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JStG 2020: Der Gesetzgeber unterstutzt die
preiswerte Vermietung von Wohnraum

Lehrstuhl fiir BWL, insbesondere Betriebswirtschaftliche Steuerlehre

Trotz der gegenwartigen Corona-Pandemie rechnen Immobilien-Experten auch im Jahr 2021 mit
weiter ansteigenden Mieten. Die Bundesregierung reagiert mit einer interessanten Anpassung des
Einkommensteuerrechtes im Entwurf des Jahressteuergesetzes 2020 (JStG 2020).

@ Situation und Herausforderungen

Auswirkungen steigender Mietpreise auf die
Regelung des § 21 Abs. 2 EStG

Nahezu deutschlandweit steigt das Mietpreisniveau 1.800€
seit Jahren stetig an, weshalb die Férderung guinstigen 1.600 €
Wohnraumes politische Prioritat genief3t. Wahrend et- 1.400 € |

waige Gegenmalnahmen haufig unmittelbar die Miet-
zinshéhe regulieren, wahlt der Gesetzgeber mit der voove |

geplanten Anpassung des § 21 Abs. 2 EStG im Rah-
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setzt werden durfen. sofern der Mietzins die Grenze mmm ortsiibliche Marktmiete in Diisseldorf fiir 100 gm (Bruttomiete in €)
- ’_ . . ==\/erhéltnis zwischen Mietpreis und ortsiiblicher Marktmiete (in %)
von 66 % der ortsUblichen Marktmiete unterschreitet.

Losung

Ab 2021 hingegen sollen Vermieter ihre Werbungskosten auch dann in voller Hohe absetzen kon-
nen, wenn die von ihnen geforderte Miete zumindest 50 % der ortsiblichen Marktmiete entspricht.
Das heilt, die Einnahmenuntergrenze firr eine vergiinstigte Uberlassung von Wohnraum gem. § 21
Abs. 2 Satz 1 EStG-E sinkt — zu Gunsten des Steuerpflichtigen — erheblich. Die Gewahrung des
Vollabzuges der Werbungskosten steht jedoch auch kiinftig unter dem Vorbehalt einer positiv aus-
fallenden Totalliberschussprognose. Nur unter dieser Voraussetzung besteht nach Ansicht des Ge-
setzgebers eine bewiesene Einkinfteerzielungsabsicht und keine missbrauchliche steuervermei-
dende Gestaltung. Betragt der vereinbarte Mietzins hingegen mindestens 66°% der ortstblichen
Marktmiete, wird die Einkunfteerzielungsabsicht des Steuerpflichtigen nach § 21 Abs. 2 Satz 2 EStG-
E weiterhin ohne konkrete Uberpriifung vermutet.

@")\ Ergebnis

Folglich werden Vermieter, die in der Vergangenheit auf (zulassige) Mieterhdhungen — etwa gegen-
Uber ihren Angehorigen — verzichtet haben, mithilfe des novellierten § 21 Abs. 2 Satz 1 EStG vor
einer ,steuerlichen Bestrafung® geschiitzt. Gleichzeitig steigt die Motivation fir andere Eigentimer,
ihre Immobilien auf Basis einer moderaten Mietzinshéhe zu vermieten.
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In dem gewahliten Beispiel liegt das Verhaltnis zwischen Mietpreis und orts-
iiblicher Marktmiete ab 2020 unterhalb der derzeit kritischen 66 %-Grenze.
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