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Arbeitshilfen ¢ Berechnungsbdgen e Checklisten

Ferienwohnungen

Der Trend zur eigenen Ferienimmobilie ist ungebrochen.
Gerade in diesen Tagen lassen Sommer, Sonne, Sand und
Meer viele Urlauber von einer Zweitwohnung trdumen. Der

Steuergestaltungen 2005

Th ’steuertip’-Beil
Fiskus stellt allerdings — vor allem bei teils vermieteten und ema uertip~Betage
teils selbstgenutzten Ferienwohnungen — hohe Anforde- | Ferienwohnungen 28/2005
rungen an die erhoffte Steuerersparnis. Damit es fur Sie kein X X
béses Erwachen gibt, sollten Sie unsere Checkliste Punkt | Gestaltungsmifbrauch vermeiden 32/2005
far Punkt durchgehen. Ausbildungsdienstverhaltnis 36/2005

Mit einer ganzen Serie von Entscheidungen hat der BFH in , - —
den letzten Jahren neue Grundsatze fiir die Besteuerung | Vertrége mit Angehdrigen 40/2005
von Ferlenwohnunq_en aufgestellt. Nachdem §ICh die Finanz- Steuertips fiir Immobilienbesitzer 44/2005
verwaltung anfanglich querstellte, folgt sie jetzt der BFH- | nq Kapitalanleger

Rechtsprechung (BMF-Schreiben vom 08.10.2004, Az: IV
C 3 - S 2253 - 91/04, Abruf-Nr. st 12403; ErlaR der Berliner | Steuertips zum Jahresende 48/2005
Senatsverwaltung fur Finanzen vom 12.01.2005, Az: Il A 2 - . .

S 2253 - 1/93, Abruf-Nr. st 14401). Reisekosten und Bewirtung 52/2005
Wichtig: Wir haben fiir Sie nicht nur alle neuen Urteile und die aktuellen Verwaltungsanweisungen ausgewertet,
sondern weisen Sie auch auf zwei anhdngige Verfahren vor dem EuGH hin, die bei einer Ferienwohnung im
Ausland — sowohl bei Vermietung als auch bei Eigennutzung — interessante Perspektiven eréffnen.

Checkliste Einkommensteuer ‘

Check 1 Nutzung der Ferienwohnung

Die einkommensteuerliche Beurteilung einer Ferienwohnung héngt von der Nutzung ab. Drei Fallgruppen
sind dabei zu unterscheiden:

1. Die Ferienwohnung wird ausschlieRlich zu eigenen Zwecken genutzt. = Check 2
2. Die Ferienwohnung wird ausschlie3lich vermietet. @ Check 3
3. Es handelt sich um eine zeitweise selbstgenutzte und zeitweise vermietete Ferienwohnung. = Check 4

Check 2 AusschlieBlich eigengenutzte Ferienwohnung

Wird eine Ferienwohnung ausschlieBlich selbstgenutzt oder Dritten unentgeltlich zur Nutzung Uberlassen,
werden keine Einkiinfte erzielt. Eine steuerliche Beriicksichtigung der Aufwendungen ist nicht méglich.

Unser Tip: Prifen Sie, ob Sie Anspruch auf die Eigenheimzulage haben. = Check 10

Check 3 AusschlieBlich vermietete Ferienwohnung

Bei einer Ferienwohnung, die ausschliel3lich an wechselnde Feriengaste vermietetet und in der Ubrigen Zeit
hierfur bereitgehalten wird, ist regelméRig davon auszugehen, dal} eine Einkunftserzielungsabsicht vorliegt.
Das gilt unabhangig davon, ob die Ferienwohnung in Eigenregie oder durch Einschalten eines fremden Dritten
vermietet wird. Konsequenz: Die gesamten Aufwendungen fir die Ferienwohnung sind — auch fir die Zeit, in
der die Wohnung leersteht — in voller Héhe als Werbungskosten abzugsfahig.
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Leider macht der BFH in einem aktuellen Urteil (Az: IX R 57/02, Abruf-Nr. st 13318) folgende Einschrankung:
Ausnahmsweise ist auch bei einer nicht selbstgenutzten Ferienwohnung die Einkunftserzielungsabsicht zu
Uberprifen, wenn die ortsiibliche Vermietungszeit um mindestens 25 % unterschritten wird. = Check 5

