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Die Vermietung an Verwandte
Zu einem Vorzugsmietzins

Fiir Wohneigentiimer stellt sich bisweilen die Frage, wie vom Marktmietzins abweichende Mieten
steuerlich zu behandeln sind. Die Steuerbehorden beanstanden in der Regel einen Vorzugsmietzins
an Verwandte auf der Seite des Vermieters nicht, wenn der Mietzins eine Mindesthohe erreicht.

Von Patrick Zadrazil
Rechtskonsulent

Hauseigentiimerverband Schweiz
Ziirich

Differenz zwischen Marktmiete

und Vorzugsmiete als steuerbares
Einkommen?

Das Bundesgericht hatte einen Fall aus
dem Kanton Ziirich zu beurteilen, wel-
chem im wesentlichen folgender Sach-
verhalt zugrunde lag:

Die Eigentiimerin eines Einfami-
lienhauses vermietete dieses an ihre
Tochter sowie deren Ehegatten fiir
einen jahrlichen Mietzins von 18’960
Franken. Der relevante Eigenmietwert
fiir die Liegenschaft betrug zu diesem
Zeitpunkt erheblich mehr, ndmlich
36’900 Franken. Die Vermieterin de-
klarierte in der Folge einen Mietzins
von 15’168 Franken als Einkommen
(18’960 Franken abziiglich der Unter-
haltspauschale von 20%, entsprechend
3’792 Franken).

Der Steuerkommissdr erhohte dar-
aufhin der Vermieterin das steuerbare
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Einkommen um 14’352 Franken, in-
dem er die Differenz zum um die Un-
terhaltspauschale von 20% reduzierten
Eigenmietwert aufrechnete (36’900
Franken abziiglich 20%, entsprechend
7°380 Franken, minus das bereits de-
klarierte Mieteinkommen in der H6he
von 15’168 Franken).

Die von der Steuerpflichtigen da-
gegen erhobene Einsprache wurde
vom Kantonalen Steueramt Ziirich mit
dem Argument abgewiesen, dass ein
Eigentiimer, welcher eine Wohnung
unentgeltlich zur Verfligung stelle, sich
hierfiir den Eigenmietwert anrechnen
lassen miisse. Wenn die Wohnung we-
sentlich unter dem Eigenmietwert ver-
mietet werde, musse daher die Dif-
ferenz zum Eigenmietwert ebenfalls
besteuert werden.

Die Bundessteuer-Rekurskommis-
sion als nichste Instanz entschied im
Sinne der Steuerpflichtigen und hielt
fest, ein Eigenmietwert kdnne nur steu-
erlich erfasst werden, wenn die Liegen-
schaft auch tatsiachlich selbst benutzt
werde, was vorliegend durch die Steu-
erpflichtige nicht geschehen sei. Eine
Aufrechnung des Differenzbetrages
zwischen dem Eigenmietwert und dem
tatsdchlich bezahlten Mietzins kdnne
auch nur vorgenommen werden, wenn
weitere Gegenleistungen des Mieters
vorldgen oder wenn eine eigentliche
Steuerumgehung vorliege. Ersteres sei
hier nicht der Fall und letzteres kdnne
bei einem Vorzugsmietzins, welcher
tiber die Hilfte des Eigenmietwertes
betrage, ausgeschlossen werden.

Die Eidgendssische Steuerbehorde
zog den Fall weiter. Das Bundesgericht
hatte daher zu beurteilen, ob die Eigen-
timerin auch denjenigen Betrag als
Einkommen zu versteuern hat, um den
der steuerlich massgebende Eigen-
mietwert den vereinbarten Mietzins
iibersteigt.

Vorzugsmietzins steuerlich zulissig!
Das Bundesgericht schiitzte in der
Folge den Standpunkt der Steuer-
pflichtigen und hielt fest, dass keine
Steuerumgehung vorliegt und die von
der Steuerbehorde des Kantons Ziirich
vorgenommene Aufrechnung nicht zu-
lassig ist (Urteil 2A.535/2003 vom 28.
Januar 2005 mit Uberblick iiber die
bisherige Rechtsprechung).

