Oberfinanzdirektion
Frankfurt am Main

ofix: EStG/21/23

Rundvfg. vom 22.01.2015 - S2253 A - 85 - St 227

Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmieten bei Wohnungsiberlassungen an
nahe Angehorige sowie an Arbeitnehmer im Rahmen des Dienstverhaltnisses

1. Allgemeines

Die nachfolgenden Ausfulhrungen sind in Fallen einer verbilligten Uberlassung einer Wohnung unter
Angehdrigen im Rahmen eines Angehdrigenmietverhdtnisses sowie in Fallen der unentgeltlichen oder
verbilligten Uberlassung einer Wohnung an Arbeitnehmer im Rahmen von Dienstverhéltnissen zu
beachten.

Nach § 21 Abs. 2 ESIG in der Fassung ab dem VZ 2012 ist die Nutzungsiberlassung einer zu
Wohnzwecken genutzten Wohnung in einen entgeltlichen und einen unentgeltlichen Teil aufzuteilen,
wenn das fur die Nutzungstiberlassung gezahlte Entgelt weniger als 66 % der ortsiiblichen
Vergleichsmiete betrégt.

Fir Veranlagungszeitraume bis 2011 ist eine Aufteilung vorzunehmen, wenn die vereinbarte Miete
weniger als 56 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete betragt (§ 21 Abs. 2 EStG ate Fassung). Der BFH
hatte dartber hinaus mit Urteil vom 05.11.2002, BStBI 11 2003, 646, entschieden, dass eine Aufteilung
der Miete auch zu erfolgen hat, wenn das gezahlte Entgelt zwischen 56 % und 75 % der ortsliblichen
Miete betragt und in einem 30-jahrigen Prognosezeitraum nicht mit einem Total Uberschuss gerechnet
werden kann, vgl. BMF —Schreiben vom 08.10.2004, ofix: EStG/21/7.

Grundsétzliche Voraussetzung fir die Anerkennung von Mietverhatnissen unter nahen Angehérigen
ist, dass der Mietvertrag zivilrechtlich wirksam geschlossen worden ist und tatséchlich wie vereinbart
durchgefiihrt wird; dabei miissen Vertragsinhalt und Durchfiihrung dem zwischen Fremden Ublichen
entsprechen (Fremdvergleich), vgl. ofix: EStG/4/61.

Fir die Ermittlung der maf3geblichen Miete ist von ortsiiblichen Marktmieten fir Wohnungen
vergleichbarer Art, Lage und Ausstattung auszugehen. Die ortsibliche Marktmiete umfasst die
ortstibliche Kaltmiete zuziglich der nach der Betriebskostenverordnung umlageféhigen Kosten (vgl. R
21.3 EStR 2012).

Beispiel:

Ein Steuerpflichtiger vermietet eine zuvor fremdvermietete Wohnung an seine Tochter. Das
Mietverhdltnisist zivilrechtlich wirksam und wird auch wie vereinbart durchgefihrt. Die Wohnung
war zuvor fir 500 € zzgl. 150 € Umlagen fremdvermietet. Die Tochter Gbernimmt sdmtliche
Umlagen und zahlt dariiber hinaus eine Miete in Hohe von 285 €.

Die tatsachlich gezahlte Warmmiete betrégt 66,9 % der ortsiiblichen Warmmiete und ist somit
steuerrechtlich anzuerkennen. Bei einem Vergleich der Kaltmieten zueinander zahlt die Tochter
lediglich 57 %.

Die Ermittlung der ortsiiblichen Miete ist somit mal3gebend fir die Beurteilung, ob eine verbilligte
Wohnraumiberlassung vorliegt. Diese Ermittlung gestaltet sich in der Praxis oftmals schwierig. Es
geht darum, eine ortsiibliche Vergleichsmiete ggf. im Rahmen einer sachgerechten Schétzung nach

§ 162 Abs. 1 AO zu ermitteln. Die ermittelte ortsiibliche Warmmiete sollte dann auch in eéinem sich ggf.
anschlieffenden Einspruchs- oder finanzgerichtlichen Verfahren belastbar sein.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen fur die Finanzamtspraxis Hilfestellungen geben, wie eine
ortstibliche Miete ermittelt werden kann. Dabel werden zunéchst die Ermittlungsmoglichkeiten der
»Katmiete", anschlief3end Ermittlungsmoglichkeiten der umlagefahigen Kosten beschrieben. Die
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nachfolgenden Ausfihrungen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Dem Steuerpflichtigen bleibt
es unbenommen, die tatsachliche ortsiibliche Miete fir nach Lage, Art und Ausstattung vergleichbare
Wohnungen nachzuwei sen.

