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1 Voraussetzungen flr Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung

Nach § 2 Abs. 1 S. 1 Nr. 6 EStG i. V. m. § 21 EStG unterliegen die Einklinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung der Einkommensteuer. Die Einkiinfte gehéren zu den Uberschuss-
einkiinften und werden daher als Uberschuss der Einnahmen {iber die Werbungskos-
ten ermittelt (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 EStG). Dabei gilt das Zu- und Abflussprinzip nach
§ 11 EStG.

Die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung stellen den Uberschuss der Einnahmen
Uber die Werbungskosten dar und unterliegen grundsatzlich dem personlichen Ein-
kommensteuertarif des Steuerpflichtigen nach § 32a EStG.

_Ermittlungsschema

Summe der Einnahmen (steuerpflichtige Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung)
./. tatsachliche Werbungskosten (§ 9 EStG)

= Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (8§ 21 EStG)

Die Begriffe Vermietung und Verpachtung entstammen dem BGB. Demnach bezeichnet

» Vermietung eine zeitlich befristete entgeltliche Gebrauchsiiberlassung von Sachen
und Rechten (§§ 535 ff. BGB);

» Verpachtung eine zeitlich befristete entgeltliche Gebrauchsiiberlassung von Sachen
und Rechten unter zusatzlicher Einrdumung des Rechts auf Fruchtziehung
(88 581 ff. BGB).

Die zeitliche Befristung der Uberlassung von Sachen und Rechten ist in beiden Féllen
ein Abgrenzungsmerkmal zu der VerauBerung von Wirtschaftsgutern.

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung nach § 21 EStG liegen immer dann vor, wenn
eine Person oder Vermdgensmasse — kraft eigener Dispositionsbefugnis - Sachen und
Rechte des Privatvermogens (nicht in Geld bestehend) einem Dritten zur zeitlich be-
fristeten Nutzung gegen Entgelt Uberldsst. Hierbei wird die Verfligungsmacht Uber die
Sache oder das Recht gewadhrleistet durch:

» rechtliches oder wirtschaftliches Eigentum,

» dingliche Nutzungsrechte z. B. NieBbrauch: Das Recht zur Fruchtziehung wird an einen
Dritten Ubertragen, die rechtliche Verfiigungsgewalt verbleibt beim Eigentiimer (Zu-
wendungsnieBbrauch), oder das Eigentum wird Gbertragen und die Nutzungen zurtck-
behalten (VorbehaltsnieBbrauch),

» obligatorische Nutzungsrechte.
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Es gibt jedoch auch Unterschiede zwischen den Begriffen Miete und Pacht im Steuerrecht
und Zivilrecht. Im Zivilrecht haben Miete und Pacht ausschlieBlich schuldrechtlichen Cha-
rakter. Im Steuerrecht kommt es hingegen primar auf den wirtschaftlichen Gehalt an.
§ 21 EStG erfasst demzufolge auch:

» Einnahmen aus der Einraumung von dinglichen Rechten (z. B. Erbbaurecht gegen
Erbbauzinsen),

» Einkilnfte aus der VerdauBerung bzw. Abtretung von Miet- oder Pachtzinsforde-
rungen (§ 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 4 EStG),

» Nutzungsentschddigungen fir die auf einem Hoheitsakt! begriindete Inanspruch-
nahme von Grundstlicken durch den Staat,als Ausgleich fiir die Inanspruchsnahme
eines Grundstiicks oder fiir Leistungen eines Dritten im Fall von Mietpreisbindungen
oder einem Belegungsrecht (§ 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG).

Nach § 21 Abs. 3 EStG sind Einklinfte i. S. d. § 21 Abs. 1 und 2 EStG einer anderen Ein-
kunftsart zuzurechnen, soweit sie zu dieser gehéren (Subsidiaritatsklausel). Das ist ins-
besondere der Fall, wenn das vermietete oder verpachtete Grundstiick zum Betriebsver-
mogen gehort bzw. gewerblicher Grundstiickshandel betrieben wird.2

Beispiel: Der Buchhdndler B betreibt im Erdgeschoss seines Einfamilienhauses einen Kiosk.
Da er nicht die ganze Fldche fiir den Kiosk nutzt, hat er einen Teil der Fldche an die Post
untervermietet, die dort einen Postschalter eingerichtet hat. Die Jahresmiete von 15.000 €
stellen dem Grunde nach zwar Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung dar, da die La-
denfldche aber vollstdndig Betriebsvermégen des Kioskes von B ist, ist die Miete ebenfalls
den gewerblichen Einklinften nach § 21 Abs. 3 EStG zuzuordnen.

Innerhalb der Nebeneinkunftsarten (siehe Einklinfte aus Kapitalvermégen nach § 20 EStG
und sonstige Einkiinfte nach § 22 EStG) sind alle anderen Einkunftsarten gegeniiber den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung subsidiar, d. h. Einkiinfte werden § 21 EStG
zugerechnet, wenn die Zuordnung nicht eindeutig ist.

Beispiel: Herr A gewéhrt seinem Mieter M eine Stundung der Miete, fordert hierfiir jedoch
zusétzlich Zinsen von M.

Lésung: Die Zinsen sind bei A den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung zuzuord-
nen und nicht den Einkiinften nach § 20 EStG.

Steuerliche Besonderheiten ergeben sich bei der VerauBerung privater Grundstiicke
und Rechte. Private VerauBerungen von Grundstiicken und Rechten fallen innerhalb einer
Haltefrist von zehn Jahren unter § 22 Nr. 2 EStGi. V. m. § 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG.
Steuerpflichtig ist dann der Gewinn, d. h. der Unterschiedsbetrag zwischen VerauBerungs-
preis und den Anschaffungs- oder Herstellungskosten zzgl. Werbungskosten. Hierbei ist die
Regelung des § 23 Abs. 3 S. 4 EStG zu beachten. Wird auBerhalb der Haltefrist (mind.
10 Jahre plus ein Tag) verduBert, ist der Gewinn nicht steuerbar.

! Unter einem Hoheitsakt wird eine Anordnung des Staats aus Offentlichen Interessen verstanden, wobei der
Staat in einem Uber-Unterordnungsverhéltnis (Subordinationsverhéltnis) dem Biirger gegeniibersteht. Beispiels-
weise kann der Staat den Steuerpflichtigen enteignen, um auf dessen Grundstiick eine Autobahn zu bauen. Diese
Enteignung muss der Staat i. d. R. vergiten.

2 Von gewerblichem Grundstiickshandel ist auszugehen, soweit innerhalb von fiinf Jahren mehr als drei Objekte
angeschafft und verauBert werden. Siehe auch BFH, Urteil v. 18.05.1999, IR 118/97, BStBI. II 2000,S. 28; BFH,
Beschluss v. 10.12.2001, GrS 1/98, BStBI. 11 2002,S. 291; BFH, Urteil 18.03.2004, III R 25/02, BStBI. II 2004,S.
787. Siehe auch Tz. 5.
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