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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Einkommensteuergesetzes zur
Vermeidung steuerlicher Benachteiligung bei sozial vertraglicher Vermietung

A. Problem

Die steigenden Wohnkosten setzen den Mieterinnen und Mietern in Deutschland
immer mehr zu. Vor allem in den Metropolregionen hat in den vergangenen Jah-
ren die Preisdynamik die Mieten deutlich nach oben getrieben. Der erhohten
Nachfrage durch den Zuzug in die Stidte steht kein ausreichendes Wohnrauman-
gebot gegeniiber und in der Folge steigen die Mieten. Zahlreiche Eigentiimer er-
kennen jedoch auch ihre soziale Verantwortung als Bereitsteller von Wohnraum
und bieten ihre Mietwohnungen trotzdem zu giinstigen Konditionen an. Wenn
Vermieter jedoch sehr giinstig vermieten, miissen sie mit steuerlichen Nachteilen
rechnen. Betrigt das Entgelt fiir die Uberlassung einer Wohnung zu Wohnzwe-
cken gemil § 21 Absatz 2 des Einkommensteuergesetzes (EStG) weniger als 66
Prozent der ortsiiblichen Marktmiete, so ist die Nutzungsiiberlassung in einen ent-
geltlichen und einen unentgeltlichen Teil aufzuteilen. Betrdgt das Entgelt bei auf
Dauer angelegter Wohnungsvermietung mindestens 66 Prozent der ortsiiblichen
Miete, gilt die Wohnungsvermietung als entgeltlich. Hieraus folgt, dass Wer-
bungskosten aus Vermietung und Verpachtung nur anteilig abgezogen werden
konnen, wenn die Miete unter dieser 66-Prozent-Grenze liegt. Ein Vermieter er-
leidet also steuerliche Nachteile, wenn er zu giinstig vermietet. Diese Rechtslage
ist zum einen ein verheerendes Signal an Vermieter giinstiger Wohnungen. Zum
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anderen konnten Vermieter dadurch angereizt werden, die Miete gemil den ge-
setzlichen Vorgaben zu erhohen, um Werbungskosten aus Vermietung und Ver-
pachtung vollstindig abziehen zu kdnnen. Durch die derzeitige Rechtslage wer-
den also Vermieter von Wohnraum mit sehr giinstigen Mieten dafiir bestraft bzw.
es besteht ein Anreiz fiir Vermieter Mieterhdhungen vorzunehmen. Damit kon-
terkariert die derzeitige Rechtslage das politische Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen bzw. zu erhalten.

B. Losung

Damit bezahlbarer Wohnraum erhalten bleibt und Vermieter durch eine sehr
glinstige Vermietung keine Nachteile erhalten, soll § 21 Absatz 2 EStG auf Miet-
verhéltnisse unter nahen Angehdrigen beschriankt werden. Damit wiirde die Mog-
lichkeit geschaffen, auch bei sehr giinstigen Mieten Werbungskosten fiir Vermie-
tung und Verpachtung voll abziehen zu kdnnen; ausgenommen davon wiren
Mietverhéltnisse, die zwischen nahen Angehorigen bestehen.

C. Alternativen

Alternativ wére eine grundsitzliche Abschaffung des § 21 Absatz 2 EStG denk-
bar. Damit wére auch bei Mietverhéltnissen unter nahen Angehdrigen eine volle
Abzugsfihigkeit der Werbungskosten bei Vermietung und Verpachtung moglich.
Dagegen spricht jedoch, dass § 21 Absatz 2 EStG primér erreichen sollte, dass
nicht zu giinstig an Angehorige vermietet wird, gleichzeitig aber die vollen Wer-
bungskosten abgezogen werden, was zu einem ungerechtfertigt hohen steuerli-
chen Verlust fithren wiirde. Dieser grundsétzliche Zweck des § 21 Absatz 2 EStG
ist nachvollziehbar und gerechtfertigt und daher ist diese Alternative abzulehnen.