Steuerlich ist es fiir Sie optimal, wenn Sie das Finanzamt davon berzeugen kénnen, dal} Sie lhre Ferien-
wohnung nicht selbstnutzen oder Dritten unentgeltlich Gberlassen. Im aktuellen BMF-Schreiben werden die
folgenden vier Fallgruppen aufgezéahlt, bei denen Finanzbeamte davon ausgehen kdnnen, da® es sich um
eine ausschliellich fremdvermietete Ferienwohnung handelt:

e Der Eigentimer hat die Entscheidung Giber die Vermietung der Ferienwohnung einem ihm nicht naheste-
henden Vermittler (z.B. Uberregionaler Reiseveranstalter, Kurverwaltung) tbertragen und eine Eigennut-
zung vertraglich fiir das gesamte Jahr ausgeschlossen.

e Die Ferienwohnung befindet sich im selben Haus wie die Hauptwohnung des Vermieters bzw. in unmit-
telbarer Nahe. Voraussetzung: Die Unterbringung von Gasten in der Hauptwohnung ist méglich.

e Der Vermieter hat am selben Ort mehr als eine Ferienwohnung und nutzt nur eine dieser Ferienwohnun-
gen fir eigene Wohnzwecke. Die weiteren Wohnungen sind als ausschlie3lich vermietet anzusehen.

e Die Dauer der Vermietung der Ferienwohnung entspricht zumindest dem Durchschnitt der Vermietungen
in der am Ferienort Ublichen Saison.

In allen anderen Fallen ist zunachst davon auszugehen, dafl} der Vermieter die Wohnung auch selbstgenutzt
bzw. unentgeltlich Uberlassen hat. Selbstversténdlich haben Sie aber die Méglichkeit, auf andere Weise
glaubhaft zu machen, daf3 Sie eine Ferienwohnung weder selbstgenutzt noch unentgeltlich tberlassen haben.

Unser Tip: Nicht der Selbstnutzung zuzurechnen sind kurzfristige Aufenthalte des Vermieters in der Ferien-
wohnung. Typische Beispiele sind: e Schliisseliibergabe an Feriengdste e allgemeine Kontrollen e Reinigung
bei Mieterwechsel e Beseitigung von durch Mieter verursachte Schaden e Wartungsarbeiten e Durchfiihrung
von Schénheitsreparaturen e Teilnahme an Eigentimerversammlungen.

Bei mehrtagigen Aufenthalten (insbesondere wéhrend der Saison) empfiehlt sich anhand einer Auflistung der
durchgefiihrten Arbeitsstunden darzulegen, dald der Aufenthalt — wahrend der normalen Arbeitszeit — voll-
standig mit Arbeiten fur die Wohnung ausgefullt war. Auch von einer Foto-Dokumentation der vorgenomme-
nen Arbeiten dirften sich viele Finanzbeamte beeindrucken lassen.

Check 4 Zeitweise eigengenutzte und zeitweise vermietete Ferienwohnung

Bei einer gemischt genutzten Ferienwohnung unterstellt das Finanzamt private Motive und prift, ob der Ver-
mieter eine Einkunftserzielungsabsicht hat. Ist dies nicht der Fall, handelt es sich um eine sog. Liebhaberei.
Die entstandenen Verluste sind dann steuerlich nicht abzugsfédhig. =» Check 5

Ist die Einkunftserzielungsabsicht zu bejahen und damit die Hirde der Liebhaberei genommen, sind alle aus-
schlief3lich auf die Vermietung entfallenden Kosten (z.B. e Reinigungskosten e Kosten fiir die Aufnahme in ein
Gastgeberverzeichnis e sonstiger Werbeaufwand e Anschaffungs- und Reparaturkosten fur Wirtschaftsguter,
die ausschliel3lich der Vermietung dienen) in voller H6he zu bericksichtigen. Aufwendungen, die nur auf die
Zeit der Selbstnutzung entfallen, bleiben unberucksichtigt.

