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Mietkauf — wie geht das?
Monatliche Mietzahlungen
werden anf einen mit dem
Vermieter vorher vereinbar-
ten Kaufpreis angerechnet.
Nach vereinbarter Laufzeit
ist der Mieter Eigentiimer
eines Hauses oder einer Ei-
genturnswohnung, So lautet
die im Prinzip richtige Erwar-

tung des Mietkiufers. Nach
der Mietphase tibt der Mieter
seine Kaufoption aus, so dass
er die meist selbstgenutzte
Immobilie erwirbt. Unter-
schiede bestehen darin, in
welcher Héhe Mietzahlungen
auf den Kaufpreis angerech-
net werden oder ob der Mie-
ter eine Schiusszahlung leis-
ten muss.

Beurkundung und Steuern
Der Mietkauf vermischt
nicht zwei Vertriige, sondern
die Mietphase ist vomn Er-
werb klar getrennt: In der
Mietzeit gilt das Mietrecht
und bei Ausfibung der Kauf-
option ist das Kaufrecht ani-
zuwenden. Der Mieter ge-
nieft also in der Mietzeit den
Mieterschutz, ihm kann mar
unter eingeschrénkten Be-
dingungen gekiindigt wer-
den und er nutzt die Woh-
nung, die er spiter erwerben
michte; vor ersten Moment
an. Mietkaufvertrige miissen
aber grundsiitzlich notariell

“beurkundet werden, was
zusitzliche Kosten bringt.
Erfolgt nach Ausiibung der
Kaufoption die Eigentums-
umschreibung auf den
Kéufer im Grundbuch,
fallen weitere Kosten
an (4,5 Prozent
Grunderwerbsteu-
eriund Um-
schrei-

.. bungsge-
bithren). .
Basis der Besteuerung

_ist der Verkehrswert der

" Immobilie,
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Vor- und Nachteile
Mietkdufer sehen es als Vor-
teil an, dass sie vom ersten
Augenblick an in der spéter
zu erwerbenden Wohnung
leben kénnen und nicht war-
ten miissen. Sie geniefen
Mieterschutz. Nachteil ist,
dass sie im

Ergeb-

RAUFELD/METZNER

nis einen hoheren Preis fiir
den Erwerb der Immobilie
zahlen als beim Sofort-
kauf, denn der Vermie-
ter beansprucht neben
dem Verkehrswert eine
Vergiitung fiir die oft jahre-
lange Nutzungsiiberlassung.
Am Ende wird es fiir den
Mieter deutlich teurer als
beim Sofortkauf, zumal in
vielen Féllen auch der Ver-
mieter die Immobilie finan-
ziert hat und Zins- und Til-

gungsleistungen anteilig auf -

den Mieter umwilzt. Und
eine Rendite soll das Objekt
fiir den Vermieter auch noch
erwirtschaften. Fiir den Ver-
mieter nachteilig kann sich
bei bestimmten Gestaltungs-
formen die Anwendung ver-
braucherkreditrechtlicher
Vorschriften auswirken,
wenn diese z.B. als ,sons-
tige Finanzierungshilfen”
eingeordnet werden und
dann Mindestangaben im
Vertrag tiber die Gesamtbe-

lastung des Mieters etc. nicht

fehlen diirfen (§ 499 BGB).

WAS SIE WISSEN SOLLTEN UBER

ITEIL

Neben Autos kann man auch Immobilien leasen: Beim Mietkauf
zieht man zunéchst als Mieter ein und kauft das Objekt spater. Was
es dabei zu beachten gibt, erlautert Stephan J. Bultmann

HKosten und steuerliche Folgen
Beim Mietkauf werden zusitz-
liche Kosten fiir die Beurkun-
dung des Notars, Stenermn und
Gebiihren fiir den Immobilie-
nerwerb fillig. Seit dem ersten
Januar 2007 betragt die
Grunderwerbsteuer in Berlin
4,5 Prozent des Verkehrswerts,
dazu kommen Kosten fiir die
Umschreibung im Grund- -
buch. Diese Kosten und Steu-
ern wiirden aber auch beim
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Sofortkanf der Immaobilie an-
fallen, also kein echter Nach-
teil des Mietkaufs. Der Miet-
kauferlass des Bundesfinanz-
ministers von 1979 erkennt
keine steuerlichen Abziige
wihrend der Mietphase an.

Andere Nutzungsformen
Gegeniiber dem Mietkauf bie-
ten andere Nutzungsformen
Vorteile. Durch das Erbbau-
recht erhilt der Nutzer sofort
die Méglichkeit, auf dem
Grund und Boden ein Bau-
werk zu errichten, ohne das
Grundstiick erwerben zu miis-
sen. Das schont den Geldbeu-
tel, weil im Jahr nut eine Erb-
bauzinsrate von rund vier bis
sieben Prozent des Verkehrs-
wertes fallig wird. Allerdings
ist das Erbbaurecht beleih-
bar, so dass die Bank Kredit
gewihrt und der Erbbaube-
rechtigte das Eigenheim bau-
l{ en kann. Die Nutzungsdauer
ist langfristig angelegt: 30, 60
oder bis zu 99 Jahre. Aber
auch hier sind nattirlich am
Ende der Laufzeit die Kosten
fiir die Nutzung von Grund
und Boden deutlich hoher als
bei dem Sofortkauf des
Grundstiicks. g

Dauerwohnrecht nach WEG
Das Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) ermdglicht zwi-
schen Kauf und Miete eine
dritte Form, das Dauerwohn-
recht, das durch Banklaedit
beleihbar, verduferlich und
vererblich ist: Diese Rechis-
form eignet sich vor allem fiir
die Nutzung von Wohnungen
jm Bestand. Allerdings ist auch
beim Abschluss eines Dauer-
wohnrechtsvertrags eine nota-
rielle Beurkundung notwendig
und das Recht wird im Grund-
buch eingetragen.
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