Far alle Steuerpflichtigen

Neue Vorschriften beim Abzug von Ver-
lusten aus Vermietung und Verpac htung

Bei den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung ist bei einer auf
Dauer angelegten Vermietungstatigkeit grundsatzlich ohne weitere
Prufung vom Vorliegen der Einkunftserzielungsabsicht auszugehen. Hat
sich ein Steuerpflichtiger dagegen nur fur eine voribergehende Vermie-
tung entschieden, wie es regelmalig bei der Beteiligung an einem Miet-
kaufmodell oder bei der Beteiligung an einem Bauherrenmodell mit Ruck-
kaufsangebot oder Verkaufsgarantie der Fall ist, so stellt dies ein gegen
die Einkunftserzielungsabsicht sprechendes Beweisanzeichen dar, wenn
voraussichtlich Werbungskostentberschisse erzielt werden. Gleiches gilt,
wenn sich der Steuerpflichtige bei der Anschaffung oder Herstellung einer
Immobilie noch nicht endgultig entschieden hat, ob er das Grun d-
stuck langfristig vermieten will. Beweisanzeichen hierfir kénnen z.B.
der Abschluss eines Zeitmietvertrags, die Vereinbarung einer kurzen
Fremdfinanzierung oder die Kindigung eines bestehenden Mietverhéltnis-

ses sein.

Ein gegen die Einkunftserzielungsabsicht sprechendes Beweisanzeichen
liegt auch dann vor, wenn der Steuerpflichtige eine Immobilie oder den
Anteil eines Immobilienfonds innerhalb von funf Jahren seit der An-
schaffung oder Herstellung verauf3ert und innerhalb dieser Zeit nur
einen Werbungskostentberschuss erzielt. Je kirzer der Abstand zwischen
der Anschaffung oder Errichtung des Objekts und der nachfolgenden Ver-
aulerung oder Selbstnutzung ist, umso mehr spricht dies gegen eine auf
Dauer angelegte Vermietungstatigkeit und far eine von vornherein beste-

hende VerdufRerungs- oder Selbstnutzungsabsicht.

Die Beweislast fur das Vorliegen der Einkunftserzielungsabsicht tragt der
Steuerpflichtige. Er kann die gegen die Einkunftserzielungsabsicht spre-
chenden Beweisanzeichen erschuttern, indem er Umstande schlissig
darlegt, die daflr sprechen, dass er den Entschluss zur Veraufl} e-

rung oder Selbstnutzung erst nachtraglich gefasst hat .



Stellt sich das Fehlen der Einkunftserzielungsabsicht erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt heraus, kommt nach Auffassung der Finanzverwaltung
auch eine Anderung bestandskraftiger Steuerbescheide nach § 173 Abs.1
Nr.1 AO in Betracht.

Verbilligte Uberlassung einer Wohnung

Bei der verbilligten Uberlassung einer Wohnung an Angehérige oder

fremde Dritte gelten folgende Besonderheiten:

» Bei einer langfristigen Vermietung ist grundsatzlich vom Vorliegen der
Einkunftserzielungsabsicht auszugehen, wenn das Entgelt mindestens

75% der ortsublichen Marktmiete betragt.

* Betragt das Entgelt zwischen 56% und 74% der ortsublichen Markt-
miete, so muss die Einkunftserzielungsabsicht anhand einer TotalUber-
schussprognose Uberprift werden. Fuhrt die Totallberschussprognose zu
positiven Ergebnissen, sind die mit der verbilligten Vermietung zusam-
menhangenden Werbungskosten in voller Hohe abziehbar. Ist die Uber-
schussprognose negativ, muss die Vermietungstatigkeit in einem entgelt-
lichen und einen unentgeltlichen Teil aufgeteilt werden. Nur die anteilig
auf den entgeltlichen Teil entfallenden Werbungskosten durfen dann ab-

gesetzt werden.

« Bei Uberlassung eines Mietobjekts zu einem Entgelt, das unter 56%
der ortsublichen Marktmiete liegt, ist die Nutzungsuberlassung generell in
einen entgeltlichen und in einen unentgeltlichen Teil aufzuteilen. Die Auf-
wendungen durfen auch in diesem Fall nur insoweit abgesetzt werden, als

sie auf den entgeltlichen Teil entfallen.