Wenn der bei einem reinen Miet-
vertrag vereinbarte Mietzins unter dem
relevanten Eigenmietwert liegt und der
Eigentiimer auch kein Nutzungsrecht
an der Liegenschaft hat, fehlt es (im
Kanton Ziirich) an einer gesetzlichen
Grundlage, um dem Eigentiimer den
Differenzbetrag zwischen dem tatsach-
lich bezahlten Mietzins und dem ho-
heren Eigenmietwert als Einkommen
aufzurechnen. Die Steuerbehorden ha-
ben bei der Beurteilung solcher Sach-
verhalte grundsétzlich auf die von den
Steuerpflichtigen geschlossenen Ver-
trage abzustellen.

Das Bundesgericht hielt sodann
fest, dass erst wenn der Mietzins weni-
ger als die Hilfte des Eigenmietwertes
betrdgt — unabhéngig von einem allfl-
ligen Schenkungswillen — eine Steuer-
umgehung zu vermuten ist. In diesem
Fall ist ndmlich anzunehmen, dass der
Mietvertrag missbrauchlich lediglich
deshalb abgeschlossen wurde, um
grundsitzlich geschuldete Steuern ein-
zusparen. Dem Steuerpflichtigen bleibt
jedoch der Nachweis des Gegenteils
offen. Zu bemerken ist, dass dieser
Entscheid zur Direkten Bundessteuer
ergangen ist, aufgrund der vertikalen
Steuerharmonisierung jedoch auch die
Rechtsanwendung in den Kantonen be-
einflussen diirfte.

Steuerumgehung: drei Merkmale
Das Bundesgericht erwéhnte im vorge-
nannten Urteil ebenfalls, unter wel-
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chen kumulativen Voraussetzungen
eine Steuerumgehung angenommen
wird: Zum einen, wenn die von den
Steuerpflichtigen gewihlte Rechtsge-
staltung als ungewdhnlich bzw. den zu-
grundeliegenden wirtschaftlichen Ge-
gebenheiten vollig unangemessen er-
scheint. Sodann, wenn anzunechmen
ist, dass die gewdhlte Rechtswahl miss-
brauchlich lediglich deshalb getroffen
wurde, um bei sachgemisser Ordnung
der Verhiltnisse geschuldete Steuern
zu umgehen. Schliesslich miisste die-
ses Vorgehen auch tatsdchlich zu einer
erheblichen Steuerersparnis fiihren,
sofern es von der Steuerbehorde hinge-
nommen wiirde. Die Priifung dieser
Voraussetzungen erfolgt jeweils in be-
zug auf den konkreten Einzelfall.

Kantonale Eigenheiten beachten

Zu beachten ist, dass es in einzelnen
Kantonen eine ausdriickliche gesetzli-
che Grundlage gibt, um den Differenz-
betrag zwischen Eigenmietwert und
Vorzugsmietzins steuerlich zu erfas-
sen. Die Aufrechnung des Einkom-
mens beim Vermieter um den Dif-
ferenzbetrag ist dann auf jeden Fall
zulédssig, nicht nur bei einer Steuer-
umgehung.