Alternativ wire auch eine reine Absenkung der 66-Prozent-Grenze auf beispiels-
weise 50 Prozent denkbar. Dies wiirde den Kreis der Betroffenen zwar verklei-
nern, aber das grundsitzliche Problem nicht tangieren — ndmlich eine steuerliche
Bestrafung von Vermietern, die Wohnraum sehr giinstig anbieten. Daher ist diese
Alternative ebenfalls abzulehnen.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Keine.

E. Erfillungsaufwand

E.1 Erflllungsaufwand fur Blrgerinnen und Biirger

Keiner.

E.2 Erflllungsaufwand fur die Wirtschaft

Keine.

Davon Birokratiekosten aus Informationspflichten

Keine.
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E.3 Erflllungsaufwand der Verwaltung

Keine.

F. Weitere Kosten

Keine.
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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Einkommensteuergesetzes zur
Vermeidung steuerlicher Benachteiligung bei sozial vertraglicher Vermietung

Vom ...

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Einkommensteuergesetzes

Das § 21 Absatz 2 des Einkommensteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Oktober 2009
(BGBL. I S. 3366, 3862), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2020 (BGBI. I S. 1512) gedndert
worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. InSatz 1 werden nach dem Wort ,,Wohnzwecken* die Worter ,,an Verwandte der ersten, zweiten oder dritten
Ordnung nach den §§ 1924 bis 1926 des Biirgerlichen Gesetzbuchs* eingefiigt.

2. InSatz 2 werden nach den Wortern ,,angelegter Wohnungsvermietung* die Worter ,,an Verwandte der ersten,
zweiten oder dritten Ordnung nach den §§ 1924 bis 1926 des Biirgerlichen Gesetzbuchs® eingefiigt.

Artikel 2
Inkrafttreten

Das Gesetz tritt am 1. Januar 2021 in Kraft.

Berlin, den 27. Oktober 2020

Christian Lindner und Fraktion
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

L. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Mit dem Steuervereinfachungsgesetz 2011 wurde eine neue 66-Prozent-Grenze bei vergiinstigter Vermietung von
Wohnraum eingefiihrt.

Gerade fiir einkommensschwichere Bevolkerungsgruppen ist bezahlbarer Wohnraum in den Metropolregionen
Deutschlands zunehmend ein knappes Gut. Deshalb ist es einerseits ndtig, der starken Nachfrage mit einem ver-
starkten Wohnungsangebot durch Schaffung von Wohnraum zu begegnen und andererseits Voraussetzungen zu
schaffen, damit Vermieter auch weiterhin bereit sind, Wohnraum giinstig anzubieten.

Beabsichtigt ein Vermieter, dem Mieter eine Wohnung giinstig zu tiberlassen, lduft er Gefahr, steuerliche Nach-
teile zu erfahren. Denn nach § 21 Absatz 2 des Einkommensteuergesetzes (EStG) muss die Miete mindestens 66
Prozent der ortsiiblichen Miete betragen, da sonst der Werbungskostenabzug fiir den Vermieter begrenzt wird.
Bis zum Inkrafttreten des Steuervereinfachungsgesetzes 2011 lag die Grenze der ortsiiblichen Marktmiete bei 56
Prozent.

Seit 2012 kdnnen nach § 21 Absatz 2 EStG Vermieter von sehr giinstigem Wohnraum allerdings ihre Werbungs-
kosten fiir Vermietung und Verpachtung nicht vollstindig steuerlich geltend machen. Da diese Vermieter ohnehin
schon auf Einnahmen verzichten, weil in den Regionen mit einer starken Nachfrage nach Wohnraum auch prob-
lemlos hohere Mieteinnahmen erzielbar wéren, ist eine steuerliche Benachteiligung im Vergleich zu Vermietern,
die sogar noch hohere Mieteinnahmen erzielen, kaum zu rechtfertigen. Zudem entsteht durch diese Benachteili-
gung bei den Vermietern, die Wohnraum sehr giinstig vermieten, ein Anreiz, die Miete im Rahmen der gesetzli-
chen Bestimmungen zu erh6hen, um Werbungskosten wieder vollstindig steuerlich abziehen zu kdnnen.