Vermietung einer Ferienwo hnung

Bei der Vermietung einer Ferienwohnung gelten folgende Besonderhei-

ten:
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« Bei einer ausschliel3lich an wechselnde Feriengaste vermieteten
Ferienwohnung ist ohne weitere Prufung von der Einkunftserzielungs-
absicht des Steuerpflichtigen auszugehen. Eine ausschliel3lich vermietete
Ferienwohnung liegt auch dann vor, wenn der Steuerpflichtige in der Fe-
rienwohnung zu Reinigungs- und Wartungsarbeiten, zur Schlusselliberga-

be usw. kurzfristig wohnt.

* Wird eine Ferienwohnung zeitweise vermietet und zeitweise selbst
genutzt, muss die Einkunftserzielungsabsicht gepruft werden. Der Steu-
erpflichtige muss dann die Umstande vortragen, aufgrund derer ein To-
taliiberschuss erwartet werden kann. Lasst sich der Umfang der Selbst-
nutzung nicht aufklaren, ist davon auszugehen, dass die Aufwendungen
far die Ferienwohnung zu je 50% der Selbstnutzung und der Vermietung

zuzuordnen sind.

Einkunftserzielungsabsicht bei leer st ehenden Immobilien

Bei einer leer stehenden Wohnung kann die Einkunftserzielungsabsicht
schon vor Abschluss eines Mietvertrags vorliegen. Dementsprechend dur-
fen bereits vor dem Anfall von Einnahmen Aufwendungen als vorab ent-
standene Werbungskosten abgezogen werden, sofern anhand objektiver
Umstande festgestellt werden kann, dass der Steuerpflichtige den Ent-

schluss zur dauerhaften Vermietung endgu Itig gefasst hat.

Steht eine Wohnung nach einer auf Dauer angelegten Vermietung leer,
sind Aufwendungen als Werbungskosten so lange abziehbar, bis der
Steuerpflichtige den Entschluss, mit dieser Wohnung Einklnfte zu erzie-
len, aufgegeben hat. Solange sich der Steuerpflichtige e rnsthaft und
nachhaltig um eine Vermietung bemuht, z.B. durch fortgesetzte
Zeitungsinserate, liegt weiterhin Einkunftserzielungsabsicht vor.
Das gilt selbst dann, wenn der Steuerpflichtige die Immobilie nach einer
mehrjéahrigen Erfolglosigkeit der Vermietungsbemuhungen zugleich zum

Verkauf anbietet.
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Besonderheiten bei Personengesellschaften

Bei einer Personengesellschaft mit Einkiinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung muss die Einkunftserzielungsabsicht sowohl auf der Eb e-
ne der Gesellschaft als auch auf der Ebene des einzelnen Gesell-
schafters gegeben sein. Den einzelnen Gesellschaftern kénnen keine
Verluste zugerechnet werden, wenn auf Gesellschaftsebene keine Ein-
kunftserzielungsabsicht besteht. Liegt dagegen auf der Gesellschaftsebe-
ne Einkunftserzielungsabsicht vor, kann die Einkunftserzielungsabsicht
eines Gesellschafters gleichwohl zweifelhaft sein, z.B. wenn sich der Ge-

sellschafter nur kurzfristig an der Personengesellschaft beteiligt hat.

Wenn es sich bei der Personengesellschaft um eine Verlustzuwei-
sungsgesellschaft handelt, liegt die Einkunftserzielungsabsicht jedoch
i.d.R. erst von dem Zeitpunkt an vor, ab dem nach dem Urteil eines or-
dentlichen Kaufmanns mit groRer Wahrscheinlichkeit ein TotaluUberschuss

erzielt werden kann.

Ermittlung des Totalli berschusses

Wenn Beweisanzeichen gegen das Vorliegen der Einkunftserzielungsab-
sicht sprechen, ist bei der Uberschussprognose nach folgenden Grundsat-

zen zu verfahren:

» Fur die Prognose ist nicht auf die Dauer der Nutzungsmoglichkeit des
Geb&udes, sondern auf die voraussichtliche Dauer der Nutzung durch den
Nutzenden inkl. seiner Erben abzustellen. Der Prognosezeitraum um-
fasst in solchen Fallen - sofern nicht von einer zeitlich befristeten Ver-

mietung auszugehen ist - einen Zeitraum von 30 Jahren (1).

