LA AW

Steuergestaltungen 2008
Tips fiur Vermieter

Sachbearbeiter beim Finanzamt sind aufgefordert worden, bei dauerhaften Vermietungs-
verlusten die Einkunftserzielungsabsicht genauer unter die Lupe zu nehmen. Grund genug
fur uns, lhnen in einer praxisnahen Checkliste klare Handlungsempfehlungen zu geben.

Nichts zu beflurchten haben Sie, wenn Sie eine Immobilie dauerhaft vermieten. Bei
befristeter Vermietung darf das Finanzamt hingegen eine Liebhaberei-Prifung vornehmen.
Sonderreglung gelten bei leerstehenden Wohnungen, bei sog. Luxuswohnungen, bei
Ferienwohnungen und bei verbilligter Vermietung.

Checkliste

y»,Einkunftserzielungsabsicht bei Vermietung*‘

Check I:
Auf Dauer angelegte Vermietung

Interessante Steuerspar—Chancen eroffnen sich bei einer auf Dauer angelegten Vermietung.
Gelten keine Besonderheiten, ist nach der BFH-Rechtssprechung bei dauerhafter Vermietung
generell ohne weitere Prifung typisierend vom Vorliegen der Einkunftserzielungsabsicht
auszugehen. Voraussetzung ist, daB die Vermietungstatigkeit nach den bei Beginn der
Vermietung ersichtlichen Umstanden nicht befristet ist. Das Finanzamt darf dann keine
Liebhaberei-Prifung vornehmen und muB3 Vermietungsverluste auch lber einen langeren
Zeitraum anerkennen.

Das gilt auch beim Ausweis hoher Verlust, z.B. bei Inanspruchnahme von
Abschreibungsvergtinstigung fiir Baudenkmaler oder bei der Finanzierung mit tilgungsfreien
Krediten, die erst am Ende der Laufzeit durch eine Lebensversicherung abgelost werden.
Ausnahmsweise ist aber trotz langfristiger Vermietung die Einkunftserzielungsabsicht zu
prufen, wenn auch die Schuldzinsen fremdfinanziert werden und somit immer hohere
Schulden auflaufen, ohne daB  durch ein Finanzierungskonzept von vornherein deren
Kompensation durch spatere positive Ergebnisse vorgesehen ist.
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Check 2:

Voriibergehende Vermietungen

Bei befristeter vorubergehender Vermietung ist die  Einkunftserzielungsabsicht nicht
automatisch zu unterstellen. Verluste sind daher nur abzugfihig, wenn der Vermieter
glaubhaft machen kann, daB3 voraussichtlich im Vermietungszeitraum ein TotaliiberschuB3 der
Einnahmen uber die Werbungskosten erzielt wird. Da eine solche Prognoserechnung nur
selten zu einem positiven Ergebnis fiihrt, ist es natirlich klug einer Liebhaberei-Prifung aus
dem Weg zu gehen. Vermeiden Sie daher den Eindruck, daB Sie sich bei Anschaffung oder
bei Herstellung noch nicht endgiiltig entschieden haben, ob Sie eine Immobilie langfristig
vermieten wollen.

Entscheidend ist, ob die Vermietungstatigkeit auf Dauer angelegt ist. Das kann auch dann der
Fall sein, wenn befristete Mietvertrage abgeschlossen werden. Gegen eine auf Dauer
angelegte Vermietungstatigkeit spricht es nach Auffassung der Finanzverwaltung, wenn Sie
eine Immobilie innerhalb von 5 Jahren nach Anschaffung oder Herstellung verauBern oder
selbst nutzen. Je kurzer der Abstand zwischen Kauf oder Bau und der nachfolgenden
VerauBerung oder Selbstnutzung ist, um so mehr soll dies gegen eine auf Dauer angelegte
Vermietung und fur eine von vornherein bestehende VerauBerungs- oder
Selbstnutzungsabsicht sprechen.

Das Finanzamt darf eine befristete Vermietung nicht allein mit einem Zeitmietvertrag
begriinden. Es missen vielmehr weitere Umstande hinzutreten, die den SchluB3 rechtfertigen,
der Vermieter habe seine Tatigkeit nicht auf Dauer ausgerichtet.

Unser Tip:

Haben Sie bei Beginn der Vermietung endglltig den EntschluB gefaBt, auf Dauer zu
vermieten, ist auch dann keine Liebhaberei-Prifung vorzunehmen, wenn eine Immobilie
spater auf Grund eines neu gefaBBten Entschlusses verauBert wird. Gleiches gilt, wenn eine
zunachst vermietete Wohnung aus nicht vorhersehbaren Griinden wegen Eigenbedarf (z.B.
uberraschende Kiindigung) benotigt wird.

