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Inhalt

Gesamtkosten/
Gesamterlése

Entscheidungs-
vorschlag

|zu den ainkommanst&uen&chtlmhen Aspekien vermietster

. | Wohnimmombilien; Stellingnahmen des Sozialreferates und des
Referates fur Stadiplanung und Bauordnung. :

. _lr" " . -

:Der Dberhurgermemter wird gebeten, sich Ober den Deutschen

. | Stadtetag bel der Bundesregierung dafir einzusetzen, dass:

1~ die steuerliche Abzugsfihigkeit von Kosten auch dann gegeben ist,

_i- die Erbschaft- und Schenkungssteusr gaesenkt oder erlassen werden

Kursarische Darsteliung der aktusllen Gesetzeslage hlnsmhthﬁh der
Besteuerung van Immobilien im Erb- bzw. Schenkungsfall Erfduterungen

wenn die Miete unter 66 % der ortsUblichen Vergleichemiete liegt.

kann, wenn sich der ‘u"ermmter ztl soziaden Uermmtungskanzepten
verpflichiet. :

- dig Steuergesetze so geanderi werden. dass sie nlcht eing weitere -
Steigeruing der Miete verursachen, Hlerzu_snﬂ inshesondere § 21 Abs. 2
Einkommensteusrgesetz dahingehend angepasst werden, dass die
Trennung zwischen entgeltlicher und unentgeltlicher Miete kiinftig auch
dann unterbieibt, wenn dis vom Vemmieter verlangte biete nicht 65 % der
oristiblichen Vergleichesmiste emeicht, '

- séimiliche fiir die Gestalfung von MIEtprEIEEH flir lImmobikien geltenden
Gesetze in Einklang gebracht werdan,

| Gesucht werden kann
im RIS auch unter:

Pre:sgunstiger Mietwohnraum, soziale Mleten Immubﬂlen im Erhschaﬁ—
und Schenkungsteuerreaht
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. Vartrag des Refe.rentian

1. . Anlass

Im Zeltraum vom 11.02.2019 bis 25.03.20189 wurden folgende Antrége hinsichtlich der
Immobilienvermietung und Steuern, insbesondere Erbschaft- und Schenkungstever
sowie Einkommensteuer, gestelt. Aufgrund des thematischen Zusammenhangs wer-
- den diese in einer.EtaschiussvorFaige behandelt.

- 1. Mit Antrag Nr. 14-20 / A 04973 von Herm BM Manuei Pretzl voriy 11.02.2019
wurde folgender Anti‘ag gesteill: : :

‘Der Dberbﬁrgermeisier satzt sich Gber den Deutschen Stidtetag daflr emn;
dass bei der Erbschaft- und Schenkungssteuer kinftig nicht mehr die ortsUbli- -
che, sondern dig taisachllcha Maata angesatzt wird.

2. Mit Antrag Nr. 1490 f A 549?4 von Herm BM Manuel Pretz] \mm 11:02.2019
wurde falgender Antrag gestelit

Der Dberbﬂrgermenstar setzt sich Uber den Deutschen Stadtetagy dafur &in, -
dass die steuerliche Abzugsfihigkeit von Kosten auch dann gegeben ist,
wenn die Miste unter 86 % der ortstiblichen Vergieichemiete fiegt. -

3 le Antrag Nr. 74-20 f A 04975 von Hermn BM Manuel Pretz! vom 11 D2 2019
' wurde folgender Anfrag gestelit:

* Der Oberbiirgermeister setzt sich Uber den Deiftschen '.Stécitetag datir ein,
‘dass die Frbschaft- und Schenkungsstever gesenkt oder erlassen werden-
kanri, wenh sich der Vermieter zu sozialen Vérmietkﬂnzepten verpflichiet. Hier

. konnten z.B. die Regelungen greifen, die bei den stéd‘nschen Wﬂhnungsbau—
geselischafien geﬁan : : -

- 4. Mit Anfrag Nr. 14-207 A 04979 von Frau StRin Heide Rieke, Herrn SR Christ:{
- 'an Mifler, Frau SiRin Bettina Messinger, Herm StR Hans Dieter Kaplan, Frau
StRin Renate Klrzdirfer; Herm StR Jens Raver, Frau StRin Ulrike Eﬂesser
vom 11.02.2019 wurds folgender Antrag gesteli:

-Ber Oherburgermmster wird gebeten, sich beim Deutschen E’tédtetag dafthr
einzusetzen, dass dis Sféuergesetze s0 godndert werden, dass sie nicht eine.
weitere Steigerung der Misten verursachen. Hierzu solt insbesondere § 21
‘Abs. 2 Einkommensteusrgeseiz dahingehend angepasst werden, dass die
Trennuhg zwischen entgeltlicher und unentgeltlicher Miete kiinflig auch dann
unterbleibt, wenn die vom Vermieter veriangte Miete nicht 66 % der :::rtsublj-
chen-Vergleichsmiets erreicht. ’
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5. MitAntrag Nr. 14-20 / A 05127 yon Herm StR Dr. Michael Mattar, Herm SR
Prof. Dr. Jérg Hoffmann, Herrn StR Wolfgang Zefinhofer, Frau StRin Gabrisle
- Neff, Herrn StR Thontas Ranft vom 25,03.201 9 wurde folgender Antrag ge-
stedlt:

Der Stadtrat moge beschlieRen:

Der Oberblirgermeistar wird gébet&n, sich Uber den Deutschen Stédtetag bei .
der Bundesregierung dafiir elnzusetzen, dass sémtliche fir die Gestaltung
von Mietpreisen fir fmmabilien gettenden (Gesetze in Einklang gebracht war-
den.

~ For die Begr{]nc{ung der Jeweiligen Antrige wwd auf die als Anlage in Kopfe beﬂregen-
_den Antrgs verwiesen.

Die Immobilfe Im Erb/ Schenkungstail

-Verfagsu'ng'a-rechtlicha Leit_linién im Erbschaft- und Schenkungsisuerrecht

Das Ra’c‘:h_i der Erbschatt- und Schenkungs_teue;r unterliegt einer kénkurﬁer&ndan Ge-
setzgebung des Bundes und der Lander (Ar. 105 Abs. 2 Grundgesetz, GG). Wo der-

' Bund von seinem Recht Gebraych macht, kénnen die Lander prinzipiell keine Geset- -

ze mehr erlassen (Art. 72 Abs. 1 GG). Die Eriragshoheit (Art. 106 Abs. 2 Nr. 2 GG),
als auch dia Vemaltungs‘-hﬂheﬂ {Art. 108 Abs. 2 GG) steht bei der Erbschaft- und
Schenkungsteuer den Léndsrn zu. Die: Erbschaft- und. Schenkungsteter ist i im Erb-

‘schaft- und Schenkungsteuergesetz (ErbStG) grundsatzlich gleichlautend gereget.
Der Erbschafisteuer unterliegt der Ubergang von Vermégenswerten einer versiorbe-

nern Person an einen Erben, der Schenkungstauer d:e unentgelthchs Zuwendung Ln-

" ter Lebenden.

Bei derﬁ.usgestaitung der gesaﬁiich’an Vorgaben hat der Gesetzgeber innerhalb der
Verfassungsgrundsiitze regelmakig einen weitreichenden Gestaltungsspielraum. in
Bezug auf steuergeseizliche Regelungen wird der gesetzgeberische: Freiraum vor al-

lem durch zwel eng mitsinander verbundene Leitinien begrenzt; durch die Ausrich-

tung der Steuerfast an dem Prinzip der finanzisflen Leistungsfahigkeit, welche sich
aus dem ailgeméiﬁen Gleichheitsgrundsatz (Art. 3 Abs. 1 GG) ergibt, und dem Gebot
der Folgerichtigkeit, nach dem der Gesetzgeber eine sihmal getroffens Belastungs-

“entscheidung gleichmatig durchzufihren hat.! Letzieres hindert dan Gesetzgeber je-

doch nicht daran, bei Vorliegen ausreichender Gemeinwohigrinde auBerfiskalische

"1 BVerfG, Baschiuss vom 07.11.2008 « 1 Byl 10002, qu-"zﬂﬂ?, 873, T 94,
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Férderungs- uncI Lenkungsziele, etwa in Form melgenauer und normenklarar Ver—
sthonungsregelungen, zu verfolgen.?