Aufwendungen, die sowohl durch die Selbstnutzung als auch durch die Vermietung veranlaf3t sind (z.B. e Schuld-
zinsen ¢ Grundbesitzabgaben e Erhaltungsaufwendungen ¢ Gebdudeabschreibungen e Versicherungsbeitrége),
sind im Verhéltnis der Zeitrdume der jeweiligen Nutzung zueinander aufzuteilen. Das gilt nach einem Urteil des
BFH (Az: IX R 58/01, Abruf-Nr. st 08366) auch fiir eine vom Eigentimer zu zahlende Zweitwohnungssteuer.

Bei der Zuordnung der Zeiten, in denen die Ferienwohnung leerstand, sind zwei Félle zu unterscheiden:
1. Die Selbstnutzung ist zeitlich beschrankt (z.B. bei der Vermietung durch einen fremden Vermittler).

Ist eine Selbstnutzung nur zu bestimmten, genau festgelegten Zeiten (sog. Sperrzeiten) zugelassen und dariber
hinaus jegliche Selbstnutzung ausgeschlossen, sind die Sperrzeiten — unabh&ngig von der tatsachlichen Nut-
zung — der Selbstnutzung zuzurechnen. Die Uibrige Leerstandszeit ist der Vermietung zuzuordnen.

2. Die Selbstnutzung ist jederzeit méglich.

Die Leerstandszeiten sind im Wege der Schatzung entsprechend dem Verhaltnis der tatséchlichen Selbst-
nutzung zur tatsachlichen Vermietung aufzuteilen.

Wichtig: LaRt sich der Umfang der — neben einer tatsédchlichen Fremdvermietung gegebenen — Selbstnutzung
nicht feststellen, sind nach dem aktuellen BMF-Schreiben die auf die Leerstandszeiten entfallenden Aufwen-
dungen zu je 50 % der Selbstnutzung und der Vermietung zuzuordnen.

Unser Gestaltungstip: Bei einer gemischt genutzten Ferienwohnung sind Streitigkeiten vorprogrammiert. Pri-
fen Sie, ob es sich rechnet, wenn Angehérige oder Freunde eine Ferienwohnung erwerben und an Sie — und
andere Interessenten — vermieten. Bei geschickter Gestaltung ist auch eine sog. Uberkreuzvermietung denkbar.

Die aktuelle, kritische, unabhéngige, anzeigenfreie, internationale Pflichtlekti
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Check 5 Einkunftserzielungsabsicht (Liebhaberei-Priifung)

Die Einkunftserzielungsabsicht ist bei der Vermietung von Ferienwohnungen in zwei Fallen zu prifen:
1. Bei zeitweiser Eigennutzung und zeitweiser Vermietung (sog. gemischte Nutzung). = Check 4

2. Ausnahmsweise bei ausschlief3lich vermieteten Ferienwohnungen, wenn die ortsiibliche Vermietungszeit
um mindestens 25 % unterschritten wird (BFH-Urteil, Az: IX R 57/02, Abruf-Nr. st 13318). & Check 3