2. Ermittlung der ortsiiblichen Kaltmiete

Die Ermittlung der ortsiiblichen Katmiete erfolgt in dem nachfolgend dargestellten abgestuften
Verfahren.

2.1 Ermittlung nach zuvor gezahlten Entgelten

War die Wohnung vor der Uberlassung an nahe Angehdrige an fremde Dritte vermietet, so kann in
der Regel der zuvor vereinbarte Mietpreis der Uberprifung, ob eine verbilligte Vermietung vorliegt,
zugrunde gelegt werden.

2.2 Ruckgriff auf Mietspiegel der Stadte und Gemeinden

Fehlt eine vorhergehende Uberlassung der Wohnung, ist die ortsiibliche Miete grundsétzlich anhand
der ortlichen Mietspiegel zu ermitteln. Nach 8§ 558c BGB sollen die Stadte und Gemeinden Mietspiegel
erstellen, wenn hierfir ein offentliches Interesse besteht. Vereinzelt erstellen Kommunen auch
qualifizierte Mietspiegel (8§ 558d BGB) oder Mietdatenbanken (§ 558e BGB). Soweit Mietspiegel,
qualifizierte Mietspiegel oder Mietdatenbanken vorhanden sind, bestehen keine Bedenken, die
entsprechenden Werte steuerlich anzusetzen. Mietspiegel bzw. vergleichbare Ubersichten existieren fir
die Bereiche der Stéadte Frankfurt, Darmstadt, Offenbach, Hanau, Marburg und Kassel. Auch Uber den
Hessenfinder lassen sich diverse aktuelle Mietspiegel abrufen.

Enthélt der Mietspiegel Rahmenwerte, ist jeder der Mietwerte als ortsiiblich anzusehen, den der
Mietspiegel im Rahmen der Spanne zwischen mehreren Mietwerten fur vergleichbare Wohnungen
ausweist. Es bestehen keine Bedenken, wenn der Uberlassende (z.B. Vermieter, Arbeitgeber) den
unteren Rahmenwert des Mietspiegel s entsprechend der Entscheidung des BFH vom 17.08.2005, BStBI.
2006 11, S. 71, als értlichen Mietpreis zugrunde legt. Auch bei den unteren Rahmenwerten sind oOrtlich
bedingte Wertsteigerungen oder Wertminderungen in Form von Zu- oder Abschlagen zu berticksichtigen.
Ein Abschlag vom Mietwert kommt etwa dann in Betracht, wenn sich Beeintrachtigungen dadurch
ergeben, dass eine enge réumliche (bauliche) Verbindung der zur Verfiigung gestellten Wohnung mit
den zur Erflllung der beruflichen Pflichten bestimmten Raumen besteht, sofern diese Beeintrachtigung
nicht schon bereits bei der Wohnflachenberechnung Berticksichtigung fand. Sieht der anzuwendende
Mietspiegel fur vergleichbare Wohnungen keine Bandbreite zwischen mehreren Mietwerten vor, ist

der im Mietspiegel fir vergleichbare Wohnugen ausgewiesene Durchschnittswert anzusetzen. Aus
Vereinfachungsgriinden sind in solchen Féllen keine allgemeinen Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

2.3 Ruckgriff auf die Mietwertkalkulatoren der Amter fir Bodenmanagement und Geoinfor mation
(Mika)

Existiert fUr die betreffende Kommune kein Mietspiegel, ist auf die Mietwertkalkulatoren der hessischen
Amter fir Bodenmanagent und Geoinformation zuriickzugreifen, die inzwischen flachendeckend einen
Mietwertkalkulator — Mika— fur ihre Regionen zur Verfugung stellen (vgl. Schaubild ,, Regionae
Zustandigkeitsbereiche"). Die Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse hat dafiir die Wohnraummieten
fur die jeweiligen Regionen untersucht und ausgewertet und der Finanzverwaltung im Wege der
Amtshilfe zur Verfigung gestellt.