Unser Tip:

Bei der geplanten VerauBerung einer vermieteten Immobilie vertreten viele Sachbearbeiter
reflexartig die Auffassung, daB die fruher bestehende Vermietungsabsicht durch die
VerauBerungsabsicht verdrangt wird. Das miussen Sie sich jedoch nicht gefallen lassen.
Selbstverstandlich  konnen die Vermietungsabsicht und die VerauBerungsabsicht
nebeneinander bestehen. Besonders kritisch beaugt werden sog. modellhafte Gestaltungen.
Bei einer Beteiligung an einem Mietkaufmodell oder einem Bauherrenmodell geht die
Finanzverwaltung davon aus, daB3 die Vermietung nicht auf Dauer angelegt ist, wenn ein
Riickkaufsangebot oder eine Verkaufsgarantie vereinbart wurde.
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Check 3

Leerstehende Immobilien

Steht eine Immobilie nach Kauf oder Bau leer, ist dies nach Auffassung der Finanzverwaltung
ein Indiz dafiir, daB3 Sie sich noch nicht entschieden haben, ob sie das Objekt verauBern,
selbst nutzen oder dauerhaft vermieten wollen. Selbstverstandlich haben Sie aber die
Moglichkeit, die Annahme des Finanzamts zu entkraften, indem Sie lhre Bemihungen zur
dauerhaften Vermietung einer leerstehenden Immobilie darlegen. Steht ein Objekt nach
vorheriger auf Dauer angelegter Vermietung leer, sind die Aufwendungen weiterhin als
Werbungskosten abzugsfahig wenn Sie die Einkunftserzielungsabsicht nicht endgiiltig
aufgegeben haben.

Unser Tip:

Machen Sie deutlich, daB Sie sich ernsthaft und nachhaltig um eine Vermietung der
leerstehenden Wohnung bemiiht haben. Legen Sie dem Finanzamt ein konkretes
Vermietungskonzept vor und weisen Sie lhre Vermietungsbemuihungen (z.B. Einschaltung
eines Maklers, Zeitungsinserate) nach.

Check 4

Luxuswohnungen

Trotz dauerhafter Vermietung ist ausnahmsweise die Einkunftserzielungsabsicht zu priifen,
wenn bei Vermietung einer besonders aufwendig gestalteten oder ausgestatteten VWohnung
(sog. Luxuswohnung) die am Wohnungsmarkt erzielbare Miete den besonderen Wohnwert
offensichtlich nicht angemessen widerspiegelt. Eine Liebhaberei-Prifung erfolgt ,wenn die
Wohnflache der vermieteten Wohnung 250 gm (bersteigt oder eine Schwimmbhalle
vorhanden ist oder besonders gewichtige Ausstattungs- und Gestaltungsmerkmale fiir ein
personliches Wohnbediirfnis des Wohnungsinhabers gegeben sind (z.B. 1.600 gm grofBes
Griindstiick in Gebieten mit weit uUberdurchschnittlichen Grundstiickspreisen, besonders
aufwendige architektonische Gestaltung, besonders wertvolle Bau und Ausstattungs-
merkmale, aufwendige Gestaltung des Gartens und der AuBenanlagen).



Check 5

Ferienwohnungen

Bei einer nicht selbstgenutzten Ferienwohnung, die ausschlieBlich an wechselnde Feriengaste
vermietet und in der Ubrigen Zeit hierfir bereitgehalten wird, ist regelmaBig davon
auszugehen, daB eine Einkunftserzielungsabsicht vorliegt. Auch bei hohen Verlusten ist keine
Liebhaberei-Prifung vorzunehmen. Das gilt unabhangig davon, ob die Ferienwohnung in
Eigenregie oder durch Einschalten eines fremden Dritten vermietet wird. Die gesamten
Aufwendungen fur eine ausschlieBlich vermietete Ferienwohnung sind — auch fur die Zeit, in
der die Wohnung leer steht — in voller Hohe als Werbungskosten abzugsfahig.

Wi ichtige Einschrankung:

Auch bei einer nicht selbstgenutzten Ferienwohnung, ist die Einkunftserzielungsabsicht
ausnahmsweise zu prifen wenn die ortsibliche Vermietungszeit um mindestens 25%
unterschritten wird und keine besonderen Griinde (sog. Vermietungshindernisse
Renovierungsarbeiten) hier fur erkennbar ist.