‘Wit Hmbilck auf die Erbschaﬁsteu_er verfolgt der Gg_setzgéber das Ziel, den durch
Erbfall oder Schenkung anfallenden Vermégenszuwachs jewsils gemal-seinem Wert
zu erfassen und die daraus resultierende Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit, d.h. die durch den Erbfall oder die Schenkung vermittelte Bereichening des:
steverpfichligen Erwerbers zu besteuern.® Die erbschaftstevetliche Bemassungs-
grundiage ist dabei gemak den Vorgaben des Bun:iesvérfassungsgerichts__ lrn Be-

" sehluss vom 07.11.2008 in sinem zwsistufigen Vierfahren zu emitiein: im ersten
Schiiti muss der Yermégensanfall bewsrtet werden. Erst im zweiten Schritt kann der
s0 gewonnene Betrag je nach Forderungs- und Lenkungszielen des Gesetzgelbéfﬁ

" mittefs Belastungs- und Verschonungsregelungen entsprechend angepasst werden.
Dabei lsf zu beachten, dass dlese beiden Schritte klarzu trennen sind und nicht mit-
einander vermengt werden t:.iUrFen 4 '

Im ersten Schritt ist eine realrtatsgerec:hte Eewertung des angefalfenen Uermogans

. vorzunehmen. Um die Vereinbarkeit mit dem Gleichheitsgrundsatz nach Art. 3 GG zu
-gewihrieisten, iat dabei auf den gemeinen Wert i.5.d. § 9 Abs. 2 Bewertungsgesetz
(BewG) als malgebliches Bewertungsziel abzustelien. Nur 50 kann der durch den -
Substanzerwerb vermitieite Zuwachs ar‘;'i_efstungsféhigkait zutreffend abgehildet und

- eine gEe}chhentsgerechte Ausgestaltung der Balastungsentschardung des Gesetzge— '
bers erméglicht werden.® : : :

' Erst in einem zweiten Schritt kann der Geseﬁzgeber aufbauen-::f auf, dem i im arsten
-Schritt emmittelten gemeinen Wert der VerfGgensmehrung, durch Verschnnpngsre-
“geln den Erwerb bestimmter Vermagensgegenstindes-im Erb- oder Schenkungsfall
beglinstigen. Dis Begiinetigung kann z.B. durch Bewertungsabschisgs, Freibetriige,
Steuerstundungen oder Unterschiede im Stausrsatz erreicht werden. Sie muss je-
. doch durch Gemeinwohigilinde gerechtfertigt sein, ausreichend zielgenau sein und
- [nnerhalb des BegOnstigtenkreises moglichst glelchingRig eintreten.® Nurso kann
eine gleichheitsgemaRe, nicht willkiirliche und konsequente Umsetzung der Len-
kungsnorm gewahrigistet werden. Dles hat das Bundesveﬁassungsgencht in seinem
-Beschluss vom 07.11.2008 wie {olgt formuliert.

i die Varfolgung aulenfiskalischer Forderungs- und Lenkungsz:efe i Erschaff-
- steusrracht ist dis Bewertungsebeneé daher aus verfassungsrechilichen Grilnden be-
reits vom Ansatz her ungeaignet. Ein regufierendes Eingreifen des Gesetzgebers mit-
tels Differenzierungen beim Bewertungsmafistab fir bestimmie Vermdgensgegen-

Min &t ha

BVerf3, Beschiuss vom 07.11.2006 — a Byl 10402 JuS 2007, 767, Anm. Seimer.

ByerfE, Beschiess vom 07 11.2006 — 1 Byl 10002, MW 2007, 573, Tz 101,

- Byerf3, Beschiusa vom 07.91.2006 — 5 Bul 10812, MW 2007, 573, Anm. Meincke.

Berfs, Beschhires vom D711 2005 — 1 Byb 1012, MW 2007, 573, Tz, J04.
Bifark, Beschlvss vom 07.91.2006 — § Byl 1002, ZEV 2007%, 76, Anm. Fiiz
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stande sche;det afs g.'emhhe;fsw:dng aus. Denn es st nicht mjf defm Erfarﬁem:s der
gfemhhe;fsgerechten Ausgesfaftung dea Lenkungszmracks vereimbar.” ;

2.2 Eesteuerung elner vermieteten Immobilie im. Erb-! Schenkungsfall

2.2.4 Werternittiung

Bei der Wertermitilung einer Immobilie wird — wie bei allen vererbten hzw. verschank-
ten Vennﬁgensgegenstén’deq - der gemeine Wert zugrunde gelegt, d.h. der Wert,
der im gewshnlichen Geschiftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirschaftsgu-
tes bei einer Verauferung zu erzielen ware (§ 177 L.V.m. § @ Bew(). Grundbesitz
kann erb- und steuerrechtlich durch verschiedena Verfahren bewertet werden. Wel-
ches Verfahren zurﬂnwendung kommt, hiéngt mit der Art'und Nutzung zusammer.

ermietete Immobilien, bei dénen der nachhaltig erzieihare Ertrag fir die Wertein-

schatzung am Grundstteksmarkt im Vordergrund steht, ‘werden nach dem Er‘trags-

' wertverfahren bewertet {§ 182 Abs. 3 Nr. 1-Bew(S}.

Der Ertragswert einer Immobilie ergibt sich aus dem Bﬂdenwert und dem Gebsudeer-
iragswert dem der Rohertrag des Grundstiicks zugrunde gelegt wird (siehs § 184 if.
Bew(). Der Rohertrag ist grunds&tzlich das Entgelt, das fir die Benutzung der Immo-

" bilie nach den ge!tend_en veriragiichen Verelnbarungen fiir den Zeltraum von 2wl
‘Monaten zu zahlen ist {§ 186 Abs. 1 BewG); bei einer. vermieteten Immabilie folglich

die vereinbarte Jahreskaltmiete. Es handelt sich dabei um eine Sollmiete; auf die fat-
sachlich gezahlte Miete kommt es nicht an (R B 186.1 ErbStR). Bel Mietausfall ist so-

- mit trofz des geringeren Lrirags eme Eewmtung auf der Gmndiage der verainbartan

Miele vorzunshmsn

Gemalk § 186 Abs. 2 BewG ist jedoch die Ghliche Miete anzusetzen wenn die [mme-
bille eigengenutzt wn'd leer siehf, unentge[tlmh fberfassen wird, ader wenn dis taf-

'séichi!che Miete um mehr als 20 % von der Ublichen Miete abweicht, Als Oblich ist die

Miete anzusehen, dig flr nach Art, Lage, Grifie, , Ausstattung und Alter verglelchhare,
nicht premgebundene Grundstiicke von fremden Mietern bezahlt wird; Betriebskosten

* sind nicht einzubeziehen: Laneumhnhcha oder perstnliche Verhalinisse bleiben dabei

aufier Betracht.! Fehlen Mietspiegst, Datenbanken oder Verglerchsabjeide arfﬂlgt die
Wertermittlung filr die Immab!lla nach dern Sachwerfverfahren.

¥
g

EVerfG,-Beschiuss vom 0711, 2008 — 1 Byl 10/02, MJW 2007, 573, Tz 107,
OFD Koblenz vorn 28.10.2008 5 3014 b A - 58356 5, Kurzlnformation N 5t 3_200BK 157,
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2.2.2 Tatsichiiche Steusrbelastung

Die Héhe der Steuerbelastung im Falie einer vererbten bzw, verschenkten Immobilie -
ist in jedem Einzelfall gesondert zu pritfen. Die tatséchliche Steuerbetasting durch
die Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer richtet sich neben dem gemainen Werl des
steuerpfiichtigen Erbes bzw. der steuerpflichfigen Schenkung und nach der verwandi-
schaftfichen Bezlehung zwischen dem Erblasser bzw. Schenker und dem Erwerber.
& nach dem personlichen Verhaitnis des Beginstigien zum Erblasssr bzw. Schenker
wird dieser einer der drei Steuerklzssen zugeteilt (8§15 ErbStG} Nach Abzug der per-
sonlichen Fretbetrige, welche sich zwischen 20. 000 € fir Nichtverwandte bis

© 500.000 € fir Ehegatter und Lebenspartner bewegen (& 16 Abs, 1 ErbStG), wird der

. Jeweilige Steuersatz ermitielt. Dieser befragt, je nach Steuerklasse des Begiinstigten
Lind Wert des steuerpflichtigen Erbes bzw, der steuerpfiichtigen Schenkung, Zwi-
schen 7 % und 50 % (§ 18 Abs. 1 ErbStG).

- -Der GCesetzgebar hai erkannt, dass es insbesondera bef der Bestelerung von ver-
* mieteten Immobilien im Erb- bzw, Schenkungsfall zu urwerhéltnismaRkigen Héartefallen
kormmen kann. Aus diesem Grund sieht das ErbStG bei Immobilien, die zu Wohnzwe-
- gken uen'metet sind, eine Teilfreistellung vor: gemaf § 13d Abs. 1 ErhSiG sind bei der
Enmttiung der-Erbschaitsteuer solche mmaobiien mit lediglich 90 % ihres Wertes an-
zusetzen. Auch wird sine Zahiung der Erbschaftsteuer fiber einen thﬂthrBSEElt-
raum grmagficht, wenn die sofort fallige Steuer weder aus dem Grundbesitz noch aus.
dem sansﬂgen Vermdgen aufgebracht werden kann {§ 28 Abs. 3 ErbStG), So-soll
‘vermieden werden, dass der Erwerber der vermigsteten Immeobitie diese verdullern
muss, um die Erbschaftsteuar-bezahlen zu kﬁnnen frwieweit dlese Regefungen aus-
~ reichen um in der Praxis tatsachliche Hértefalle abwenden zu kénnen, kann an dieser
- Stelle nicht beurteilt werden, da die tatsachliche steuerliche Belastung in ;edem Ein-
zeHail gesondert zy prErfen ist. :

2.2.3 Exkurs: Besteuerung von Unternehmen im Erbfall .

YWird ein _Unt{ar'nehmen vererbt, gelften zum Teil andere Vorschriften:; so gewshrt das
ErbStG mitunter unifangreiche Verglnstigungen fir sogenanntes beglinstigies Var--
mdgen im Wert bls zy 26 Mio. Euro. Zum beginstigten Vérmégen zahlen‘land- und
forstwintschaftiiches Vermégen, inléndisches Betriebsvermégen sowie Antefle an Ka-
pitalgesefisctiaften sofern eine Betemgung von mehr als 25 % besteht {§ 13b Abs. 1
ErbStG). Nach Wahi des Erbens kann das begimstigte Eetrlebsvennogeh unter ge-

- - 'wissen Voraussetzungen {Baachtung der Behaltefrist und Lohnsummenkiausel) zy
85 % (Regsiverschonung) ader zu 100 % {Dptrnnsvarschnnung} von der Steuer be-
fréit werden, :

yoraussetzung fiir die Versc:h-:-nung ist-injedem Fall die Fnrtﬁjhrung des Unternah-
mens. Entscheidet sich der Erwerber fr die Regelverschonung, muss er den Betrieb
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mindestens fonf.Jahre, hei der Dptiansveréchﬂnung. mindestens sieben Jahre fortflih-

. ren. Im Erbfak I_-cahn der Teil der Erbschafisteusr, der auf das bagi‘:n'stigteg Betriehsver-

migen entfalll, auf Anfrag bis zu sieben Jahre gestundet werden (§ 28 ErbStG).

