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Vermietung an nahe Angehdrige

Bei Vertragen zwischen nahen Angehérigen prift die Finanzverwaltung,
ob diese tatsachlich wirtschaftlich begriindbar sind oder nur zur
Steuervermeidung abgeschlossen wurden.

Steuerpflichtige kdnnen versucht sein durch eine Art "Einkommens-
splitting" mit nahen Angehorigen ihre Steuerschuld zu verringern. Dabei
werden beispielsweise mit Familienangehérigen Vertrage abgeschlossen,
deren Erfillung mit Kosten verbunden ist, die der Leistungsverpflichtete
steuerlich absetzen kann. Bei geschickter Vorgehensweise kann durch die
Aufteilung der Steuerbemessungsgrundlage zwischen nahen Angehdrigen
eine Steuerpflicht zur Ganze vermieden oder durch die Ausnutzung von
niedrigeren Progressionsstufen zumindest verringert werden.

Mietvertragen zwischen nahen Angehérigen

Damit eine rechtliche Beziehung zwischen nahen Angehérigen steuerlich
anerkannt wird, mussen folgende Kriterien erfillt werden:

1. die Leistungsbeziehungen missen nach auBBen ausreichend zum
Ausdruck kommen,

2. einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieBenden
Inhalt haben und

3. widrden auch zwischen Familienfremden unter denselben
Bedingungen abgeschlossen werden.

Diese Voraussetzungen mussen auch bei Mietvertrdgen zwischen nahen
Angehorigen erfillt sein. So ist die Finanzverwaltung beispielsweise
berechtigt, einem Mietvertrag, der rickwirkend abgeschlossen wurde, die
steuerliche Anerkennung zu versagen.

Wesentliche Vertragsbestandteile

Weiters sollte hinsichtlich der steuerlichen Anerkennung des Mietvertrages
darauf geachtet werden, dass dieser schriftlich abgeschlossen wird und die
wesentlichen Vertragsbestandteile beinhaltet. Diese sind etwa Bestand-
gegenstand, zeitlicher Geltungsbereich, Mietzinshdhe und deren Falligkeit,
Wertsicherungsklauseln, das Schicksal von Mieterinvestitionen, Instand-
haltungspflichten oder das Tragen der Betriebskosten. Zu bericksichtigen
ist, dass als "nahe Angehorige" nicht nur Familienmitglieder gelten,
sondern beispielsweise auch die GmbH eines beherrschenden Gesell-
schafters oder eines Gesellschafter-Geschaftsfihrers.



Beispiel

Ein Ehepaar vermietet an ihren Sohn eine Wohnung. Dabei kommt es zu unregelmaBigen
Mietzinszahlungen oder Stundungen der Forderung Uber einen langeren Zeitraum. Da gegen-
Uber einem fremden Dritten ein langeres Ausbleiben der Zahlungen nicht akzeptiert werden
wurde, wird dieser Mietvertrag zwischen Eltern und Sohn nicht anerkannt.

In bestimmten Fallen wird das Vorliegen eines Mietverhaltnisses von vornherein steuerlich nicht
anerkannt. So wird die Vermietung der gemeinsamen Ehewohnung an den Ehegatten in samt-
lichen Fallen nicht anerkannt. Weiters liegt kein steuerlich zu beachtendes Mietverhaltnis vor,
wenn ein Gebaude ausschlieBlich von Miteigentiimern oder diesen nahe stehenden Personen
bewohnt wird.

Mindesterfordernisse

Nicht nur aus ertragsteuerlicher Sicht sondern auch im Bereich der Umsatzsteuer muss ein Miet-
vertrag zwischen nahen Angehdrigen gewisse Mindesterfordernisse erfillen. Wird beispielsweise
ein Gebaude unter in Anspruchnahme des Vorsteuerabzugs errichtet und dieses im Anschluss an
einen nahen Angehorigen unter fremdunublichen Bedingungen vermietet, wird der getatigte
Vorsteuerabzug von der Finanzverwaltung nicht anerkannt.

Tipp: Stellen Sie sich bei Abschluss eines Mietvertrages mit einem nahen Angehdrigen immer
selbst die Frage, ob sie diesen so auch mit einem fremden Dritten abgeschlossen hétten, andern-
falls es bei einer Steuerprifung zu Uberraschungen kommen kann.
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