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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

wer traumt nicht von der Wohnung oder dem Haus in einem Ferien-
paradies? Die Motive fiir ihren Erwerb sind hochst unterschiedlich:
Ein solches Objekt kann als Geldanlage oder spaterer Altersruhesitz
dienen, oder einfach nur dazu, an einem schonen Platz preiswert
Urlaub zu machen. Aber bedenken Sie: Die Art der Nutzung ent-
scheidet dariiber, ob Ihre Ferienwohnung vom Finanzamt gefordert
wird oder nicht.

Wer die Wohnung ausschliefllich selbst nutzt, hat nur einen einzi-
gen steuerlichen Vorteil: Er kann den Abzugsbetrag fiir haushalts-
nahe Hilfen nutzen. Mehr dazu lesen Sie im Kapitel »Haushaltsnahe
Hilfen und Handwerkerleistungenx.

Wer dagegen ausschliefllich oder zeitweise an andere Urlauber ver-
mietet, kann damit nicht nur Geld verdienen, sondern kann auch
Steuern sparen. Mehr dazu lesen Sie in dem Kapitel »Die ausschlief3-
lich vermietete Ferienwohnungx.

Viele Eigentiimer nutzen ihre Ferienwohnung gemischt, das heif3t,
sie vermieten zeitweise und nutzen die Immobilie zeitweise selbst.
Wenn die Zeit, in der die Wohnung leer steht, zur Vermietung ge-
rechnet wird, konnen Sie in betrachtlichem Umfang Steuern sparen.
Aber auch wenn die Selbstnutzung im Vordergrund steht, gibt es fiir
Ihre Ferienwohnung Geld vom Finanzamt, wenn Sie bestimmte Vo-
raussetzungen erfiillen. Weitere Einzelheiten zur gemischt genutzten
Ferienwohnung erfahren Sie in dem Kapitel »Die gemischt genutzte
Ferienwohnungx.



| Vorwort

Soweit Sie Thre Ferienwohnung vermieten, gibt es zwei Sonderpro-
bleme, die bei der Vermietung einer »normalen« Wohnung nur sel-
ten auftreten:

* Wihrend bei einer Dauervermietung an fremde Dritte zu Wohn-
zwecken grundsitzlich immer nur Einkiinfte aus Vermietung
erzielt werden, konnen bei der Vermietung an standig wechselnde
Feriengdste in bestimmten Fillen auch Einkiinfte aus Gewerbe-
betrieb vorliegen. Weitere Einzelheiten hierzu finden Sie in dem
Kapitel »Ausnahme: Sie erzielen gewerbliche Einkiinfte«.

= Die zweite Besonderheit betriftt diejenigen Steuerpflichtigen, die
ihre Ferienwohnung
- nur an Feriengdste vermieten oder
- an Feriengiste vermieten und auch selbst nutzen wollen

und fiir einen ldngeren Zeitraum Verluste erzielen. Steuerlich
werden solche Verluste namlich nur dann endgiiltig anerkannt,
wenn Sie auf Dauer einen Uberschuss der Mieteinnahmen tiber
die Werbungskosten erzielen (Einkunftserzielungsabsicht). An-
sonsten geht das Finanzamt von steuerlicher »Liebhaberei« aus.
Konsequenz: Thre Verluste sind dann nicht abziehbar. Aber auch
in diesem Punkt lassen wir Sie nicht alleine: Wir sagen Ihnen in
dem Kapitel »Wie Sie bei Verlusten >Liebhaberei« vermeiden«, wie
Sie dem Finanzamt Ihre Einkunftserzielungsabsicht vorrechnen.

Apropos: Wenn wir im Folgenden immer nur von Ferienwohnungen
sprechen, dann verstehen wir darunter die verschiedensten Arten
von Immobilien, also zum Beispiel auch Ferienhduser, Wochenend-
hduser und -wohnungen. Alle diese Formen der Zweitwohnungen
werden steuerlich gleich behandelt.

Mit den besten Griiffen

Ihre »Steuertipps«-Redaktion
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1 Die ausschlief3lich vermietete Ferien-
wohnung

1.1 Einkunftserzielungsabsicht — der Schliissel
zum vollen Werbungskostenabzug

Eine Ferienwohnung steht naturgemaf} mehrere Wochen oder Mo-
nate im Jahr leer. Mieteinnahmen gehen in dieser Zeit nicht ein, die
Aufwendungen fiir die Wohnung laufen aber weiter. Deshalb werden
fir die Anerkennung aller Werbungskosten hohe Anforderungen
gestellt. Nutzen Sie die Ferienwohnung auch selbst, miissen Sie die
Werbungskosten aufteilen.