Anhand der vier HaupteinflussgrofRen (malf3geblicher Bodenrichtwert (vgl. hierzu ofix: EStG/21/41),
Baujahr, Ausstattung und Wohnfléche) errechnet Mika die durchschnittliche Wohnraummiete. Da es
sich bel Mikaum ein relativ neues Produkt handelt, ist das Ergebnis nicht als Mietspiegel nach § 558¢
oder § 558d BGB zu verstehen, sondern soll lediglich als Orientierungshilfe dienen. Sollten insofern
Klageverfahren anhdngig werden, bitte ich dies mitzuteilen.
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Mika steht fur die nachfolgend genannten Regionen zur Verfiigung. Die Anwendung von Mikauist
weitestgehend selbst erkldrend. Um die Nettokaltmiete zu ermitteln, sind Eingaben auf dem Blatt
» Berechnung” vorzunehmen:

Region 1. Kassel-Korbach (ohne Stadt Kassel)

Region 2: Homberg (Efze)

Region 3: Giefzen-Marburg (ohne Stédte Gief3en und Marburg)
Region 4: Fulda (ohne Stadt Fulda)

Region 5: Frankfurt-Wiesbaden-Limburg (ohne die Stadte Frankfurt, Wiesbaden, Bad Homburg und
Oberursel)

Region 6: Hanau-Blidingen (ohne die Stadt Hanau)
Region 7. Darmstadt — Offenbach — Heppenheim (ohne Stéadte Darmstadt und Offenbach),

DaMikaerst Daten ab 2012 enthdlt, ist fur die vergangenen, noch offenen Zeitréume eine
Rickwértsindexierung erforderlich. Diese soll — ebenso wie diein Tz. 2.5 enthaltene Indexierung der
verateten Mietpreisspiegel der Finanzamter — anhand der Preisindizes des Hessischen Statistischen

L andesamtes vorgenommen werden.

Beispidl:

Die durchschnittliche Wohnraummiete laut Mika betragt im Kalenderjahr 2012 8,00 €. Bei einer
Rickwaértsindexierung auf das Jahr 2007 ergibt sich eine Wohnraummiete von 7,49 € (8,00 € * 93,62 %).

HFG-Urteil zur Anwendung von Mika:

Mit Urteil vom 13.10.2014 (Az. 4 K 1082/14) hat das Hessische Finanzgericht entschieden, dass die vom
Finanzamt angesetzte V ergleichsmiete unter Anwendung des Mietwertkalkulators,, MIKA* im Ergebnis
nicht zu beanstanden ist.

2.4 Ermittlung anhand von I nter netr echer chen

Sowohl in den Féllen, in denen eine vergleichbare Miete nach den Tz. 2.1 bis 2.3 nicht ermittelt werden
konnte, als auch in den Fallen, in denen die nach den vorstehenden Grundsétzen ermittelte vergleichbare
Miete noch verifiziert werden soll, bietet sich eine Internetrecherche an. Beispielsweise kann man sich
unter www.immoscout24.de einen Uberblick tiber die zur Zeit zur Verfiigung stehenden zu vermietenden
Immobilien im Umkreis des betreffenden Objekts verschaffen. Es empfiehlt sich, entsprechende
Ausdrucke zu den Akten zu nehmen, da die Ermittlung der vergleichbaren Miete auch im Nachhinein
nachvollziehbar sein sollte. Die Internetrecherche bietet eine gute Mdglichkeit, die vergleichbare Miete
nach sachgerechten Mal3stdben zu schétzen. Hierfur kénnen die gm-Preise fur in der Néhe belegene
Objekte gebildet und ggf. noch Zu- und Abschlége fur bestimmte Ausstattungsmerkmale (z.B. grof3er
Garten, Wintergarten etc.) gemacht werden.

2.5 Anpassung eines ver alteten Mietpreisspiegels anhand der durchschnittlichen Mietsteigerungen

Die Ermittlung der marktiblichen Vergleichsmiete sollte bevorzugt anhand der unter den Tz. 2.1

bis 2.4 beschriebenen Méglichkeiten erfolgen. Die nachfolgend unter Tz. 2.5 und 2.6 beschriebenen
Berechnungen sollten nur durchgefiihrt werden, wenn eine entsprechende Ermittlung nicht mdglich ist
oder wenn die ermittelten Werte verifiziert werden sollen.

Die Finanzémter haben bis zum Wegfall der Nutzungswertbesteuerung Mietpreisspiegel aufgestellt. Diese
Mietpreisspiegel wurden allerdings seit Mitte der neunziger Jahrei. d. R. nicht mehr aktualisiert. Die
Mietpreisspiegel konnen tber Preisindizes an die aktuelle Marktlage angepasst werden. Die bendtigten
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Werte sind unter Textziffer 3 aufgeftihrt. Ich bitte zu beachten, dass u. U. zundchst eine Anpassung des
Mietpreisspiegels auf das jeweilige Basisjahr erfolgen muss.