» Bei der Ermittlung des Totalliberschusses ist von den Ergebnissen aus-
zugehen, die sich nach den einkommensteuerrechtlichen Vorschriften
voraussichtlich ergeben werden. Private Veraulierungsgewinne sind nicht
in die Prognose einzubeziehen, und zwar unabhangig davon, ob sie der

Besteuerung unterliegen.
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« Bei der Uberprifung des Totaltiberschusses ist hinsichtlich der Gebau-
deabschreibung die lineare Abschreibung nach 8 7 Abs.4 EStG anzu-
setzen. Sonderabschreibungen und erhohte Absetzungen werden bei der
Uberschussprognose nicht beriicksichtigt, vorausgesetzt dass es sich um

eine unbefristete Vermietung handelt.

* Die im Prognosezeitraum zu erwartenden Einnahmen und Ausgaben

sind i.d.R. aufgrund der Vergangenheitswerte zu schétzen.

» Wegen der Unsicherheitsfaktoren, denen eine Prognose uber einen
Zeitraum von bis zu 30 Jahren unterliegt, ist bei der Gesamtsumme der
geschatzten Einnahmen ein Sicherheitszuschlag von 10% und bei der Ge-
samtsumme der geschatzten Werbungskosten ein Sicherheitsabschlag

von 10% vorzunehmen.

Soweit die Anwendung dieses BMF-Schreibens bei geschlossenen
Immobilienfonds zu einer Verscharfung der Besteuerung fuhrt, sind die
neuen Grundséatze nur anzuwenden, wenn der Aul3envertrieb der Fonds-

anteile nach dem 7.0ktober 2004 begonnen hat.

BMF-Schreiben v. 8.10.04 (IV C 3-S 2253-91/04) in Der Betrieb 2004
S.2237.
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FUr Eigenheimbesitzer

FortfUhrung der Eigenheimzulage nach
dem Tod des Ehegatten

Nach 8§ 6 Abs.2 Satze 3+4 EigZulG in der Fassung des Haushaltsbegleit-
gesetzes 2004 kann der Uberlebende Ehegatte die Eigenheimzulage fur
den infolge eines Erbfalls hinzuerworbenen Immobilienanteil jetzt auch
dann in der bisherigen Hohe weiterfihren, wenn bei ihm bereits Objekt-
verbrauch eingetreten ist. Diese gesetzliche Neuregelung ist ruckwirkend
fur Todesfélle bis zum 31.Dezember 2003 anzuwenden, und zwar unab-
hé&ngig davon, ob die Aufhebung der Eigenheimzulage inzwischen wegen
des durch den Tod des Ehegatten eingetretenen Objektverbrauchs be-
standskraftig geworden ist. Insoweit kann in allen Altfallen eine Neufest-
setzung der Eigenheimzulage mit Wirkung ab dem auf das Todesjahr fol-

genden Kalenderjahr durchgefuhrt werden.

AulBerdem ist diese Neuregelung entsprechend anzuwenden, wenn der
Uberlebende Ehegatte bereits Alleineigentiimer des Objekts ist. Denn mit
dem neu eingefugten Satz 4 soll vermieden werden, dass die Eigenheim-

zulage auf Grund des Todes des Ehegatten wegfalit.

OFD Miunchen/Nurnberg v. 17.8.04 (EZ 1200-3 St 41) in Finanz-
Rundschau 2004 S.1129.
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FUr Eheleute und Lebensgemeinschaften

Steuerfreie Zuwendungen nutzen

Bei Eheleuten, die im Guterstand der Zugewinngemeinschaft oder Gu-
tertrennung leben, besitzt jeder Ehegatte eigenes Vermoégen. Wenn der
Vermogenszuwachs wahrend der Ehe im Wesentlichen bei einem Partner
stattfindet, stellt sich die Frage, wie ein Ausgleich zwischen den Eheleu-
ten gestaltet werden kann, ohne dass Schenkungsteuer anféllt. Zu die-

sem Zweck kdnnen u.a. folgende Strategien genutzt werden:

= Durch einen Anstellungsvertrag, durch Grindung eines Betriebs
fur den Partner oder durch &hnliche MalRhahmen kdnnen Einkinfte ver-
lagert werden, ohne dass Schenkungsteuer anféallt. Haufig werden auf
diese Weise auch Ertragsteuern gespart. Insbesondere die Gewerbesteu-
er kann durch mehrfache Nutzung des Freibetrags wesentlich reduziert

werden.