-Mermbgen, welches der Vermbgensverwaliung zuzuordnen ist, gilt jedoch nicht als -

begimstigurigsfahig. Dazu gehdren beispielsweise auch Dritten zur Nut_zung UI_::erlas- :
sene Grundstlicke, Grundsthcksteile, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten (§ 13b

~_.Abs. 4 Nr. 1 ErbStG), soweit diese nicht fir betrigbliche Zwecke verwendet werden.

2 2, 4 Fazit

' Mit Beschiuss vom 07.11.2006 hat das Eundeswaﬁassungsgermht ‘Festgestei[t dass

die Errnltt!ung der Erhschaﬁstguerlmhan Bemassungsgrundiage In zwei Schritten
durchgefiihrt Werden muss. Zuerst muss der gemeine Werl 1.5.d. § 9 BewG der Ver-

‘mbgenswerte festgestellt werden, erst dann darf der Gesetzgeber im zweiten Schritt

durch Verschonungsregelungen gestaltend Einfluss nehmen auf Wintschaft und Ge-
sellschaft. Der Antrag, sich daftr sinzusetzen, dass bei der Erbschaft- und Schen-
kungssteuer kiinftig nicht mehr die ortsiibliche, sondern die tatsachlrche Miste ange-
setzt wird, erscheint deshalb nicht erfolgversprechend. :

Zum sinen isf der gemens Wert im Bewerfungsgesatz klar definiert; danach ist be
der Bawdrtung siner varmieteten immobilie nach dem Ertragswerwerfahren bereits

".grundsatzlich die tatedchliche Miste anzusetzen, Nur in bestimmien Falien, z.B. wenn

die tatséichliche Mieté_ LM i'r_iehr als 20 % von der tblichen Miste abwsicht, wird auf-
die ortsiibliche Vergleichsmiete abgestellt. Zum anderen darf der Gesetzgeber erst im

© zweiten Schritt,-d.h. nach Feststellung des gemeinen Wertes, aulerfiskalische Frde-

2.3

rungs- und Lenkungsziels, z.B. durch lehetrage und Steusrstundungen vervirkti-
chen. :

Kopplung der Erbschaft- unri Schenkungsteuer an soziafe Mlatan '

n besonderen Fallen s+aht das ErbSiG vor, dass die Erbschaﬁ— baw. Schenkungstau- '
er mit Wirkung fir die Vergangenhsit erlischt. Dies gilt z.B. wenn Vermbgensgegen- '
sténde, die von Todes wegen oder durch Schenkung unter Lebenden erworben wor-
den sind, innerhalb von 24 Monaten nach dem Zeitpunkt dar Entstehung der Erb-

schaft- bzw. Schénkungsteuer unentgeltlich an gine inlandische Gebistskérperschaft

oder sing inlandische Stiftung fir bestimmte, steverbeglnstigte gemeinnitzigs, mild-
tatige oder kirchliche Zwecks weﬂergegehen werden (§ 29 Abs. 1 Nr. 4 ErbSiG). Die-
5e Vergunstlgur_'.g kann jedoch nicht gewshrt werden, wenn fir die Weiiergabe ein

Spendenabzug nach § 10b EStG béansprucht wird. Darliber hinaus sind aktusl! keins
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g’ésnﬂdertan steverrechilichen Regelungen zum Erass der Erbschaft- bzw. Schen-

'kungsteuer im Zpsammenhang mit sozialen '{Migt}'v"orhaben bekannt.

Deimn Bundasgesatzgétﬁw steht es frai, innerhalb der verfassungsrechtlich gebotenen

Grenzen Regelungen zur erbschaft- bzw. schenkungsteuemechtlichen Privilegierung

.. sozialer Vermieter efinzufihren. Hierauf gerichtete politische Forderungen sind daher -

3.1

-grds. mbghich. Inwiefemn Steuererfeichterungen fiir soziale Vermieter tais'é_ichﬁch aus

Grinden des Allgemeinwohis (Wohnungsnot 0.4.) gerschtfertigt werden kiinnen,
kann an dieser Stelle nicht beurteilt werden. : - -

_ Einkﬁmmensteueri‘echtlichg Aspekie

AHgemein

" . Die Einkommensteuer ist eine Gemeinschaftssteuer, die auf das Einkommen einer

natdirichen Person erhoben wird. Das Recht der Einkommenstausr unterliegt einer
kankurrierenden Gesetzgebung des Bundes und der Lander (Art. 105 Abs. 2 GG).
Wo der Bund von seinem Recht Gebralich macht, kéinnen die Lander prinzipiell keine

© Geselze mehr arlassep (Art. 72 Abs. 1 GG). Das Aufkommen der Einkommensteusr

"steht dem Bund, den BundesiZnder und den Kemmunen gemeinsam zu (Art. 106

_ ‘Abs. 3und 5 GG). Die Verwaltungshohelt liegt bei den jeweiligen- Bundes!andarn i

3.2

Auffrag des Eundes {Art. 108 Abs. 3 GG).

Bésteu_erung von Einkiinften aus Vermietung 'u'nf.l' Ve_rpachttmg

Auch die Einktinfte aus der Vermiétung und Yerpachtung von Immebilien ubterliegen

grundsﬁtzhch der Einkommensteuer (§ 2 Abs. 1 Nr. 8iV.m. § 21 Abs. 1 Emimmmem '
steuergesetz EEtG} :

Steuerbare Einkinfte smd grundsatzhch der L]bers::huss der Einnahmen Gber die
Werbungsknsten (§ 2Abs. 2Nr. 2 EStG}. Eine sinkommensteuatrachtiich bedeutsa-
me Vermdgensnutzung ist nach der Reﬁhtspredﬁung nur dann gegeben, wenn auch

tatsdchlich die Absicht bestelt, auf Dauer gesehen, nachhaltig Uberschiisse zu erzie-

len. Liegt diese nicht vor, ist sine Tatrgiceﬂ als sog. ,Lisbhaberei” emknmmansteuer—
rechtiich irrelevant, '

Dpe_se Grunds4tze gelt'en auch itir die 'Uermiatun'g von Wohnraum. -
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. 3.2.1 Dle Einkiinfteerzielungsabsicht bei der Immobilienitberlassung

Bef einer auf Dauer angelegten Vermistungstatigkeit-ist nach Rechtsprechung des.
BFH grundsétzlich vomn Vorliegen einer Einktnfteerzielungsabsicht auszugehen. Dies
gilt nur dann nicht,_wénn besonders Umstande orler Beweisanzeichen hinzutreten,
-die gegen dis Annahme einer Einklinfteerzieiungsabsicht sprechen.® Dies ist insbe-

_ sondere der Fall, wenn eine Immobilie nur kurzfiistig oder befristet vermietet binnen
fanf Jahren wieder verkautt-oder selbst genutzt wird.™

Danehen wird auch die nicht marktgerechte, d.h. \rerbiliigte []beﬂassuhg' einer
Wchn:mmnhrha als Beweisanzeichen fUr das Fehlen der Ernkunﬁee:zseiungsabsicht
angesahﬂn m

3.2, 2 Verbilllgte Vermletung von Wﬂhnimn‘lub!]lan

~* Nach der Rechtspreshung war bis zum Veramagungszeﬁraum 2012 die EinklUnfteer-
zielung bei der verbilligten Vermietung dann gesondert-zu prifen, wenn def Mietzins
nwischen 55 und 75 % der ortsOblichen Vergleichsmiste” lag. Sofern trotz glnstiger _
Mietbedingungen eine positive Ub_e_rschussprogmse dargelegt werden konnte, wurde
dle Einkinftesrzielungsabsicht bejaht. In der Foige wareri die mit der Vermieiung zu-
-sammenhéngenden Werbungskosten fir den Vermieter in volier Hthe abziehbar, Bei
einer negativen Uberschussprognose und Mietpreisen unter 56 % der Vergleichsmie-
te war die Vermletungstatagkalt dagegen in einen entgeiltiichen und einen unentgeltli-
-chen Anteil atfzuteilen. In der Folge waren nur die auf den entgeltlichen AnteaF entfal-
lenden Werbungskosten abziehbar.'?