Nach der BFH-Rechtsprechung ist eine Einkunftserzielungsabsicht zu bejahen, wenn sich bei einer Prognose
Uber einen Zeitraum von 30 Jahren (beginnend mit Bau oder Kauf) ein sog. Totalliberschul® der geschatzten
Einnahmen Uber die Ausgaben ergibt. Die im Prognosezeitraum zu erwartenden Einnahmen und Ausgaben
sind zu schéatzen. Bei einer Schatzung nach Ablauf der ersten funf Jahre sind die in dieser Zeit erzielten Er-
gebnisse zur Grundlage der Prognoserechnung zu machen. In die Prognose sind nur die als Werbungsko-
sten abzugsfahigen Aufwendungen einzubeziehen (= Check 4). Nach der — nicht iberzeugenden — Auffas-
sung der Finanzverwaltung sind private VerduRerungsgewinne unabh&ngig davon, ob sie steuerpflichtig sind,
nicht in die Prognose einzubeziehen. Einzelheiten und Berechnungsbeispiele zur Prognoserechnung enthalt
das aktuelle BMF-Schreiben (Az: IV C 3 - S 2253 - 91/04, Abruf-Nr. st 12403).

Wichtig: Die geschétzten Einnahmen sind zu lhren Gunsten um einen Sicherheitszuschlag von 10 % zu er-
hohen und die prognostizierten Werbungskosten um einen Sicherheitsabschlag von 10 % zu kiirzen.

Unser Tip: Bei gemischt genutzten Ferienwohnungen besteht die Gefahr, dall die Prognoserechnung zu kei-
nem positiven Ergebnis fuhrt. Wahrend Sie als Vermieter sonst bemuht sind, hohe Werbungskosten geltend
zu machen, gilt es bei der Prognose geringe Kosten und damit ein méglichst positives Ergebnis auszuweisen.

Gestaltungsmdglichkeiten ergeben sich vor allem bei der Finanzierung. Die Finanzierung mit Eigenkapital er-
héht den TotalUberschul. Gewerbetreibende und Freiberufler sollten priifen, ob Finanzierungskosten mit Hil-
fe eines Zwei-Konten-Modells in eine andere Einkunftsart verlagert werden kénnen. Vermieter mit mehreren
Objekten sollten dauervermietete Immobilien in groBem Umfang fremdfinanzieren und Eigenkapital fir die
gemischt genutzte Ferienwohnung verwenden.

Spielraum haben Sie auch bei Instandhaltungsarbeiten. Clevere Vermieter argumentieren, dall sie Renovie-
rungen selbstdurchfiihren und setzen nur die Materialkosten an.

Check 6 Einkiinfte aus Vermietung oder Gewerbebetrieb

Der Vermieter einer Ferienwohnung erzielt im Regelfall Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung. Ent-
spricht das Angebot allerdings dem eines Hotels oder einer Pension (z.B. vollstdndige Ausstattung wie bei
Hotelzimmern, Rezeption wie bei einem Hotel, zusatzliche Leistungen wie Frihsticksservice), handelt es
sich um gewerbliche Einkinfte. In diesem Fall unterliegen Gewinne der Gewerbesteuer.

Check 7 Verkauf einer Ferienwohnung

Beim Verkauf einer Ferienwohnung sind drei Fallgruppen zu unterscheiden:

1. Verkauf einer ausschliel3lich selbstgenutzten Ferienwohnung

Ein Verkaufsgewinn ist grundsatzlich steuerfrei. Das gilt auch beim Verkauf innerhalb der zehnjahrigen Spe-
kulationsfrist, wenn die Wohnung vom Verkaufer entweder immer oder zumindest im Jahr der Ver&duf3erung
und in den beiden vorangegangenen Jahren ausschlieRlich zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurde.

2. Verkauf einer teilweise oder ausschlielRlich vermieteten Ferienwohnung (Vermietungseinkiinfte)

Liegen zwischen Kauf bzw. Fertigstellung und der VerduRerung einer (teilweise) vermieteten Ferienwohnung
weniger als zehn Jahre, handelt es sich um ein sog. privates VerduRerungsgeschéft (§ 23 EStG). Ein Speku-
lationsgewinn ist steuerpflichtig, sobald die Freigrenze von 512 € Uberschritten ist.

3. Verkauf einer gewerblich vermieteten Ferienwohnung (Einkiinfte aus Gewerbebetrieb)
Ein Gewinn aus der Verauflierung einer gewerblich vermieteten Ferienwohnung ist unabhangig von der Be-
sitzdauer stets steuerpflichtig. Der VerduRerungsgewinn kann steuerbeginstigt sein.