= Ubliche Gelegenheitsgeschenke bleiben nach § 13 Abs.1 Nr.14
ErbStG schenkungsteuerfrei. Da das Gesetz keine Wertgrenze enthélt,
werden in den Kommentaren zum Erbschaftsteuergesetz unterschiedliche
Betrage genannt, bis zu denen ,(bliche””Gelegenheitsgeschenke steuer-
frei zugewandt werden kdnnen. Die Grenzwerte schwanken zwischen

1.500 und 40.000 €

= Der Freibetrag fur Schenkungen an den Ehegatten in Hohe von
307.000 €, der alle 10 Jahre erneut zur Verfugung steht, kann fur Ver-
mogensiubertragungen genutzt werden (8 16 ErbStG).

= Durch die Zuwendung von bebauten Grundstiucken, die bei der
Schenkungsteuer derzeit nur mit ca. 50% ihres Wertes angesetzt wer-
den, kdnnen im Rahmen des Freibetrags von 307.000 € alle 10 Jahre
mehr als 500.000 € steuerfrei an den anderen Ehegatten Ubertragen

werden.
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= Werden Immobilien in Form von Betriebsvermogen verschenkt,
kdnnen Vermdgenswerte in unbegrenzter Hohe zugewandt werden, ohne
dass Schenkungsteuer anfallt, vorausgesetzt dass die Immobilien mit ca.

50% Schulden belastet sind.

= Wenn eine Ehe bereits langere Zeit besteht, kann der schenkung-
steuerfreie Zugewinnausgleich durch einen (vorubergehenden) Uber-

gang zum Guterstand der Glutertrennung vorzeitig vollzogen werden.

= Bei der Ubertragung eines bebauten Grundstiicks zwischen Eheleuten
muss 8 13 Abs.1 Nr.4a ErbStG beachtet werden. Eine solche Zuwendung
ist zu Lebzeiten steuerfrei, wenn ein Ehegatte dem anderen Ehegat-
ten im Rahmen einer Schenkung das Eigentum oder Miteigentum
an einem im Inland belegenen, zu eigenen Wohnzwecken genutz-
ten Einfamilienhaus oder einer Eigentumswohnung ubertragt. Das
Gleiche gilt, wenn ein Ehegatte den anderen Ehegatten von Verpflichtun-
gen im Zusammenhang mit der Anschaffung oder Herstellung eines Fami-
lienwohnheims freistellt, indem er z.B. Bankdarlehen tilgt oder Rechnun-

gen von Handwerkern bezahit.

Auch wiederholte Zuwendungen an den Ehegatten i.V.m. einem Famili-
enwohnheim sind derzeit erbschaftsteuerfrei, da das Gesetz weder eine
Betragsgrenze noch einen der Eigenheimfdrderung vergleichbaren Ob-
jektverbrauch kennt (Abschn.43 ErbStR).

Ehegatten und Lebensgemeinschaften sollten mdglichst vermeiden, Gel-
der an den anderen Partner zu Uberweisen oder dem anderen Partner
dadurch Geld zuzuwenden, dass ein gemeinsames Bankkonto durch Ein-
zahlungen nur eines Partners gespeist wird. Solche Transaktionen kann
ein AulRenprufer noch nach vielen Jahren dazu nutzen, Schenkungsteuer
festzusetzen, da bei der Schenkungsteuer i.d.R. keine Verjahrung
eintritt, bevor das Finanzamt von der Schenkung erfahrt (8 170
Abs.5 Nr.2 AO). Wenn dem Partner grélRere Betrage zugewendet werden,
etwa i.V.m. der Anschaffung einer Immobilie, muss also sofort ein Darle-
hensvertrag abgeschlossen werden, falls der Freibetrag von 307.000 €

bei Ehegatten bzw. von nur 5.200 € bei Partnern einer Lebensgemein-



9

schaft Uberschritten wird (8 16 ErbStG). Wegen der Risiken hinsicht-
lich der Schenkungsteuer sollten gemeinsame Bankkonten also

moglichst vermieden werden.
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Far alle Selbstandigen