Seit 2012 gflt ein Mistzins i H:v. mindestens &6 % der Drlsubllchen Meraleichsmiete
“ats ~ollentgeltfich™ und berechtigt den Vermieter daher zum vollen Werbungskosten-
‘abzug. Die Einkimftesrzielungsabsicht wird dem Vermieter bel dieser Quote gesetz-
lich unterstelit. Bei Mieten, die weniger als 66 % der orts(iblichen Vergleichsmiete be-

tragen ist dagegen nur ein anteiliger Werbungekostenabzug in the des enfgeltli-

chen Nutzungsanteils maglich. {(vgl. § 21 Abs. 2 ES{G)

Dies gilt unabhangsg davon, ob an nahe Angehdérige (vgh § 15A0) oder an fremde
Dritte vermietet wird. Als orisOblich ist diejenige Miete anzusehan, die fiir nach Ar,
Lage, Grdle, Ausstatiung und Alter vergleichbare, m-::ht preisgebundene Gmnci-
“stlicke von fremden Mietern bezahit wird. "

Durch die gesetzl]ﬂhﬁ Flktmn der Entgeltlichkeit einer Venmistung ab 66 % der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete ist das Erfordernis einaf Uberschussprognose ohsolet gewor-
den. , ' B

_9 Usteil v 30,9,1897, BSIBI (1 1488, 771; BMF Schrsiben vom 08,10, 2004, BStI | 5. 033 [BFM IV C3-5 2263~ 0],
10 Vgl BRIF Schrelban wom 08,10, 2[!04 ESEBI 15833 (BFMIWC 3-5 2253 ~ 814043, Tz, 5,
1 Vgl BMF, &a.C, Tz, 11F.
12 So noch BMF a.2.0., Tz, 13, ndher zur slten Rechistaga Biimich/Sehatimosar, ESG § 21, R, 185 7
i3 DFD Koblenz vom 23 10, EL‘JDB EiN4bA-~ 51355 Kurzlnfarmahnq He. SE3_200BK 137
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3.2.3 Uerme:dung missbr&uchltcher Gestaftungen

Die Beschrankung der Abzugsfahigkeit der Werhungskosien ing 21 Abs 2 ESIG soll
inshesonders der Vermeidung rechismissbrauchlicher Gestaltungen diensn: Durch

die Geltendmachung hoher Werbungskosten bei niedrigen Einktinften kann es vor al-

lem im Bersich der Vermietung und Verpachtiung von tnmobilien du'rch entsprachen-
de Vertragsgestaltungen zu erheblichen Steuereinspamngen kommen,

Der Gesetzgeher befindet sich hier In einem Konflikt auf der einen Seite muss er
eine moglichst gerechte Besteuerung gewshrleisten, bei der die Besonderhelten je-
des Einzelfalies so gut wie méglich berlcksichtigt werden kénnen. Auf der anderen
Seite muss daftir-Sorge getragen werden, dass missbriuchliche Gestaliungen keine.

-nachieiigen Auswwkungen auf den Haushalt des Bundes, der Larider und der Kom- -

munen haban.
Die gesetzgeberische Ees‘chrankung der 0.g. 56%-Regélung des'§ 24 Abs. 2 EStG’

. auf Mietverhaitnisse zwischen Verwandten (vgl. Begriindung zum Antrag Nr. 1420 A

05127} ist grundsétzlich denkbar, Allerdings wirde die gaaelts Schiechterstellung
die_ses Personenkreises einer gesonderten verfassungsrechtiichen Rechtfarh_gung
hadiirfen. Eine derartige Konkretisierung des § 21 Abs.- 2 ESIG mosste demnach zu-

- 'néchst ein Qeeignetes_ Mittel seirt, um einen legitimen Zweck, hier wohl die Férderung

a3

giinstiger Mietverhiltnisse, zu erreichen. Ob dies tatsachlich der Fall ist.und ob die
steuietliche Benachtelligung von Mietverhélinissen unter Angehérigen unter Verweis

.auf eihe vermeintlich erhdhte Mlssbrauchsaﬂfaﬂigke:t verhaltnlsmé’lﬁig ist, rst fraglich.

-Exkurs: Kappu ngsg renze

Vertragsparteien kénnen grundsétzhch im faufenden Mietverhaitnis eine ‘Mieterhd-
hung vereinbaren. Die Obergrenze liegt dabei bei der ortsiblichen Vergleichsmiste

(§ 558 Abs, 1 Birgerlichas Gesetzhuch, BGE)}. Liegt die Miete unter der arts(blichen _
"h.fergleichsmiate; 50 dirfen die Mieiérﬁﬁhungen innerhafb von drei Jahren 20 % der
vor der Mieterhdhung bes_téhenden Bestandsmiete nicht iberschreifen (sogenannie
Kappungsgrenze, vgl. § 558 Abs. 3 BGB). Dadurch soll ein zu rascher Anstieg der

‘Mieten verhindert werden, die bislang erheblich unter der oristiblichen Verglsichsmie-

te lagen. Seit 2013 diwfen die Bundesiinder Gebiste bestimmen, in.denen die Kap-

© pungsgrenze auf 15 % abgesenkt wird, sofern die Gefahr besteht, dass s nicht mehr

genug Mietwohnungen zu angemessenan Bedingungen gibt. Von dieser Moglichkeit
hat der Freistaat Bayern in der Mietersahutzvemrdnung Gebrauch gemachf. Danach
ist u.a. im Stadigebiet der Landeshauptsiadt Minchen dle medngere Kappungsgr&n-

ze von 15 % anwendbar, © .
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Diese Regelung hat zur Folge, dass demjénigen Vermietar, der in der Vergaﬁge;nheit_
besonders glinstige Mietverhaltnisse unterhalten hat', der Abzug von Werbungskos-
ten in volter Hidhe Uber mehrers Jahre hinweg verwehrt blaiben kann, weil sine ra-

‘sche Mietpreisanpassung gesetzlich verhindert wird. -

Steflungnahme des Sozialreferates

Zu den fiinf An.tréig.e'n_ hat das Sozialreferat folgenden Textbeitrag ﬁbermit_telf:.

- Aus der mistrechtiichen Beraturigspraxis im Amt fir Wofinen und M;'graﬁ'c:n werden

immer wieder Féffe hekannl, bei denen private Venm_’etermnen und Vermiefer ofimals
nicht einen moglichst hohen Gewinn erziefen wolfen. Es gehi ihnen dabef nichi um

: die hichstmogliche Rendite, sonderm um ein n’auemaffss, gites Miefvarfiditnis, wes-

hafh sie zu sozialvertrégiichen Konditionen vermieten und dadurch unter Umstédnden
mit Problemen durch das Finanzamt rechnen milssen, Aus diesem Grund fihien sich
dicse Vermicter véranlasst, hshere Miefer zu verlangen bzw. im Erbfalf aufgrund der

- Steveriast die Immobilie veriaufen zu miissen. Dies.erfolgt dann in alfer Regel an in-

sf;fufmneﬂs Ameger thie it \fermiefungen Gewmne erz;e!en waolfen. -

a) Prefsgﬁnstrgen Mletwahnraum in Miinchen smhern 1 - faire Venmefer unter-
stiitzen: ﬁktwe Mieten bei der Erbschaﬁsfeuer ahschaffen! ' :

Bef der Sreuerbemessung wird von :::I’en Fmanzamf&m von den on‘sﬂbfrchen Markt--

rvieten fir Wohnungen verglelichbarer Art,. Lags und Ausstatiung ausgegangern. Das '

Sozialreferat unterstiitzi den Anfrag, dass bei der Erbschaft- ind Schenkungssteuer
kiinftig nicht mefhir dis oristibliche, sondern die tatséchliche Miste angesetzt wird. fn
Gebiaten mif sinem angespanntan Wohnungsmarkt- wie Miinchen - werden be-
kanntlich die hiichsten Mieten bezahit. Die im Antrag geschilderte Losung wird daher
unterstiizt, dass sich die Erbschafi- und Schenkuﬁgssfeuef an der Besfeuerung fdr.
Unfamehm&n orientieren soiffe. Das heiftf; sie berechnst sich nach den fafsdchil
chan” Misten, wobei der Erbe verpflichtst wird, das Objekt nicht zu verkaufen und die

‘Miste filr z.B. zehn Jahre unveréndert zu befassed.

b} Praisgiinstigen Mjeﬂmhnm'um in Miinchen-sichern If - faire Vermleter umnter-
stifizen: glinstige Mieten nicht durch Steuernachteife unmagnch manhanf Kein
M:efarhﬁhungszwang durch Steuergaseizef

Vanmefannnen und Viarmieter einer (Wahn -Mmimobifie sind ﬂbﬂchanveme taran inter

‘egsiert, die Aufwendungen fir ibr Mietobjekt in voller Héhe als Werbungskosten ab-

14 1|.I:l.|'Elt unter der &8 %-Grenze des § 21 Abs, 2 ESIG, g0 3.2
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zuzishen. Dies kann afferdings m;'ssh_'ngen, wann sie den Wohnraum zu verbifligten