Das Bundesfinanzministerium nennt die folgenden Falle, bei denen Finanzbeamte davon
ausgehen konnen, daB eine Ferienwohnung ausschlieBlich fremdvermietet wird:

e Der Eigentimer hat die Entscheidung iber die Vermietung der Ferienwohnung
einem ihm nicht nahestehenden Vermittler (z.B. liberregionaler Reiseveranstalter,
Kurverwaltung) bertragen und eine Eigennutzung vertraglich fir das gesamte Jahr
ausgeschlossen.

* Die Ferienwohnungen befinden sich im selben Haus wie die Hauptwohnung des
Vermieters bzw. in unmittelbarer Nahe.

* Der Vermieter hat am selben Ort mehr als eine Ferienwohnung und nutzt nur eine
dieser Ferienwohnungen fiir eigene Wohnzwecke. Die weiteren Wohnungen sind als
ausschlieBlich vermietet anzusehen.

Unser Tip:

In allen anderen Fallen ist zunachst davon auszugehen, daB3 der Vermieter die Wohnung auch
selbstgenutzt bzw. unentgeltlich uberlassen hat. Selbstverstindlich haben Sie aber die
Moglichkeit, auf andere Weise glaubhaft zu machen, daB Sie die Ferienwohnung
ausschlieBlich vermietet haben.

Bei einer gemischt genutzten Ferienwohnung besteht die Gefahr, daB die
Prognoserechnung zu keinem positiven Ergebnis fuhrt. Wahrend Sie als Vermieter sonst
bemiht sind hohe Werbungskosten gelten zu machen, gilt es bei der Prognose geringe
Kosten und damit ein moglichst positives Ergebnis auszuweisen.

Gestaltungsmoglichkeiten ergeben sich vor allem bei der Finanzierung. Die Finanzierung mit
Eigenkapital erhoht den TotaliiberschuBB. Gewerbetreibende und Freiberufler sollten priifen,
ob Finanzierungskosten mit Hilfe eines Zwei-Konten-Modells in eine andere Einkunftsart
verlagert werden konnen. Vermieter mit mehreren Objekten sollten dauervermietete
Immobilien in groBem Umfang fremd finanzieren und Eigenkapital fir die gemischt genutzte
Ferienwohnung verwenden. Spielraum haben Sie auch bei Instandhaltungsarbeiten.
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Check 6

Verbilligte Vermietungen

Bei verbilligter Vermietung sind fir die Beurteilung der Einkunftserzielungsabsicht drei
Fallgruppen zu unterscheiden. Keine Rolle spielt es, ob an fremde Dritte oder an Angehorige
verbilligt vermietet wird. MaBgeblich ist jeweils das gesamte Entgelt fiir die Uberlassung einer
Immobilie (Kaltmiete und Nebenkosten).
|. Die vereinbarte Miete betragt mind. 75% der ortsublichen Miete.
Die Einkunftserzielungsabsicht ist grundsatzlich zu bejahen. Es erfolgt keine
Liebhaberei—Prufung .Die Werbungskosten sind in voller Hohe steuerlich
abzugsfahig. Im Klartext: 80 % Miete bei 100% Werbungskosten .

2. Die vereinbarte Miete betragt mind. 56%, jedoch weniger als 75% der ortsublichen
Miete. Die Einkunftserzielungsabsicht ist anhand einer TotaliberschuBprognose (30
Jahre) zu priufen.

a) Positive Prognose: Die mit der verbilligten Vermietung zusammenhangenden
Werbungskosten sind in voller Hohe abziehbar.

Im Klartext: 60% Miete + positive Prognose - 100% Werbungskosten .

b) Negative Prognose: Es muf3 eine Aufteilung in einen entgeltlichen und einen
unentgeltlichen Teil erfolgen. Die auf den entgeltlichen Teil entfallenden
Werbungskosten sind trotz fehlender Einkunftserzielungsabsicht anteilig
abziehbar.

Im Klartext: 60% + negative Prognose - 60% Werbungskosten.
3. Die vereinbarte Miete betragt weniger als 56% der ortsiblichen Miete. Es ist keine

Prifung der Einkunftserzielungsabsicht vorzunehmen. Die Kosten sind nur zu
bericksichtigen, soweit sie auf den entgeltlichen Teil entfallen.

Im Klartext: 40% Miete - 40% Werbungskosten.

Diese Angaben erfolgen nach bestem Wissen und entsprechen dem Rechtsstand November 2008