Geschenke vorteilhaft gestalten

Bei betrieblich veranlassten Geschenken mussen folgende Vorschriften

beachtet werden:

« Aufwendungen fir Geschenke, die der Empfanger ausschlief3lich be-
trieblich nutzen kann, z.B. fur einen Arztkoffer, sind ohne Begrenzung auf
einen Hochstbetrag steuerlich abzugsfahig. Sonstige Aufwendungen fur
Geschenke sind dagegen steuerlich nur abzugsfahig, wenn deren Wert 35
€pro Jahr und Empfanger nicht Ubersteigt (Abschn.21 Abs.2+3 EStR
2004).

* Bei Schenkern, die die Vorsteuer abziehen kdnnen, handelt es sich bei
den 35 €um einen Nettobetrag ohne Umsatzsteuer. Bei Steuerpflich-
tigen, die keine Vorsteuer abziehen konnen - etwa bei Arzten - sind da-
gegen die Anschaffungskosten einschliellich Umsatzsteuer maflgebend.
Bei Steuerpflichtigen, die Vorsteuern nur zum Teil abziehen durfen, ist far
die Einhaltung des Grenzwerts von 35 €der Betrag malRgebend, der sich
nach Kurzung des abzugsfahigen Teils der Umsatzsteuer vom Kaufpreis
ergibt (Abschn.86 Abs.2 EStR 2004).

* Auf der Rechnung fur das Geschenk muss der Empfanger ver-
merkt werden, und bei Rechnungen uUber mehrere Geschenke mussen
fur jeden Empfanger die zugehdrigen Geschenke angegeben werden
(Abschn.22 Abs.2 EStR 2004).

» Die Aufwendungen fur Geschenke mussen in der Buchfuhrung zeitnah
auf einem besonderen Konto verbucht werden, so dass die Einhal-
tung des 35 €Grenzwerts aus der Buchhaltung oder dem Buchungsbeleg
muhelos nachgepruft werden kann. Nicht abzugsfahige Geschenke sollten
- wenn moglich - von vornherein als private Zuwendung behandelt wer-
den, die in der Buchfihrung nichts verloren hat. Dann entféallt das Risiko,

dass ein penibler Betriebspriufer eine Kontrollmitteilung ausschreibt, um
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zu prufen, ob der Empfanger die Zuwendung als Einnahme versteuert

hat.

Bei der Verbuchung nicht abzugsfahiger Geschenke muss beachtet wer-
den, dass der Vorsteuerabzug fir derartige Geschenke nicht zuladssig ist,
und dass die nicht abzugsfahige Vorsteuer auch nicht als Betriebsausgabe
abgezogen werden darf (Abschn.86 Abs.3 EStR 2004). Es empfiehlt sich,
far die ertragsteuerlich nicht abzugsfahigen Geschenke in der Buchhal-
tung ein gesondertes Konto einzurichten, auf dem der Bruttowert dieser
Geschenke verbucht wird. Der Saldo dieses Kontos wird dann am Jahres-
ende dem Jahresuberschuss aul3erhalb der Bilanz hinzugerechnet. Alter-
nativ kann der Bruttobetrag auch sofort auf dem Privatkonto verbucht

werden.

*» Geschenke an Arbeitnehmer kénnen ohne Begrenzung auf einen
Hochstbetrag als Betriebsausgaben abgezogen werden. Sie sind jedoch in

folgenden Féllen lohnsteuer- und sozialversicherungspflichtig:

- Geldgeschenke an Arbeitnehmer gehéren in jedem Fall zum steuer-

und sozialversicherungspflichtigen Arbeitslohn.