- Konditionen vernvaten, da § 21 Abs, 2 ESIG vorschreibt, dass eine Vermietungstatig-
- keit in einen entgelilichen und einen unentgeltlichen Tell aifgeteit werden muss,

wenii die fatsdchiiche Miefe untarhalb eines Schwellenwerts von 66 % der ortsibli-

chen Miete ffagt. Dis steuerungiinstige Folge dieser Aufteilung filr die Vermieter ist,

tlass sie fhre Warbungskosten nur noch anteilig abziehen konnen (soweit sie auf den.

enifgeltiichen Teif antfaifen). : ' '

Auch hisr unferstiitzt das Soziaireferat die Antréige beider Parteien, dass diese Rege-
lung gestrichen werden soffte und dass die steuerfiche Abzugsféhigheif von Kosten
auch dann gegeben ist, waenn die Miete unter 66 % der orisiiblichen Vergleichsmiete
" lfegt. Es dait njcht sein, dass alte, oit gilnsfige Bestandsmifeten, ‘nach Auffarderting
der Finanzénter erhoht werden milssen und dadurch bezehibare Miefen versehwin- -
den. ' o

Cg) Frefsgﬁnsﬁgen fietwohnraum in Miincher sfcﬁm_ HI — faire Vermieter unfer
'§tiifzen: Erbschaft- und 5ch1=_.-nkdngﬂeu_er an soziale Misten koppein!

Das Soziafreferat erkennt ebenfalis die Auswirkungen der Erbschaftssteuer auf die
Mietersehaft und begrilt alle Mafnahmen und Vorschidge, die dieser Problematitc
. enfgegenwirken. Es unferstiifzt den Losiungsansatz, dass den Vermieterinnan und
Vermietern die Erbschafl-, und Schenkungssteuer gesenkt oder erfassen werden
kann, wenn sfe sich zu sozialen Vermistungskonzepten verpfiichten, Dazu wére ein
guter Weg, dass sie jm-Erbfall eine Verpflichtung eingehen, sich.bei ifren Mieten.
kanfiig filr einen bestimmiten Zeftraum, fwie 2.8.im vorgenanriten Anirag vorge-
'schfageh) 20 Jahre an den Regefingen der stddischen Wohnungsbaugesellschafien
-zu orientieren. ' ' ' .

Damit wére die Kappungsgrenze bei MisterhShungen auf maximal 1 & Prozent in 5
Jahren begrenzt und bei Mieterhtihungsverfangen eine Mietobergrenze von 80 Pro-
zent des akfuelten Mietspiegels festgelegf. Neuvermietungen missten mindestens 10
Frozent unter dem Mfefspfegei’ fiegeh. Damit wire beiden Mietvertragsparteien gehol-

L3

fat.!

Stellungnahme des Referates f_iir Stadtplanung und Bazordnung -

Zum Thema ;Erbschaft- und Schenkﬂngsieuer &n sc-ziafa Misten koppeln® hat das
Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung folgenden Textbeitrag Obermitielt:

Las Referat fiir Stadiplanung und Bauvordnung spricht sich grundsdaiziich fir Rege-
lungen aus, die dazu beifragen kénnen, das Wohnen in Milnchen bezahibar zu hal-
ten. Der Fokus sdfife harbef darauf gerichtef sein, dass mietddmpfende Ragelungen
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,hfchf nur iiber einen Verzicht auf Stevereinnahmen auége;;ﬁchén werden. Ziel solfte -

s vielmehr sein, dis mrhancienan Instrumenife und rechifichen Bestimmungen dar-
auf hin zu prifen, of mit dissen den Preissteigerungen bei den Grundstticken und bei
der Misten in einer Weise Einhalf geboten werden kann, dass die Mietbelasting
auch in grofien Stidten im zumutbaren Rahmen b!erbf

Das Stousrrachl kann hier fmﬁgﬂchenve;se} ein Baustein sein, jedoch nicht ftir sich
alfein betrachiel. Auch solffe grundsétziich der Ankniipfungspunkt die ortstibliche Ver-

gleichsmiste sein, da nichi tberall ein Mistspiegel existiort. Sofern hierbel eine Ver-

kndpfung der Hohe der Steusrerieichierurng mit der Hilhe der enfgangenen Mietein-
nahmen vorgesehen isi, ist sine pauschale Regelung nicht maglich. Es milsste viel
mehr gewdhrieistet werdon, dass die Steverersparnis in einem angemessenen Ver-
hiltnis zu den Verzichtarn, die dar Vermiotende leistel, steht. Filr ein faires Sysfem
milsste daher z,B. dia Hoha der Steuerreduktion im Einzelfalf abhéngiy von der akfu-
elfeh Miethohe eines Einzelobjekts, der jewelligen orfstiblichen Vergleichsmiete und

der pmgnoshz;eﬁen Mieterhihungen berechnet werder.

Bef einer pauschalen, auch kommina/ ﬁbergrerfenden Hege!ung mﬂssfen gewisse
Ungerechtighkeiten in Kauf genommen werden. Vermiatarinnen und Vermieter mit ver-
teichaweise niedrigen Mieten milssten gegebenenfalls auciiarigiistig héhere Ein-
buflen in Kauf nehmen. Auch werden Sfeveretleichterungen ohne Berdoksichtigung -

. regionaler Paremeter verstarkt in Regifoned in Anspruch genommen, die einem gerin-

. geren Preisdruck unterfiegen und in denen folglich geringere Miststeigerungen antizi-
ffert werden. Sofern die Steusrerleichterung in Jd&ﬂfrscﬁer Hdéhe fiir alfe gelten soff,
- sind. Erben fairer” Venniefer tendenziell benactieiigt, Zudem-wiirds sich die Inan-

spruchnahine der Stevererfeichterung in denjenigen Regionen, die besondersm
Preisdruck unterfiegen, weniger lohnen uid folglich voraussichlich weniger héufig in

- Anspruch genomimen werden. Besonders die Regionen mit einem angespannten

Migtmarid solitan jedoch eigentlich durch eine solche MeBnahme unterstifzt wérp‘en,“

. Steuerpolitische _Eiﬁflussnahme auf den Bundesgesatzgeber

Sowohl die Einkommensteuer als auch die Erbschaft- und Schenkungsteuer fallen
nicht in die origindre Zustéindigkeit der Kommunen, schon daber sind die Méghichkei-
ten zur Einflussnahme auf diesen Gebieten beschrinki. Der Deutsche Stédtetag ist
ein Zusammenschluss von kreisfreien und kreisangehérigen Stadten in Deutschland,

Er vertritt akiiv die kommunale Selbstverwaltung. Die Vertretung der kommunalen in-

teressen findet in beratender Form statf. Obwohi der Deutsche Stadtetag kefne Ge-
setzgebungsiriitfativé hat','_kann er dennoch Einfluss auf die Gesetzgebung nehmen,
z.B. durch enisprechende Stellungnahmen, Gespréche mit:Parlament und Regierung
sowle durch Offentlichkelfsarbeit. Dem Grunde nach bleibt die Einflussnahme durch
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den Deutsc:hen Stédt&tag prinzipiell auf Gemaindesieuarn bzw, gamamschaﬂhche
Steuern sowie origindr kemmunale Themen begrenzt,

Die Weohnungsnot in den deLtschen Stadten und Gemeu‘lden beeintrachtigt unmittel-
© bar das soziale Wobhi der Eevﬁtkerung und beriihrt mithin auch daa orrganare Autga-
ben dar Kommune Im eigensn W:rkungskre;s

7. Mdgliche Herangéherasweise '

- Soll der Weg Ober den Deutschen Stddietag genommen werden, so misste der
Oberbtirgermeister ggf. das steuerpolitische Anliegen Qber die jewefligen Gremien
des Deutschen Siddtetages einspeisen und im Prasidium des Deutschen Stidistages

- einer Beschluss herbeifiihren. in diesem Beschluss kénnté der Deutsche Stidietag

© -andig Bundesregierung, an den Bundestag und den Bundesrat appetiieren, diesbe-
ziiglich tatig zu werden. Zu beachten ist allerdings, dass in disser Hinsicht eine dirak- |
te Einflussnahme auf &in entsprecherides Gesetzgebungsvérfahren durch den Deut-
schen Stiddietag i nicht mdglich ist. Ohne den Weg Uber den Deutschan Stadtetag zu
gehen, kdnnte der Oberblrgermeister an die Bundaskanzlerin bzw. die- zustandigen
Minister auf Bundes und Landesebene In Schﬂﬁfurm heranireten

COoRRE

Die Beschiussvorlage ist mit.dem-Sozialreferat und dem Referat fir Stadtplanung und
Ba_uérdnung abgestimmt. Das Sozialreferat hat der Beschlussvoriage im Hinblick auf die
Steflungnahme des Sozialreferates unter Ziffer 4. zugestimmt. Das Referat fiir Stadtpta-
* nung und Bauordnung hat der Beschiussvoriage ebenfalls zugestimmt, jedoch Anderun-
gen angeregt (vgl. Aniage 6). Die Stadtk@mmerel nimmi diésbezﬁ_gl'lch wie foigt Stellung:

Zum ersten Aufzahlungspunkt: Die Etaﬁtratsantréige wurden inhaltlich Gbernom-
‘men. '

Zum zwsitan Aufzahlungspunkt: Der Antrag des Freistaates Bayern im Bundesrat _
vom 08.04.2019 (Drucksache 189/19), die Empfehlungen der Ausschiisse (Druck-
sache 169/1/18), sowie der entsprechendi Beschluss des Bundesrates vom
17.05.2019 liegen dieser Beschiussvorlage als Anlagen 7, 8 und 9 bei.

e Zum dritten Amah!ungspunkt Antragspunkt 3 wurde dur{:h einen Venweis auf
§21Abs. 2 EStG prazisiert. .