Die ohnehin starke Preisdynamik auf dem Mietwohnungsmarkt verschirft die Problematik zusétzlich, da durch
eine schnell ansteigende ortsiibliche Vergleichsmiete vor allem bei sehr alten Mietvertrigen die 66-Prozent-
Grenze des § 21 Absatz 2 EStG schneller und haufiger unterschritten wird und mehr Vermieter davon betroffen
sind.

1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Entwurf sieht vor, dass die 66-Prozent-Grenze des § 21 Absatz 2 EStG nur noch im Falle von Mietverhilt-
nissen zwischen Verwandten erster, zweiter und dritter Ordnung nach den §§ 1924 bis 1926 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs (BGB) greift. Bei Mietverhéltnissen, in denen zwischen den Mietparteien kein Verwandtschaftsver-
héltnis nach den §§ 1924 bis 1926 BGB besteht, sind somit unabhingig von der Miethdhe die Werbungskosten
fiir Vermietung und Verpachtung vollstindig abzugsfzhig.

111. Alternativen

Alternativ wire eine grundsétzliche Abschaffung des § 21 Absatz 2 EStG denkbar. Damit wére auch bei Mietver-
héltnissen unter nahen Angehdrigen eine volle Abzugsfahigkeit der Werbungskosten bei Vermietung und Ver-
pachtung moglich. Dagegen spricht jedoch, dass § 21 Absatz 2 EStG primdr erreichen sollte, dass nicht zu giinstig
an Angehorige vermietet wird, gleichzeitig aber trotzdem die vollen Werbungskosten abgezogen werden, was zu
einem ungerechtfertigt hohen steuerlichen Verlust fithren wiirde. Dieser grundsétzliche Zweck des § 21 Absatz 2
EStG ist nachvollziehbar und gerechtfertigt; Daher ist diese Alternative abzulehnen.

Der Bundesrat hat in seiner Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur weiteren steuerlichen Forderung der
Elektromobilitiit und zur Anderung weiterer steuerlicher Vorschriften (BR-Drs. 356/1/19) unter Punkt 30 vorge-
schlagen, die Entgeltlichkeitsgrenze des § 21 Absatz 2 EStG von 66 auf 50 Prozent abzusenken. Dies wiirde den
Kreis der Betroffenen zwar verkleinern, aber das grundsitzliche Problem nicht 16sen — ndmlich eine steuerliche
Bestrafung von Vermietern, die Wohnraum sehr giinstig anbieten. Daher ist auch diese Alternative abzulehnen.
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Iv. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Artikel 105 Absatz 2 des Grundgesetzes.

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europiischen Union und vélkerrechtlichen Vertriigen

Das Gesetz zur Anderung des Einkommensteuergesetzes ist mit dem Recht der Européischen Union und volker-
rechtlichen Vertragen vereinbar.

VL Gesetzesfolgen

Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Bei der Priifung der Einkommensteuererkldrung wiirde in den Fillen, in denen zwischen Mieter und Vermieter
kein Verwandtschaftsverhiltnis der genannten Ordnungen nach dem BGB besteht besteht, die Priifung der Miet-
hohe im Vergleich zur ortsiiblichen Marktmiete entfallen. In den Féllen, in denen die 66-Prozent-Grenze bisher
unterschritten wurde, wiirde die Berechnung der abzugsfahigen Werbungskosten fiir Vermietung und Verpach-
tung entfallen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1

§ 21 Absatz 2 Satz 1 und 2 EStG betrifft nur noch Mietverhdltnisse zwischen Angehdrigen der ersten, zweiten
oder dritten Ordnung nach den §§ 1924 bis 1926 BGB. Damit soll der eigentliche Zweck des Paragraphen erhalten
werden, der eine giinstige Vermietung an Angehorige bei gleichzeitiger voller Abzugsfahigkeit der Werbungs-
kosten verhindern soll, da dies zu einem ungerechtfertigt hohen steuerlichen Verlust fithren wiirde. Die Beschrén-
kung auf Angehorige der ersten, zweiten und dritten Ordnung soll die betroffenen Mietverhéltnisse auf den Kreis
der nahen Angehorigen beschranken.

Zu Artikel 2
Das Gesetz tritt zum nichsten Veranlagungszeitraum in Kraft.