Preisindizes der hessischen Wohnungsmieten

Jahr Basisjahr 1995
Wohnungsmieten (ohne Nebenkosten) in %

1996 102,1

1997 104,3

1998 105,5

1999 106,7

2000 108,0

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Jahr Basisjahr 2000
Wohnungsmieten (ohne Nebenkosten) in %

2001 101,0

2002 102,9

2003 104,5

2004 105,5

2005 106,5

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Jahr Basisjahr 2005
Wohnungsmieten (ohne Nebenkosten) in %

2006 101,2

2007 102,3

2008 103,9

2009 105,2

2010 106,3

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Jahr Basigahr 2010
Wohnungsmieten (ohne Nebenkaosten) in %

2011 101,2

2012 102,8

2013 104,2

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

2.5.1 Anwendungsbeispiel
Sachver halt

Im Veranlagungszeitraum 2012 erwirbt der Steuerpflichtige eine 85 gm grof3e Wohnung fuir 450.000 €,
die er seiner Tochter fir 510 € pro Monat vermietet (kalt). Nebenkosten werden gesondert abgerechnet
und betragen unstreitig 150 € monatlich. Nach dem Mietpreisspiegel 1995 betragt die ortsiibliche
Nettomiete 16 DM pro Quadratmeter. Der Mietpreisspiegel wurde seitdem nicht mehr aktualisiert,
Mietspiegel von Stadten, Gemeinden und sonstigen Verbénden oder Mietwertkalkulatoren (MIKA)
bestehen nicht.

Ldsung
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Der in DM ermittelte Wert ist zundchst auf € umzurechnen. Danach ist der 1995er Wert auf das Basigjahr
2000, danach auf das Basisjahr 2005 und anschlief3end auf das Basisjahr 2010 hochzurechnen. Erst
danach kann der Wert fir 2012 ermittelt werden.

1. Schritt (Euroumrechnung)

16 DM / 1,95583 = 8,18 €

2. Schritt (Umrechnung auf Basisjahr 2000)

Verviefatiger fir 2000 It. Tabelle 1 (Wohnungsmiete ohne Nebenkosten) = 108 %
8,18€x 108 % =8,83 €

3. Schritt (Umrechnung auf Basisjahr 2005)

Vervielfétiger fir 2005 It. Tabelle 2 (Wohnungsmiete ohne Nebenkosten) = 106,5 %
8,83€x106,5%=9,40€

4, Schritt (Umrechnung auf Basigahr 2010)

9,40€x 106,3% =9,99 €

5. Schritt (Ermittlung desWertsfir 2012)

9,99 €x 102,8 % = 10,27 €

Ergebnis

Der Vergleich der vereinbarten Warmmiete in Hohe von 660 € mit der ortstiblichen Warmmiete in Hohe
von 1023 € (85 gm* 10,27 €/gm + 150 €) ergibt eine Quote von 64,5 %. Die Vermietung ist in einen
entgeltlichen und einen unentgeltlichen Teil aufzuteilen.

Die Nettowohnraummiete fir 2012 kann entsprechend der oben dargestellten Tabelle alternativ auch
direkt mit dem Vervielféltiger von 116,38 % ermittelt werden:

8,83 € (Basiswert flr 2000) * 116,38 % = 10,27 €.
2.6 Ermittlung einer Vergleichsmiete ausder bundesdur chschnittlichen Miete

Hilfsweise kann eine Vergleichsmiete nach der nachfolgend beschriebenen Methode ermittelt

werden. Ausgangsgrofie fur die Ermittlung dieser Vergleichsmiete ist die bundesdurchschnittliche
Bruttokaltmiete je gm fur Wohnungen (It. Mikrozensus 2010, vgl. Anlage 1). Diese Bruttokaltmiete

ist anhand des Preisindex fur Mieten mit einer jahrlichen Steigerung um 1,15 % fir den jeweiligen

V eranlagungszeitraum fortzuschreiben. Diese fortgeschriebene Bruttokaltmiete ist anschlief3end nach den
Mietenstufen im Sinne des § 12 Wohngeldgesetz (WoGG) zu regionalisieren (siehe Anlage 2). Hinwels:
Um in dem Dokument die gesuchte Region schneller zu finden, empfiehlt sich die Nutzung der ,, Suche*
Funktion des Adobe Acrobat (Tastenkombination [Srg] + [F]).

Bei der Regionalisierung nach den Mietenstufen sind in den Mietenstufen |1 bisV jeweils die Mittelwerte
anzusetzen, in den Mietenstufen | und V1 sind jeweils die Mindestbetrdge anzusetzen:

Mietenstufe Mietenniveau

I minus 16 Prozent

1 minus 10 Prozent

M1 keine Korrektur

v plus 10 Prozent

\Y Plus 20 Prozent
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[VI | Plus 25 Prozent

2.6.1 Anwendungsbeispiel
Sachverhalt

Vermietung einer 70 m2 -Wohnung, Baujahr 1980, in Stadt X (alte Bundeslénder) fir 6,- €/m?2
Bruttokaltmieteim VZ 2013. Die Umlagen betragen unstreitig 120 € im Monat. Fir die Stadt X ist kein
aktueller Mietspiegel oder Mietpreiskalkulator (MIKA) vorhanden. Sie unterliegt der Mietenstufe V1.