CZum vigrien Aufzablungspunkt Der ﬁ,nderungsmrschlag wurde nicht tibernom-
-man; auf den Antrag Nr. 14-20 f A 05127 von Herrn StR Dr. Michael Mattar, Herr
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StR Praf. Dr. Jorg-Hoffmann, Herim Stﬁ Wolfgang Zaiinhufer Frau SiRin Gabriele
Neff, Herrnn iR Thomas Ranft vom 25, 03 2018 wird verwlesen.

Das Boziakraferat und das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung haben sinen Ab-
druck dieser Vorlage erhalten. :

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung des Bezirksausschusses. nicht vorge-
sehen (vgh. Anlage 1 der, BA-Satzung}.

Der F{orreferent der Siadtkammere; Herr Prof, Dr Hans Theiss, und der venwaltungshm—
rat der Hauptabteilung |, Herr Stadtrat Horst Lischka, haben eman Abdruck der Be-
schlussvorlage erhalten. .

il. "Antrag des Referenten

1. . Der Dbarbi]rgern’i.eister wird gebeten, sich iber den Deutschen Stadtetag bel der
Bundesregierung dafiir einzusetzen, dass die steuerliche Abzugsfihigkeit von Kosten
‘auch dann gegeben ist, wenn die Miete unter 86 % der artsEihhnhen "-.f’ergiemhsmete
- liegt. :

2. Ber Dberhurgennerster wird gebeten, s;ch {iber den Deutschen Siadtetag bei der
' Bundesregierung dafir einzuseizen, dass die Etbschaft- und Schenkungﬁsteuer ge-
senkt oder erfassen werden kann, wenn sich der Vermieter zu sozialen Vermietungs-
: knnzepten verpflichtef.

3. Der Dberburgekmeister wird gebeten, sich (iber den Deutschen Stadistag b‘ei der Bun-
" desregierung dafiir einzusetzen, dass die Steuergesetze so gedndert werden, dass sie
nicht eine weitere Steigerung der Miste verursachen. Hietzu soll inshesondere § 21
‘Abs. 2 Einkommensteusrgesetz dahingshend angepasst werden, dass die Trennung
zwischen entgetficher und unenigelilicher Miete kiinftig auch dann unterbleibt, wenn
die vom Vermieter verlangte Miete nicht 66 % der nrtsubhchen Uerglemsmlete et
reicht.

' ) 4. Der Dberbﬁrgermeistér wird_géheten, sich Uber den Deuischen Stédietag bei der
" Bundesregieruny daflir einzusetzen, dass sdmtliche flir die Gestaltung von Mietprei-
sen fir Immobillen geltenden Gesetze in Einklang gebracht werden.

.5, Die Antrége Nr, 14-20 / A 04873, Nr. 14-20 / A D4974 und Nr. 14-20 /A U45T5 von
Rerm EM lfanuel Fratzl vom 11,02,2019 sind damit gaschaﬁsnrdnungsgeméﬂ &rla-
gt
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-8B Der Anirag Nr 1 4 2014 METE} von Frau St Rin Heide Rieke, Herrn StR Chﬂsttan Mﬂl-
fer, Frau StRIn Bettina Messinger, Herm StR Hans Dieter Kaptan, Frau StRin Renate
Kirzdérfer, Herrn StR Jens Réver, Frau StRin Ulrike Boesser vom 11.02, 201 9 ist da-

" mit gesche’lﬁsﬂrdnungsgemail erledigt. '

T Derﬁ.ntrag Mr. 14-20 /A 05127 von Herrn StR Dr.- Mmhaei Mattar, Herm StR Prof: Dr.
Jérg Hoffmann, Herrn StR Waolfgang Zeilnhofer, Frau StRin Gabriele Neff, Herm SR -

“Thomae-Ranft vom 25.03.2019 ist damit geschéftsordnungsgemaR erfedigt.

8. " Dieser Baschiuss unterliegf ﬁi_cht der BéschiUEsvaiIzyigékcntrolie.

[

" Der Stadtrat der Lande:shauptstadt Munchen

Beschluss - gighe Eeschlusssoiln

M

Die endguitlge Eeschfussfassung ili:uer cien Eeratungsgegensmncﬁ ablizgt der ‘u’otlver-

samrniung des Stadtrates.

:"* _Birgermeisterfin Chris.t.cph Frey.

ea. Stadfrat f ea Stadtratm ) : ’ _ Stadtké‘_tmmerer .
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V. Abdruck von I, mit Ill.
. Ober l_:iie Sfadtraténmic’:k‘nire

an das Dtrektc:-rlum Dckumentatmnsstelle
an das Revisionsamt
" an die Stadtkimmeref HA 1/4 - Steuem

-zP{

Vo Wy Stad'l':kammerm HA /4 - Steuern :
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Ahdrucks mit der begiaubigten Zweitschaitt wwri

bestatigt.

2. . An das Sorialeferat
An das Raferat fUr Stadtplanung und Eauardnung
Z. K -

Im Auftrag
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Pratsgtinstigen Mistushmran in Winckon sichar b fare Vamster
unforeiiiizan: fiktivs Misten bal derEaschafsstouol abschafonl -~ -

D Gberbrgsimslster seizt sieh Bt dsiv Dolischen Stdttetay dafrain Uss befdgl’
Erbschafiz- und Schsnkimgssteger Kinifly pichtmehr die-drtsiibliche, sonderm-die”
- tats&ERliche Mietaangasetiwind. . ' : ) :

Eegrlidung:

E gt sia-auichHin Meriehan ritich:-fBive:pfivats Vermiater; thegtnstigeRiicton varangei.
theien gehf es nicht Lamredis Hidhstmtgliche Rendite, sondsoUm el daverhafies, auies -
 Wilstverhalinis. Zahkelohs Versehinlfien-aus dem Bloueréoht Tihranjedoch dezy, dass
-~ dlesen Vermieter.das taben schwergemacht wird und sfe off zu Wistetishungen bzw.
RéhereirMisten als.eigentlich beabslchitigt, gezwuiagen werdén oderim. Brbfall aufgrund
. dar Stouerlast die immobliie-verkaufen miissan - Im Regeifali-an hstituionelie Anfeger,

- deren Fokus auf gewinnmssdiiensn Meten ledt

Eirie disser Belastingsn findet sfof in Schenkongs-nd Steysireght, 1M SehenkUngs-
Seer Eebtell faden Stousen an; bel dofer Berethnang.derinMinchern tigschdgrs hong
Werf der fmimoebife; did opstibliciis unbg picht die tafsdehliche Wietg und das.
Weststelgerungspiotentsl der Tmimobliie eiibezagen werded, PieEtber Salien Sich 210
 hohert Steuerfordeturigen gegendiber, die-sie aus den Misten nicht bedienen:kinusn, fry-
diar Polge.mifjssen sf sich versefitiden und-zur Bedienung-der Verbibdiichkelten die
Mlsten érhdhenoder ste verkauten die mmabilen, Bies wird regelmaniy-an Tnsttutionalie
Artegerarfolgen, diewisdenin gewinnérentions Misteh Vatlangemwerden, - -

' .EEné-'_Tuﬁerﬁg'karﬁﬁ*?ﬁiéﬂfwﬁééi‘éhéﬂi-fﬁgs.ngTé_hi' dle-Ervsthats- Uid SchEhkangseteusran
- derBesteuerung fe Untsrnshinen offertlert. Das heiRt, sle berectinetsich.nach den

“die: Miste fiirz.B: zehn dahee unverdndert zu belasseh.,

- Bel disger Losung geht asmicht v Steuergeschenke.an vermeiniiche Mi’iﬂqﬁﬁraa Eg geiit
darin; falre- Vernfieter nitht:Uberxias Steustrechitzd Bestialen dondefsig 2z - -
untersfiitzen, bazahibarepWohntaum fn Minthers zi ethallen. ~ ° S

Manul Pietzl; Stadfat. « ’
Fraktfonsvaraitzendsr
- 2 Biitgsfigister

' T . . . gifte 1 bt 1
TR, SacHpbsy, Py FO06T 6B aou-Rakfon@hnietichen A8, ilesiiiatials-riugichog.gbm

— '
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Ratious T T ANTRAG
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prétsgtinoligen fTwonnaum i Miinshen sichem [~ fairo Vermitor

unterstijtzer Fihatipe Misten nichi-durch Slaternaehtsils unmdghich
RGN S - S

Der Obetbtirgenmeister _sé_i_zl--sfmfﬁhér den Deutéchen Stadtetay cafér i, :-éﬁs'ﬁ:.die_ _
stetieniche AbzugsTahlghalt von Kosteh atch danft gegeben it wern-die Misteunteres.
Prozentderorisiblichen Vargleighsiilate fiegt,. - ‘ o

| pegrindung.