- Sachgeschenke an Arbeitnehmer bleiben im Jahr 2004 nach Abschnitt
72 Abs.6 der Lohnsteuer-Richtlinien 2004 als Aufmerksamkeiten bis zu
einem Wert von 40 € steuer- und sozialversicherungsfrei. Das gilt
auch fur Geschenke, die anlésslich einer Weihnachtsfeier tbergeben wer-

den.
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Far alle Selbstandigen

Aufwendungen fur eine Geburtstagsfei-
er sind steuerlich nicht abzugsfahig

Kosten, die anlasslich des Geburtstags eines Gesellschafter-
Geschaftsfuhrers anfallen, sind regelmaRig als verdeckte Gewinnaus-
schittung zu qualifizieren, wenn sie von der GmbH Ubernommen werden.

Dies hat der BFH mit Urteil vom 14.Juli 2004 entschieden.

Im Streitfall finanzierte eine GmbH die Feier anlasslich des 50. Ge-
burtstags des Gesellschafter-Geschaftsfuhrers A, an der rund 2.600 Per-
sonen teilnahmen. Die Einladung zu dieser Feier hatte auszugsweise fol-
genden Wortlaut: ,Liebe Mitarbeiterinnen, liebe Mitarbeiter, am Tag X
mochte ich mit Thnen meinen 50. Geburtstag feiern. Dazu lade ich Sie

herzlich ein.””

Bei der steuerrechtlichen Beurteilung von Aufwendungen fur Ge-
burtstagsfeiern ist nach der Rechtsprechung des BFH vor allem der An-
lass der betreffenden Veranstaltung entscheidend. Danach werden Kos-
ten fur Feiern aus Anlass eines Geburtstags sowohl bei Arbeit-
nehmern als auch bei Einzelunternehmern und Personengesell-
schaften regelméalRig dem Privatbereich zugeordnet und folglich
nicht als Werbungskosten oder Betriebsausgaben berilcksichtigt.
Das gilt auch dann, wenn der Kreis der Eingeladenen vor allem aus Ge-
schaftsfreunden besteht. Gleiches gilt fur Feiern, die eine Kapitalgesell-
schaft anlasslich des Geburtstags ihres Gesellschafter-Geschaftsfuhrers
ausrichtet. Hier stellen die von der Kapitalgesellschaft getragenen Auf-

wendungen in aller Regel verdeckte Gewinnausschuttungen dar.

Nach diesen Grundséatzen waren die Aufwendungen im Streitfall als ver-
deckte Gewinnausschuttung zu beurteilen. Denn die Veranstaltung war
nicht so eindeutig vom Geburtstag des A abgegrenzt, dass ihr privater
Anlass bei der steuerlichen Beurteilung auf3er Betracht bleiben konnte.
Dies ergibt sich im Streitfall u.a. aus dem Wortlaut der Einladung, der die

Geburtstagsfeier des A eindeutig als zentralen Anlass der Feier auswies.
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Danach handelt es sich um ein Fest des Gesellschafter-Geschaftsfuhrers

A, das lediglich von der GmbH organisiert und finanziert wurde.

BFH-Urteil v. 14.7.04 (1 R 57/03) in Der Betrieb 2004 S.2132.
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FUr Vermieter

Tipps i.V.m. Kautionsvereinbarungen

Aufgrund des 8§ 551 BGB gelten hinsichtlich der Kaution bei Mietwoh-
nungen folgende Vorschriften, von denen zum Nachteil eines Mieters

nicht abgewichen werden darf:

1. Hat der Mieter dem Vermieter fur die Erfullung seiner Pflichten Si-
cherheit zu leisten, so darf die Kaution hochstens das Dreifache der auf
einen Monat entfallenden Miete betragen und zwar ohne die als Pauschale

oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Betriebskosten.

2. Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so ist der Mieter
zu drei gleichen monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die erste

Teilzahlung ist zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig.

3. Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit Uberlassene Geldsumme
bei einem Kreditinstitut zu dem fur Spareinlagen mit dreimonatiger Kin-
digungsfrist uUblichen Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien kénnen
aber auch eine andere Anlageform vereinbaren. In beiden Fallen muss die
Anlage vom Vermoégen des Vermieters getrennt erfolgen. Die Zinsertrage

stehen dem Mieter zu; sie erhohen die Kaution.