Schritt 1: Ermittlung der Bruttokaltmiete It. Mikrozensus 2010

Hierflr ist in der zweiten Tabelle ,, Friheres Bundesgebiet ohne Berlin® im Block der ,, Wohneinheiten
1979 bis 1990 errichtet” (Baujahr 1980) in der Zeile ,, Wohnflache 60 — 80 m2* (erste Spalte) der Betrag
der , Bruttokaltmiete je m2 Wohnflache" (letzte Spalte) abzulesen.

Die bundesdurchschnittliche Bruttokaltmiete betragt fir vergleichbare Wohnungen 6,72 €/ m2,
Schritt 2: Fortschreibung bis zum VZ 2013

Um die Preisentwicklung zwischen dem Jahr des Mikrozensus 2010 und dem Veranlagungsjahr 2013 zu
erfassen, wird die Bruttokaltmiete mit einer jahrlichen Steigerung von 1,15 % p.a. fortgeschrieben.

Schritt 3: Regionalisierung durch Anwendung der Mietenstufen
Auf Grund der Listein Anlage 2 wurde ermittelt, dass die Mietenstufe VI zur Anwendung kommt.

In Anlehnung an § 12 Abs. 5 WoGG ergibt sich auf Grund dieses Mietenniveaus eine Erhthung um
mindestens 25 %.

Schritt 4: Berechnung:

Bruttokaltmiete 6,72 €/ ¢
Fortschreibung 2010 bis 2013

6,95 €
6,72 €+ (6,72 €x 1,15 % x 3 Jahre)=
Anpassung an das Mietniveau der Stufe IV

8,69 €

6,95 € + (25 % von 6,95 €)=

Auf Grund der so ermittelten Vergleichsmiete von 8,69 €/m2 ist nun eine verbilligte Uberlassung im
Sinne des § 21 Abs. 2 EStG zu prifen. Zu diesem Zwecke sind die Umlagen hinzuzurechnen:

Verhdltnis der vereinbarten Miete zur Vergleichsmiete:
540€/ 728 €* 100 = 74,18 %

Ergebnis. Die Vermietung erfolgt voll entgeltlich, da die vereinbarte Warmmiete mehr als 66 % der
ortsiiblichen V ergleichs(warm)miete betrégt.

2.7 Ermittlung mit Hilfe eines Bausachver stdndigen

Greift keine der vorstehend dargestellten M ethoden, kommt ausnahmswei se eine Ermittlung
der Miete durch Sachverstéandigengutachten in Betracht. Eine entsprechende Anfrage ist an den
Bausachverstandigen des jeweiligen Finanzamts zu richten.



3. Ermittlung der umlageféhigen K osten

Die ortsiibliche Marktmiete umfasst die ortsiibliche Kaltmiete zuziiglich der nach der
Betriebskostenverordnung (BetrKV) umlagefahigen Kosten (vgl. R 21.3 ESIR 2012). Zu den
umlagefahigen Kosten gehdren nach § 2 BetrKV insbesondere die Grundsteuer, die Kosten fir die
Wasserversorgung, Entwasserung, Heizung, Stralenreinigung und Mllbeseitigung, die Beleuchtung,
Gartenpflege, Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherung und fir den Hauswart. Kosten fir
die Instandhaltung und I nstandsetzung gehdren nach § 1 BetrKV nicht dazu.

Dadie Prufung, ob eine verbilligte Vermietung an nahe Angehorige vorliegt, in der Regel nach Ablauf
des betreffenden V eranlagungszeitraums erfolgt, kann die tatséchliche Hohe der fir das Objekt zu
leistenden Umlagen ermittelt werden. Auch wenn die Umlagen nicht weiter belastet werden, so stehen
dem Steuerpflichtigen die fur die Ermittlung der H6he der Umlagen notwendigen Unterlagen zur
Verfugung und kdnnen somit vorgelegt werden. Sind keine getrennten Zahler vorhanden, so kénnen die
Umlagen anhand der tatséchlichen Kosten und einer Aufteilung dieser nach der Anzahl der Bewohner
bzw. nach den Flachen aufgeteilt und somit sachgerecht geschétzt werden.

Werden die Umlagen tatséchlich umgelegt, so kann eine entsprechende Endabrechnung bei dem
Steuerpflichtigen angefordert werden.
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