Check 8 Vermietung von Ferienwohnungen im Ausland

Verluste aus einer Ferienwohnung im Ausland wirken sich bei der Steuererklarung in Deutschland regelméfig
nicht steuermindernd aus. Sie kénnen weder mit anderen Einklnften verrechnet werden, noch werden sie im
Rahmen des sog. negativen Progressionsvorbehalts beriicksichtigt. Soweit Ferienwohnungen innerhalb der EU
betroffen sind, versté3t dies nach Auffassung des BFH (Beschlul vom 13.11.2002, Az: | R 13/02, Abruf-Nr. st
08804) gegen EU-Gemeinschaftsrecht. Das letzte Wort hat jetzt der EuGH (Az: C-152/03).

Unser Tip: Wer eine Ferienwohnung im EU-Ausland vermietet, sollte seine Verluste geltend machen, gegen
einen ablehnenden Bescheid Einspruch einlegen und unter Hinweis auf das anhé&ngige EuGH-Verfahren be-
antragen, daf} das Finanzamt den Einspruch bis zur Entscheidung des EuGH ruhen I&f3t.

re fur den weitsichtigen Steuerzahler und mandantenbewufdten Steuerberater.
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Checkliste Umsatzsteuer

Check 9 Kurzfristige Vermietung an Feriengéaste grundsatzlich steuerpflichtig

Wer eine Ferienwohnung vermietet, wird unternehmerisch tatig. Eine Ausnahme gilt nur bei sporadisch ver-
mieteten Ferienwohnungen, die ansonsten ausschliellich selbstgenutzt werden. Den Tatbestand der Liebha-
berei gibt es im Umsatzsteuerrecht nicht. Das heil’t: Die Unternehmereigenschaft kann auch dann zu beja-
hen sein, wenn die Einkunfteerzielungsabsicht bei der Einkommensteuer verneint wurde. Anders als die dau-
erhafte Vermietung einer Wohnung ist die kurzfristige Beherbergung von Feriengdsten nach § 4 Nr. 12 a Satz
2 UStG steuerpflichtig. Der Steuersatz betragt 16 %. Die Selbstnutzung der Ferienwohnung ist als unentgeltli-
che Wertabgabe nach § 3 Abs. 9 a Nr. 1 UStG ebenfalls steuerpflichtig. Als Bemessungsgrundlage gelten die
entstandenen Kosten. Die beim Kauf oder Bau der Ferienwohnung in Rechnung gestellte Umsatzsteuer kon-
nen Sie als Vorsteuer abziehen. Gleiches gilt fir die in den laufenden Kosten enthaltene Umsatzsteuer.

Unser Tip: Nach der sog. Kleinunternehmer-Regelung wird die Umsatzsteuer nicht erhoben, wenn der Ge-
samtumsatz im Vorjahr nicht héher als 17.500 € war und im laufenden Jahr voraussichtlich nicht mehr als
50.000 € betragen wird. Sie haben jedoch die Mdglichkeit, zur sog. Regelbesteuerung zu optieren. Das kann
sich lohnen, wenn beim Bau oder Kauf einer Ferienwohnung hohe Vorsteuerbetrédge anfallen.

Checkliste Eigenheimzulage

Check 10 Eigenheimzulage ist auch fir Ferienwohnungen méglich

In § 2 EigZulG heildt es: ,Nicht beglinstigt ist eine Ferien- oder Wochenendwohnung.“ Was genau darunter zu
verstehen ist, ist gesetzlich allerdings nicht geregelt. Nach der BFH-Rechtsprechung sind Wohnungen von
der Eigenheimférderung ausgeschlossen, die baurechtlich nicht ganzjahrig bewohnt werden dirfen oder sich
aufgrund ihrer Bauweise nicht zum dauernden Bewohnen eignen.