In der Praxis sollte der Vermieter die Ubergabe des Wohnungsschliissels
von der vorherigen Zahlung der Mietkaution abhangig machen. Der Ver-
mieter hat insoweit ein Zurickbehaltungsrecht bis der Mieter zumindest
die erste Rate der Kaution bezahlt hat. Im Ubrigen steht es dem Ver-
mieter frei, bei der Auswahl des Mieters demjenigen Interessen-
ten den Vorzug zu geben, der bereit ist, die Kaution zu einem fri-

heren Zeitpunkt freiwillig in voller Hohe zu bezahlen.

Eine Vereinbarung im Mietvertrag, wonach die gesamte Kaution bei Ver-
tragsbeginn fallig ist, ist dagegen aufgrund des Absatzes 4 in § 551 BGB
unwirksam. Der BGH hat in einem Urteil vom 25.Juni 2003 (VIII ZR
344/02 in NJW 2003,2899) hierzu jedoch entschieden, dass der Mieter
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eine bereits in voller Hohe bezahlte Kaution nicht zurickfordern kann,

solange das Mietverhaltnis besteht.

Die Zinsertrage, die auf dem Kautionskonto anfallen, missen vom Mie-
ter in seiner Einkommensteuererklarung angegeben werden. Deshalb ist
es am einfachsten, wenn der Vermieter fur jede Kaution ein geson-
dertes Sparkonto einrichtet und dem Mieter die betreffende Steuerbe-

scheinigung Uber den Zinsabschlag aushéndigt.

Die Eroffnung eines Kautionskontos durch den Mieter i.V.m. einer Ver-
pfandung dieses Kontos an den Vermieter ist dagegen nicht empfehlens-
wert. Denn in einem solchen Fall kann die Bank dem Vermieter den
Zugriff auf die Kaution streitig machen, was in der Praxis gelegentlich

vorkommt, wenn der Mieter bei der Bank Schulden hat.
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Fur Eltern

Geldanlagen auf den Namen der Kinder

In der Praxis kommt es relativ haufig vor, dass Eltern Gelder im Namen
eines Kindes anlegen, damit die Zinsertrage von dem Kind zu versteuern
sind. Dabei Ubersehen die Eltern oft, dass die Zinsertrage nur dann
von dem Kind zu versteuern sind, wenn die Gelder endgultig in
das Vermdogen des Kindes Ubergegangen sind. Deshalb muss in sol-
chen Fallen Uberlegt werden, ob eine endgultige Schenkung Uberhaupt
beabsichtigt ist. Denn wenn die Eltern das Geld weiterhin als Teil ihres
Vermogens behandeln und nach Bedarf daruber verfiugen, mussen die

Zinsertrage weiterhin von den Eltern versteuert werden.

Bei einer vorubergehenden Geldanlage auf den Namen eines Kindes
kommt es auch vor, dass sich die Bank spater weigert, den Eltern das
Geld wieder zuriuckzuzahlen. Dass die Eltern Anspruch auf Rickzah-
lung des Geldes haben, das vorubergehend auf den Namen eines Kindes
angelegt wurde, ohne dass ein Ergadnzungspfleger bestellt werden muss,
hat der Bundesgerichtshof jetzt mit Urteil vom 15.Juni 2004 (XI ZR
220/03 in Der Betrieb 2004 S.2211) klargestellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn die Eltern dem Kind das Geld offensichtlich endgultig ge-

schenkt haben.

Wegen dieser steuerlichen und zivilrechtlichen Schwierigkeiten
sollten Gelder nur dann im Namen eines Kindes angelegt werden,
wenn eine endgultige Schenkung beabsichtigt ist, und wenn das
Geld im Anschluss an die Schenkung mit allen Konsequenzen im Namen
des Kindes verwaltet wird. Dabei mussen dann bei minderjéahrigen Kin-
dern auch die Vorschriften der 88 1642 ff. und 1806 ff. BGB uber die
Verwaltung von Mundelgeldern beachtet werden, was die zul&dssigen Ka-

pitalanlagen stark einschrankt.