Esgibt sig auchn Manchen reck faire private Vatirietor, 8 grinstigeifielen verlangen.
[hifert geht ed nichtwh die Fischstinogiichs Rendife, soridem um &in Haverhafies, gites
Mhetverhdinis. Zahivetohg Yorschriften Aus dary Stouslrecht fuhred jedech daau; 4ass.
dieser Vorriatem das Leban schwer gentacht wifd und sié oft za Mieternohungen baw,
fishersn Mleten sis eigentiiche beapsichilgl, gezwurigsnwarden adar Erifall-aufgrund
* der Steuerinst die-limobilie verksufermisser— i Regelfallan insHiutionsis Afleger
©. derar; Fokug aufgewinpmesimibiten Mieeriegt -~ - - - 0 A7
Eins:dleser orsehrlten besagt, dass Vatrister hre Kostreichi mebr baw. nur noeh
anteiliy- stetieriich galtent wachan kbrner, wer die Viammmiste uriter 85 Prozentder
orietblichen vergielchamiate Hagt. YWei sehrglinsHg varmietet, zahit alsometir Steuar:

| Eﬂgée' R-ragéiun‘g écﬂité gestﬂﬁhen' Euéﬂ:l__erj, _ _ )
-'*-E_e'i_sdlg_sgﬁ r 1 $sutig-bshiteb tlehtum Stetergedchanke an-vermeintiche-Milllonare, Fs:peht

dartn, falre Vermister nieht dber das Steyerrecht zd bestiafan; sondem-sizz
' urjr_’fsrgtmzam ‘hbzabtbaren Wohhwatig I Mbrcher zirerhaltel. o

Manuel Protat, Stadtrat
Fraktionsvorsitzenger
2, Blrgermgister

L ) ol Sate 't sror 1
_ . CAUFraidion, Rathaus, Mekskplete i 30391 Miinehsh . :
Telk 233-12850, Fai 201 3168, ltsm‘fmlﬁhh@m&_&ﬁthﬁn.éa!Ew.gau*mmﬁuﬂnugmﬂmmﬁ!
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Brefsgiinstigen Mishvohivaind in Mntfiun siotenm - fde Vermister
v yntetetizeil: Erbsehatte-uad Schenkungesteusr o sozidle Misten
koppeln! - o .

Der Cberbiwgermalster setzt sich thetden Dewtschen Siidtetag dafli ai, dassdle

. Erbsehafts- und Schenkungssteuer gesenk oter effgsssn worden Kamd, wernrsichdsr
“Vormieterzt sozidlar Yenmletienzepter verpilickiel, Hier kSnfenrz8, dieRegelungert-
grelien; die bel den stidiischen Wehriungskaugesélischafién geften, L

E’a&grﬂﬁﬁuﬁg:

s glbt sie, sy ir Mincheh noch: falre privats Vermietery dié gbnistios Mielef verlangert,
[hren gebt e nicht ufn dis. hachstmbgliche Rendlte, sondsrn witi sin daverhaites; gites
Mletverhatnis, Zahirelche Verschiifien atls defn Steusiiedrtiilrsniedoch gz, dass

- diesen:Vemraiatern dag Lehan Schiwer gamasiit wird und se oftzy Wietediohungstibzw,
‘hiheren Misterr als elgentich boabsichtigh, aoewmayeh waeider-oderiin Exbfall aufgrung
der Stesreriast die mobiile veiilien nitsserd — I Regelfall an insftufionelle Anieger,
deran Eolus: auf gewlmmmaxiarten Mlsten feat. . -~ A ,

Eite {8sum mnf_xta dgﬁn.l}e_gemgdas;s et Viermister 'im:-E;cbfﬂ_i verphicen, 6 Mie’ten .
kimftlg ftir einen bestinimten Zeftratim, 2,820 dafite, andenRegelungen der siidiischen.
‘Wohhungsbaugessllschaften origntieren. : S

Dyt wiirs die. Kappungsgrenze befiieteshungen-aul waxinal 10-Rrozent in S-Jatren
begrenzt und el Misterhohurngsverldngén sine Mistthérgrenze ven8l Prozentdes
aiiuetien Mietspiegels festuslegh, Neuvermietungar miissten: mindestatis 10-Prozsnt Unter
dem Mistspicgel lagen. ~ - : R

el R m et T e T D T

. Beldiessr Lr:‘.esurig- geht as nichit wn Steue@&sﬁh_&ﬁkﬁ an‘-ﬁ.‘re_rmeiﬂﬂiﬁhé_;hﬁl{iéﬁﬁ[’é; Es geiht
darii, faire Vermieder nicht Ober das Steusrreshtzu-hestrafen, sonderi siezu -
unterstitzen, hezahibaren Wehnraurm it Mrichen Zu sihalten, ‘o

Manugl Pretrt Stadirat I
Fraltitnsvorsifzendsr - R S ?
2. Blrgermelster

. Lo - g wnd
. ' C3U-Frixtlon, Ratheur, Marenplatz 8, 80334 bgnelisn -~ . -
Tel, 23892650, Fax 267 2768, cau-infiglioh @ryenchene; wivicosu-rathars-rursnahaf.oom
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Miirchen, 11.02.2018

: Kein-MEetgrhfﬁ-hungsﬂaﬁg durch Steuergesetze

. Besuchsansedelf: Reshaus, BOF3] plneher .

" BMail spdaithaveg musnehan de

Antray

Der Oberbtirgermeisier wird gebeien, sich beim Deuischen Stédtetag dailir einz'useizén, dass die .
Steuergesetza so gedndert werden, dass sie nicht elne weiters Steigerung der Mieten varursachen.

Hierzu soil inshesonders § 21 Abs. 2 Efnkqmmensstauergeset?_.daﬁingeh_and angepésstwertﬁen. -
dass die Trenmung zwischen snigelilicher und uhenigetlicher Miete kindia auch danr umerhleibi,
werwn dle vorn Vermieter verfangte Miste nicht 86 % der orisiiblichen Vergleichsmigte ereichi.

Begrﬂndung

Seit ausnatimsios alle varmueter‘-‘mnen §5 % der artsiblichen Vergle:chamaete yerangan mtlssen um
steuerliche Nachteile zu vermelden, kommt es zunahmend zu ~ frmiffeh durch das
Efrkommenssieueresetz erzwungenen — Mieterhthungen, in Gebieten mit elnem angespanniern
Wohrmngsmarkt und einer exorbitanten Misteniwickiung stelgen auch durch die untaugiichen
Betrachtungszeliiruma von nach vier Jahren die Mistspiegel und tie ortstibiichen Vergleichsimieten.
Altg, oft giinstige Bestandsmisten miissen nach Auffordenung der Finanzamier erhéht werden.
Dadurch verschwinden bezahlbare Mieten, auch fiir Werkswohnungen® von MietarbeHer*nnert.

gez. : L
Heide Rieke - Renate Kiirzdtfer
Christlan Miller <. Jens Réver
Betiina Messinger ~ Uirke Bopsser
Hans Dieter Kaplan

Stactratsmitglieder

MiinehenSPED Smdirabsfrakion
Postonzchrifl:  * Rethows, BO213 Minchen

Tal Q892337 24 57 Fam 0E9- 23374599

Wi, speHolhousmuenchen de
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‘Herm :

Oberbllrgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

- 25.03.2019

. Antrag : _ .
‘Vorschrifien fiir die Gestaltung von Mietprelsen fiir immobilien
sind in Einklang zu bringen - o '

Der Stadtrat moge beschlieflen: _ ' o

Dér Obarbirgermeister wird gebeten, sich Ober den Deutschen Stidtetag bei der
Bundesregierung dafir elnsetzen, dass samtliche fur.die Gestalfung von Migtpreisen fur
Immobhilien geitenden Gesetze in Einklang gebracht werdsn, L . ’

- Begriindundg: - ' L .
Auf der einen Seite steht das Einkommensteuergesetz (ESIG).
Gem. § 21 Abs. 2 Satz 1 EStG sind die Kosten i Zusammenhang mit einer Wohnung nur
dann volt abzugsfahig, wenn die Miate mindestens 56% der ortsfiblichen Miete betragt. Dies
gilt villig unabhéngig davon; warum Wohnraum glinstiger (berlassen wird. Es kann sich z.B.
um einen alten Mietvertrag handein, bei dem ein sozial eingestelter Vermieter lange keine
Mieterhohung mehr veriangt hat. Dafir wird der Vermieter dann steuerlich hestraft, wenn'die

Miete unter 66% der orisOblichen Miete fallt, da diese ja bekanntlich jahriich stark ansteigt.