Besondere Vorsicht ist natiirlich
auch in denjenigen Kantonen geboten,
welche die Nachkommen nicht von der
Schenkungssteuer befreit haben. Liegt
der Vorzugsmietzins sehr tief, besteht
die Gefahr, dass der Kanton die Diffe-
renz zum Eigenmietwert beim Begiin-
stigten mittels der Schenkungssteuer
erfasst, da dann nach Ansicht der Steu-
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Kantonale Besonderheiten: das Beispiel Ziirich

Bei der Steuerplanung gilt es, kantonale Besonderheiten zu beriicksichtigen. Fiir
Steuerpflichtige im Kanton Ziirich gilt grundsétzlich folgendes: Ein Vorzugs-
mietzins wird in der Regel von der Steuerbehérde akzeptiert, wenn er liber die
Hilfte des Eigenmietwertes betrdgt: Die Differenz zum steuerlich massgeblichen
Eigenmietwert wird dem Vermieter nicht als Einkommen aufgerechnet. Wird ein
solcher Vorzugsmietzins im Rahmen eines reinen Mietvertrages direkten Nach-
kommen (d.h. Kindern) gewihrt, bleibt dies fiir diese steuerlich ebenfalls ohne
Konsequenzen, da sie von der Schenkungssteuer ausgenommen sind. Die steuer-
lichen Folgen eines Vorzugsmietzinses, welcher weniger als die Halfte des Eigen-
mietwertes betrdgt bzw. die Konsequenzen einer gemischten Schenkung, sind

genau abzukldren.

erbehorde zumindest teilweise eine un-
entgeltliche Leistung vorliegt. Nur aus
der Tatsache allein, dass der Vermieter
darauf verzichtet, einen marktiiblichen
Mietzins zu verlangen, kann jedoch
nicht schon auf das Vorliegen einer so-
genannten gemischten Schenkung ge-
schlossen werden: Ein Mietzins be-
stimmt sich nicht nur nach objektiven
Kriterien, sondern es konnen auch sub-
jektive Gesichtspunkte bei der Festset-
zung berticksichtigt werden. Eine ge-
mischte Schenkung liegt nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtes
nur vor, wenn die Gegenleistung (d.h.
der Mietzins) nach dem Willen der Ver-
tragsparteien dem Wert der Leistung
(d.h. dem Mietwert) nicht entspricht
und auch nicht entsprechen soll, also
der Wille zu einer unentgeltlichen Zu-
wendung besteht.

Vorzugsmietzins

als steuerlich optimale Losung?
Neben der Uberlassung von Wohn-
raum zu einem Vorzugsmietzins kom-
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men auch noch andere Formen der Ein-
rdumung einer Nutzungsmoglichkeit
an einer Liegenschaft in Betracht. Zu
denken ist dabei etwa an die Eigen-
tumsiibertragung durch Verkauf oder
Schenkung unter Vorbehalt eines
Wohnrechtes bzw. einer Nutzniessung
fiir den Verdusserer oder aber die allei-
nige Einrdumung einer solchen Nutz-
niessung an den Begiinstigten. Dabei
ist zu beachten, dass bei der Einrdu-
mung einer Nutzniessung der Nutz-
niesser steuerpflichtig wird.

Umfassende Abklirung der
individuellen Bediirfnisse und
Rahmenbedingungen
Die steuerlich optimale Ausgestaltung
mag fir eine bestimmte Vor-
gehensweise oftmals ein gewichtiges
Argument darstellen. Fiir eine wohl-
ausgewogene und massgeschneiderte
Losung sind jedoch auch noch andere
Uberlegungen miteinzubeziehen, so
etwa im Hinblick auf das eheliche
Giterrecht, das Erbrecht und sozial-
versicherungsrechtliche Belange.
Auch wird sich regelmissig die
Frage stellen, auf welcher Seite eine
steuerliche Optimierung stattfinden
soll. Die Frage, welche der genannten
Maglichkeiten zur Uberlassung von
Wohnraum an Verwandte im Vorder-
grund steht, kann daher nicht pauschal
beantwortet werden, sondern bedarf je-
weils einer sorgfiltigen Abklarung der
individuellen Bediirfnisse und der je-
weiligen Rahmenbedingungen. Nur so
konnen die vorhandenen Gestaltungs-
moglichkeiten optimal ausgeschopft
werden. Dies betrifft insbesondere
auch interkantonale und internationale
Sachverhalte. o

63





