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Gestaltungsmissbrauch «
Mietvertrage unter Angehdrigen «

Mietvertrage nach einer Grund-
stuckslibertragung unter nahen
Angehorigen als Gestaltungsmiss-

brauch?

RA/FAStR/StB Dr. Ulrich Koops, MDS-Mdhrle & Partner, Hamburg / RiFG Dr. Birger Brandt, Kiel

Der BFH hatte mit Urteilen vom 10.12.2003 - IXR 12/01, 17.12.2003 - IX R 60/98

und 17.12.2003 - IX R 56/03 zu entscheiden, ob Mietvertrage unter Angehorigen

steuerrechtlich als Gestaltungsmissbrauch i.S.v. § 42 AO zu beurteilen sind,

wenn das Grundstiick zuvor vom Mieter gegen wiederkehrende Leistungen auf

den Vermieter libertragen worden war.

I. Die Entscheidung vom 10.12.2003 - IX R
12/01

Dem Klédger war von seinem Vater ein Zweifami-
lienhaus iibertragen worden. Im Gegenzug hatte
der Klager seinen Eltern an den Rdumen im Ober-
geschoss ein Wohnrecht eingerdumt und sich ver-
pflichtet, ihnen einen Unterhaltsbetrag i.H.v.
400 DM als dauernde Last zu zahlen. Des Wei-
teren schloss der Kldager mit seinen Eltern (wie im
Ubertragungsvertrag vorgesehen) einen formular-
mafligen Mietvertrag, wonach diese ihm eine mo-
natliche Miete von 500 DM zu zahlen hatten.
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Das FA vertrat die Auffassung, dass die Werbungs-
kosteniiberschiisse aus dem Mietverhaltnis wegen
Gestaltungsmissbrauchs nicht anzuerkennen sei-
en.

Der BFH folgte dem nicht. Eigentumsiibertra-
gung einerseits und anschliefende Vermietung
andererseits sind zivilrechtlich und wirtschaftlich
getrennt und deshalb auch steuerrechtlich grund-
sdtzlich unabhéngig voneinander zu beurteilen.
Ohne Bedeutung im Rahmen der Priifung des
§ 42 AO ist, ob das Eigentum unentgeltlich,
gegen Kaufpreiszahlung oder gegen Versorgungs-
leistungen iibertragen wurde. Auch der Umstand,
dass im Streitfall die im Zusammenhang mit dem
Erwerb vereinbarten Versorgungsleistungen im
Wesentlichen der vereinbarten Miete entsprochen

haben, fiihrt nicht zu einem Gestaltungsmiss-
brauch. Insbesondere ist jede der Vereinbarungen
fiir sich allein — wirtschaftlich — sinnvoll. Wer
sein Grundstiick gegen Versorgungsleistungen im
Wege der vorweggenommenen Erbfolge iiber-
tragt, erhalt damit die Mittel fiir seinen Lebens-
unterhalt, die er gleichermaRen fiir die Anmie-
tung des iibertragenen Objekts oder eines frem-
den Objekts verwenden kann. Der Erwerber
erhdlt durch die Eigentlimerstellung eine ver-
mietbare Immobilie, deren Nutzbarkeit nicht auf
die Vermietung an den Ubertragenden be-
schrankt ist, sondern gleichermaf3en eine Fremd-
vermietung eroffnet. Auch ein Nebeneinander
von Wohnungsrecht und Mietvertrag ist zivil-
rechtlich zuldssig und steuerrechtlich grundsatz-
lich nicht zu beanstanden.

Il. Die Entscheidung vom 17.12.2003 - IXR
60/98

Auch im folgenden Fall sah der BFH keinen Ge-
staltungsmissbrauch:

Die Eltern des Klédgers iibertrugen dem Kléager
und seiner Ehefrau ein mit einem Zweifamilien-
haus bebautes Grundstiick. Die Vertragsparteien
vereinbarten ein lebenslanges unentgeltliches
Wohnungsrecht sowie eine Pflegeverpflichtung
des Klagers und dessen Ehefrau zu Gunsten der

Eltern.
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Zwei Jahre spater verzichteten die Eltern des Kla-
gers wegen erheblicher Sanierungs- und Moderni-
sierungsarbeiten auf das unentgeltliche Woh-
nungsrecht und schlossen mit dem Klager und
dessen Ehefrau einen unbefristeten Mietvertrag.