- Auf der anderen Seite steht die sogenannte Kappungsgrenze. - S
In einer Anderung des bestehenden Mietrechis verabschiedete die Bundesregierung am
01. Mai 2013 bereits ein erstes Gesetz, das eine Kappungsobergrenze von fiinfzehn Prozent
innerhald dreier Jahre vorsisht. L : '
Dias kann fOr einan Vermieter bedeuten, dass er.gar nicht die Erhohung der Miste
durchfishren kahn, die iim gleichzeitig das ESIG auferlegt, um nicht steuerliche MNachteile in
. Kauf nehmen 7u missen.-. . ' L - L
Es ist dringend edorderlich, sémfliiche Verschriften, far die Gestaltung von Mieipreisen for
Immabilien, in Einklang zu bringen. Es kann nicht sein, dass Vermieter fir soziale Mieten
bestraft werdsn und dase Ihnen steuerliche Nachielle auferlegt werden fir zu niedrige”
Misten, die sie nicht im steuerlich verlangten Maf erhdhen dirfen. - _ :
* Eine Méglichkeit wére z.B., die Erfordeimis der Misthche von 66% ausschlieRiich bei der
‘Vermietung an Angehorige 1.8.v. § 15 AO (2.B. Kinder, Neffen etc.} zu fordern. Dannware
_eine gunstige Vermietung an frennde Personen ohne steuerfiche Nachteile moglich.

. Gez.. | T ' Gez.

Err. Michae! Maitar . o Cabrigle Neff
Fraktionsvorsitzender . : Steltv. Fraktionsvorsitzends
Gez. . . ‘ Gez. -

Prof. Dr, Jérg Hoffmann : Thomas Ranfi

Stadirat _  Stadtrat

Gez. ' '

Wolfgang Zeilnhoter
- Stadirat
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Datum: 23.05.2019 - - - Referat fiir Stadip} aﬂung
' o - Und Baordnung -

Telgfax 0233 - ’ ' :

) Mrizemhnung der Eeschlussvnrlage 711 den Etadtratsantragen Nr. 14-26/4004973 bls Nr.
14-20/A004875 von Herm BM Manual Pretzl vom 11.02.2019 sowie N, N 14-2D!Aﬂ512?

von Harr StR pr. Michaa] Mattsr U 3. VoIt 25 03.2019 -

Mit 1 Anfage* (Zaﬁungsamkel Munc:hner Merkur vom ED 05. 2!]19}

An die Stadtkammerm SI{A-H& 142

Die 0. g. Bes.d‘tfuésvéﬁage wird milgezeichhei.l

o .Wrr regarq aber fulgende ﬁndamngen an.

. I Faz1t ware ging zuaammenfassanda Bewenung der UE!’EE:hIEI:!EﬂE:‘E
Stadtratsanirige, in der dle- Sleliungnahmen der verschiédenen Referale mtegﬁEﬁ
werdan und dle U einer gemeinsarmen: Empfehlung I{c:mmt hitfreich. )

- Laut dem Ze;mngsa;ﬁkel ifm Munchner Meﬂ(ur vom 20.056.18 g‘btas lne bayan’sch&
. Bundesrafsinitiative zur Enﬂasiung von billigem: Weohnraum, die in Richtung der -
. Stadtratsentrige geht. Wirregen an, diese zu thematrmeren Lind ggf d[B
- Antragspunkte’! unr.f 2 entsprechend AnzZUDASSen. _

) Eﬁer Antragspunkt 3 solite wie im Ongmalanfrag durch einen Verwsis ﬂuf§ 21 ﬂbg 2
- i:mkammenssieuergeseiz prazsmert werden. .

~—D&EHHiEHQS_PUﬁkf 4. IEM-:-E«SU urlprazrse gefassfvdass B S0. rm:ht beschEns%n werdﬂﬂ R
kann. W1r ref.Ien anf den, Punkt entweder zu praris.taren oder zul streichen. © © SR
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Bundesrat S Dru.cksac:he”' . 169”9

- 09.04.19

L Antrag

des Frerstaates Bayarn

'Entschheﬂung des Bundesrates zur steuerhc:hen Ent[astung'

verbilligter Wohnraumuherlassungen

Der Bayerische Ministerprasident : o © Miinchen, 9. April 2019

An .cieﬁ |

Prisidenten dcq Bundesrates -
Herm Ministerpriisidenten
BPanicl Gimther

3 éﬁr géchmr Herr Prﬁsidéﬂt,

gemif dem Beschluss df:r Bayanschcn Stmtsregiemng wm:l die als Aﬂiaga

bﬂlgeﬁlgta :

Entschheflung des Huﬂdﬁ'ﬂ’ﬂtﬂb zur steuarhchcn Enﬂa,slung vf:zbﬂhgbf:r
Wc:lmraumubeﬂassungcn ' :

mit dern Aﬂtrag ﬁbcrnﬁtﬁélﬁ dass dex Bundes:rat diese fassen mﬁga.

Es wird gebaten die lea;-:e geméh § 36 Abqatz 2 {:TD BR. auf die ngesardnung
der 976. Sifzung am 12, Apnil 2019 zn sewen. 1111:1 anschlieflend den ?ustdﬁdlgeﬂ
Aus E{:hu:-.sml zur Berating zuziweisen, :

- Mit freandlicheén GrétBen

D_r. Markus Sader

, Wardeh: '-!lnﬂrlns:r\zqgn; WVedag SmbdE, PosEach 10 DEEA Seads Esin
" Telehon {02 21) 97 66 BS 40, Fax (02 21) §7 53 83 41, wwwr begtHt-prsctre. de
: PSEN DT
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3. Warﬁergehend hélt es der Eiundesrat fiir erfordertich, verbsihgaa Wohnraumubar— :
]assungen auch jensarts einer Nrchtaufgnﬂfsgrenze steuar]!c:h Zu ent[astEn Hierzu
’ so[fte bis zu einem beshmmteﬂ Bruﬁc-!c:hn des Arbeimehmers die Moglmhkeﬁ e;- |

-ner Pauschalvensteuerung gaschaﬁen werden wie sie bereits heute fur die un- -
entgeltiiche pder verbllhgte Uberassung arheﬁstaghcher Mahlzstten gitt. Die pau-
schale [ ohnsteuer witrde dann yom Arbertgeber getragan 50 dass der Mettomhn

' des Arbeﬁnehmers rucht gemmderﬁ WIrd ' -

4, Steuerfiche 1HQ"Dr's'L:hrit’tezn kﬁnnan bézahibarem '-Wohnraum auch auf dem freiéﬁ :
o Wahnungsmarkt entgegenstehan Betmﬁ’en sind insbesonders Falle Iang;ahngar '
Mietverhélinisse, bei dehen Vermieter tibaf einen langeren Zettraum h|nweg .

' M|eterhbhungsputenzlaie n:r:ht Gder nicht vollstandig ausgeschapﬁ haben Unter-
schreifet die tatsachiiche Mlete 66 Prczent der Dﬁsubhi;hen Markimiete, kann
nach geftendsr Rechtslage der Vem‘a:eter s&ine Werbungskosten nur noch Eﬂ‘l&]—
lig steuerllt:h geliend machen Der Bundesrat hélt es grundsatzlich firr sinnvoll,
an einer Te:!entgelﬂichkeltsgrenza fas’[zuhaiten Angesichis regmnal sehr dyna-
mischer. Mreiprementmcktungen erscheint mehr £ Flexdbiitat angazagt Vermieter,

" . die sich Giber Jahre htnweg mit Mfeterhuhungen zurﬂckgehaiten habraﬂ solien
nicht durch einen nur nnch I}eschrankten Werbungskosten~ bzw. Betnebsauss;& o

benabzug zusétzlich steuerin::h belastet wen:[en Aus Slcht des Bundesrates sall-

te daher die Grenze zur Teuentgeithchkent von derzeut 56 F’mzent auf SEJ szent SEIE

_ ' abges&nkt werden

- o Der Eundesrat fordert die Bundesregmmng auf, die aufgezmgten Ma&nahmen _

Zur sfeuer!mhen Eﬂtiﬂstung verb;lltgter thﬂraummaﬂnahmen im Rahmen des
nac:hsten Steuergesetgebungsverfahrens aufzugreﬁen und so die steuerhchen
: Rahmenbedmgungen bet Wohnraumfjbedassung unter dem Srifichen Marktm—

. veau Zielgenau zi verbessern,
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Zi Punkt .-der 9??" Sﬁzung des Bundesrates am 1?’ (WEH 2[}19

,Entschfieﬂung des Bundesrates Zur steuerilchen Entlastung
- .verbilligter Wohnraumuberlassungen

- Antrag des Freistaates Bayern =

1. Der Reuhtsau-sschussﬁ :
'_dﬁr W}rtschaftsausschﬂss and
" der Ausschuss Hir Stadtebau, Wuhnung&wesen und Raumnrrinung

o empfchlen:dmn Bundesrat, die bntsahh;iiung 2n fasgen. o

2: De: federfhhrﬁndﬂ hnamauwchuss

ernpﬁehit dem Bundcsrat die Entsch]mﬁung nicht zu fassen. -

Wertieh: 'El.m.dr:nnu:'-gw Werlag GinbH, Poettach 10 05 34, S044E Kiln
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Beschluss
des _Eu ndesrates -

'.Entschilellung des Bundasrates Zur steuerllchen Entlastung_.:
_ verh:lhgter Wchnraumuherlassungen :

Der Bunciesrat hat in seinér 977. ‘%Itmmg am 17 Mm 2019 - beschlossen, :
chf:. Entauhll&ﬁung nicht ?ufa,ssan
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