht und somit die Priifung der
steuerlichen Liebhaberei.
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Bei Einhaltung der bisherigen
66-Prozent-Grenze bleibt es un-
verdndert beim uneingeschrank-
ten Werbungskostenabzug. Betrégt
die tatsachlich vereinbarte Miete
jedoch 50 Prozent oder mehr, aber
weniger als 66 Prozent der orts-
tiblichen Vergleichsmiete, ist wie-
der eine Totaliiberschuss-Progno-
sepriifung vorzunehmen. Wenn
diese Prognose positiv ausfillt,
werden die Werbungskosten aus
diesem Mietverhéltnis nicht ge-
kiirzt. Bei einem negativen Er-
gebnis ist von einer Einkiinfte-
erzielungsabsicht nur fiir den
entgeltlichen Teil auszugehen und
die Werbungskosten werden le-
diglich in diesem Umfang bertick-
sichtigt.

Dazu folgendes Beispiel: Bei der
Vermietung einer Wohnung wird
eine verbilligte Miete in Hohe
von 50 Prozent der ortsiiblichen
Vergleichsmiete vereinbart. Da
zwar die 66-Prozent-Grenze, je-
doch nicht die 50-Prozent-Gren-
ze unterschritten wird, muss eine

durchaus aufwendige Uberschuss-
prognose erstellt werden, bei der
alle objektiv erkennbaren Umstan-
de fiir die Zeit der voraussichtli-
chen Nutzungsdauer der Woh-
nung einzubeziehen sind. Ergibt
sich hierbei ein Totalliberschuss,
sind die Werbungskosten vollum-
fanglich zu berticksichtigen. Bei
fehlendem Totaliiberschuss ist
eine Kiirzung der Werbungskos-
ten auf den entgeltlichen Teil, hier
also auf 50 Prozent, vorzunehmen.
Wire der entgeltliche Teil gerin-
ger als 50 Prozent, ist die Folge im-
mer eine entsprechende Kiirzung
der Werbungskosten. Eine Uber-
schussprognoserechnung hilft hier
nicht mehr.

Im Hinblick auf die Gefahr, dass
bei zu geringer Miete eine Kiir-
zung der Werbungskosten erfol-
gen kann, sind regelmifig, aber
gerade zu Beginn eines jeden Jah-
res, die ortsiibliche Vergleichsmie-
te und eventuelle Mietanpassun-
gen zu priifen.
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