Nach Auffassung des BFH ist der Verzicht auf das
Wohnungsrecht (ohne Gegenleistung) unter
gleichzeitiger Vereinbarung eines Mietvertrages
nicht missbrduchlich. Denn die Vertragsparteien
stellen materiell-rechtlich eine Lage her, die sie
bereits bei Eigentumsiibertragung rechtskonform
hétten herstellen konnen und deren Herstellung
zu einem spiteren Zeitpunkt nicht anders beur-
teilt werden kann.

lil. Die Entscheidung vom 17.12.2003 - IX R
56/03

Hingegen bejahte der BFH bei folgender Vertrags-
konstruktion einen Gestaltungsmissbrauch:

Der Klager hatte von seiner Mutter im Wege der
vorweggenommenen Erbfolge ein bebautes
Grundstiick erhalten, an dem zugleich zu Gunsten
der Mutter ein Wohnungsrecht eingetragen wor-

den war.
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Einige Jahre spiter verzichtete die Mutter auf das
Wohnungsrecht, und der Kléger verpflichtete sich,
seiner Mutter einen monatlichen Betrag von
400 DM zu zahlen. Gleichzeitig schlossen der Kla-
ger und seine Mutter einen Mietvertrag mit einer
monatlichen Kaltmiete von 400 DM ab. Ferner
verzichtete der Klager in dem Vertrag auf eine or-
dentliche Kindigung sowie auf eine Mieterho-
hung zu Lebzeiten der Mutter.

Nach Auffassung des BFH liegt ein Gestaltungs-
missbrauch vor, weil die Parteien der Grund-
stiicksiibertragung durch gegenldufige Rechts-
geschéfte auf der Nutzungsebene erreicht haben,
dass es wirtschaftlich nicht zu einer entgeltlichen
Nutzung kommt. Durch das Vertragsgeflecht wird
die Mutter im Ergebnis so gestellt, wie sie
stlinde, wenn die vertraglichen Vereinbarungen
nicht abgeschlossen worden wiren. Die Parteien

haben zwar wechselseitige Zahlungspflichten
begriindet. Diese gleichen sich aber aus und
verdndern die tatsdchliche und wirtschaftliche
Situation der Mutter nicht. Die beiden Rechts-
geschifte (Aufgabe des Wohnungsrechts gegen
monatliche Zahlung von 400 DM und Verein-
barung eines Mietvertrags mit einem Mietzins
von 400 DM) haben je fiir sich keine eigen-
standige wirtschaftliche Bedeutung, sondern die-
nen lediglich dazu, dem Grundstiickseigentiimer
die Abziehbarkeit von Werbungskosten bei sei-
nen Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
zu ermoglichen.

» Beratungskonsequenzen:

Das Motiv Steuern zu sparen, macht eine steuer-
liche Gestaltung noch nicht unangemessen.
Auch Angehérigen steht es frei, ihre Rechtsver-
haltnisse untereinander mdglichst giinstig zu ge-
stalten. Bereits nach bisheriger Rechtsprechung
war es i.d.R. nicht missbrauchlich, ein Grund-
stiick unter gleichzeitiger Vereinbarung eines
Mietvertrages mit dem vormaligen Eigentiimer
zu Ubertragen, auch wenn es sich dabei um
Rechtsgeschafte zwischen Angehorigen handelte
(vgl. BFH, Urteil v. 12.9.1995 — IX R 54/93,
BStBI. 11 1996 S. 158 und v. 26.11.1996 — IX R
51/94, BFH/NV 1997 S. 404).

Der BFH stellt nunmehr klar, dass dieser Grund-
satz gleichermaBen gilt, wenn das Grundstiick
gegen Zahlung einer dauernden Last auf einen
Angehdrigen als spateren Vermieter (ibertragen
wird. Dabei diirfte die den o.g. Entscheidungen
zu 1) und II.) zu Grunde liegende Vertragskons-
truktion von erheblicher wirtschaftlicher Bedeu-
tung fiir die Vertragsparteien sein, wenn zuk{inf-
tig an dem elterlichen Objekt Sanierungs- und
Modernisierungsaufwendungen anfallen werden
und demzufolge Verluste aus der Zuriickvermie-
tung zu erwarten sind.

Bei Vertrdgen unter nahen Angehdrigen (z.B.
Mietvertragen) ist aber sorgfaltig darauf zu ach-
ten, dass diese dem sog. Fremdvergleich stand-
halten. Steuerlich werden Vertrage zwischen An-
gehorigen nur anerkannt, wenn sie zum einen
biirgerlich-rechtlich wirksam geschlossen sind
und wenn dariiber hinaus sowohl die Gestaltung
als auch die Durchfiihrung des Vereinbarten dem
zwischen Fremden Ublichen entspricht (BFH, Ur-
teil v. 20.10.1997 — IX R 38/97, BStBI. 1l 1998
S. 106). Bei der Vertragsgestaltung sollten sich
die Vertragspartner daher davon leiten lassen, in
welcher Form und mit welchem Vertragsinhalt
herkdmmlicherweise im Geschaftsverkehr zwi-
schen fremden Dritten entsprechende Vertrage
zustande kommen wiirden.
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