Insbesondere Wohnungen, die in einem ausgewiesenen Sondergebiet fiir Ferien- oder Wochenendhéuser, in
einer Kleingartenanlage oder einem Kurgebiet liegen, dirfen baurechtlich nicht ganzjahrig bewohnt werden.
Ist allerdings ausnahmsweise ein Dauerwohnen ausdricklich zugelassen, haben Sie auch in diesen Fallen
Anspruch auf die Eigenheimzulage. Die stillschweigende Zustimmung der Gemeinde zum dauernden Be-
wohnen (z.B. durch Anmeldung mit erstem Wohnsitz) reicht nach Auffassung des Bundesfinanzministeriums
(BMF-Schreiben vom 21.12.2004, Az: IV C 3 - EZ 1010 - 43/04, Tz: 13, Abruf-Nr. st 12984) jedoch nicht aus.

Im Klartext: Lassen Sie sich vom Gesetzeswortlaut nicht irritieren. Anspruch auf die Eigenheimzulage haben
Sie, wenn Sie eine 'normale’ Wohnung zwar nur zeitweise wahrend des Jahres — z.B. wahrend lhres Urlaubs
oder am Wochenende — als Ferienwohnung nutzen, baurechtlich eine dauernde Nutzung aber zulassig wére.

Voraussetzung fir die Eigenheimzulage ist die Nutzung zu eigenen Wohnzwecken. Es muf3 sich nicht um die
Hauptwohnung handeln. Unschéadlich ist nach § 4 Satz 2 EigZulG die unentgeltliche Uberlassung an Angehérige.
Keinen Anspruch auf Eigenheimzulage haben Sie jedoch nach der BFH-Rechtsprechung, wenn die Ferienwoh-
nung nicht ausschlief3lich selbstgenutzt, sondern auch zeitweise vermietet wird.

Konsequenz: Um die Eigenheimzulage nicht zu gefahrden, sollten Sie wahrend des achtjahrigen Férderzeit-
raums lhre Ferienwohnung nicht vermieten (auch nicht fir wenige Tage). Danach kénnen Sie durchaus Ver-
mietungsverluste produzieren und diese mit lhren anderen Einklinften steuermindernd verrechnen (weitere
Gestaltungsempfehlungen finden Sie in ’steuertip’ 21/2005, S. 2).

Vorsicht Falle: Nach einer Entscheidung des FG Mdunster (Urteil vom 19.11.2003, Az 10 K 3089/01 — EZ,
Abruf-Nr. st 10348) ist zusatzliche Voraussetzung, daf® die Wohnung auch tatséchlich wie eine eigene Woh-
nung langerfristig im Jahr genutzt wird. Ein nur voribergehender Aufenthalt am Urlaubsort reicht nicht aus.

Die Eigenheimzulage wird nach dem EigZulG nur fur Wohnungen in Deutschland gewahrt. Doch jetzt gibt es fiir
alle, die in Deutschland wohnen und eine Ferienwohnung im Ausland haben, einen Hoffnungsschimmer. Die
Européische Kommission sieht in der Beschrankung auf Immobilien in Deutschland einen Verstol3 gegen EU-
Recht und hat Klage vor dem EuGH (Az: C-152/05) erhoben. Auch beim BFH ist unter dem Az: IX R 73/02 ein
Verfahren anhéngig.

Unser Tip: Wer eine Ferienwohnung im EU-Ausland gekauft hat oder dies plant, sollte die Eigenheimzulage be-
antragen, wenn die sonstigen Voraussetzungen (Einkunftsgrenze nicht Uberschritten, kein Objektverbrauch)
vorliegen. Lehnt das Finanzamt erwartungsgemaf ab, legen Sie unter Hinweis auf die anh&ngigen Verfahren
Einspruch ein und beantragen Ruhen des Verfahrens. Ohne Kostenrisiko kbnnen Sie so von einer positiven
Entscheidung des EuGH und des BFH profitieren.

Alle Service-Dokumente sind jeweils abrufbar gegen frankierten Riickumschlag (1,44 EUR) oder unter www.steuertip-service.de
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