Wenn Sie Thre Ferienwohnung ausschliefllich an wechselnde Ferien-
gaste vermieten und in der iibrigen Zeit hierfiir dauerhaft bereit-
halten, geht die Finanzverwaltung grundsitzlich davon aus, dass
Sie mit der Vermietung einen Uberschuss erzielen wollen. Das gilt
unabhingig davon, ob Sie Thre Ferienwohnung in Eigenregie oder
mithilfe eines Vermittlers vermieten. Sie miissen dem Finanzamt nur
plausibel machen, dass einer der im BMF-Schreiben vom 8.10.2004
genannten vier Fille, die wir zwei Absitze weiter unten darstellen,
auf Sie zutrifft.

Erkennt das Finanzamt die ausschlie8liche Vermietung an, konnen
Sie von Thren Mieteinnahmen alle Aufwendungen als Werbungs-
kosten abziehen, die mit Ihrer Ferienwohnung zusammenhéngen
(Schuldzinsen, Reparaturkosten, Abschreibungen usw.). Das bedeu-
tet: Sie konnen Thre Werbungskosten nicht nur anteilig fiir die Zeit
der Vermietung, sondern in voller Hohe geltend machen. Auch fiir
die Zeiten, in denen gar keine Mieteinnahmen flief3en, ist ein Wer-
bungskostenabzug moglich.
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1.1.1 Wann Sie auf jeden Fall ausschlieBlich vermieten

In den folgenden vier Fillen unterstellt das BMF-Schreiben vom
8.10.2004 eine ausschlieflliche Vermietung Ihrer Ferienwohnung
und damit Einkunftserzielungsabsicht:

= Sie haben die Entscheidung {iber die Vermietung Ihrer Ferien-
wohnung einem Vermittler {ibertragen (z.B. liberregionaler Rei-
severanstalter, Kurverwaltung, Appartementverwaltung) und eine
Selbstnutzung fiir das ganze Jahr vertraglich ausgeschlossen.

*= Thre Ferienwohnung befindet sich in Threm ansonsten selbst
genutzten Zwei- oder Mehrfamilienhaus oder in unmittelbarer
Nihe zur eigenen selbst genutzten Immobilie. Voraussetzung in
beiden Fallen: Thre selbst genutzte Wohnung ist grof$ genug fiir
Thre Wohnbediirfnisse und bietet die Moglichkeit zur Unterbrin-
gung von Gisten.

Von unmittelbarer Nidhe geht das Finanzamt aus, wenn sich die
Hauptwohnung und die Ferienwohnung in derselben Stadt bzw.
Gemeinde befinden.

* Sie haben am Ferienort zwei oder mehr Ferienwohnungen und
nutzen nur eine selbst.

Davon geht die Finanzverwaltung aus, wenn beispielsweise Aus-
stattung und Groéf3e einer der Ferienwohnungen auf Thre beson-
deren Bediirfnisse zugeschnitten ist. Die Leerstandszeiten der
anderen Ferienwohnung(en) werden in diesem Fall als Vermie-
tungszeiten anerkannt (Verfiigung der OFD Niedersachsen vom
18.6.2010, Az. S 2254-52-St 233/St 234).

= Die Dauer der Vermietung der Ferienwohnung entspricht der am
Ferienort iiblichen Anzahl der Vermietungstage.

Oft finden Sie 6ffentliche Aufzeichnungen iiber die tiblichen
Vermietungszeiten. Diese bekommen Sie zum Beispiel beim
ortlichen Tourismusverband. Nicht immer sind alle Erhebungen
zur Vermietung von Ferienwohnungen direkt zugénglich. Bei
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den Statistischen Landesdmtern gibt es weitere Erhebungen, die
zum Teil genauer sind. So auch in einem Fall in Mecklenburg-
Vorpommern.

Wihrend das Finanzamt iiber eine allgemeine Ubernachtungs-
statistik eine zu geringe Auslastung ermittelte, konnte der Steu-
erpflichtige eine genauere Aufstellung des Statistischen Lan-
desamtes vorlegen, nach der die Auslastung von 75 % erreicht
war. Diese Statistik war allerdings nicht 6ffentlich zuganglich,
weshalb das Finanzamt ihre Anwendung ablehnte. Der Bundes-
finanzhof sah die Angelegenheit anders: Eine von einer offentli-
chen Behorde erhobene Statistik kann auch dann herangezogen
werden, wenn sie nicht 6ffentlich, aber dennoch auf Nachfrage
jedem zuginglich ist (BFH-Urteil vom 26.5.2020, IX R 33/19,
BStBL. 2020 II S. 548).

Droht ein Unterschreiten der Vermietungszeit, schauen Sie auch
einmal bei den Statistikbeh6rden nach. Das kann den vollen
@® Werbungskostenabzug sichern.

Die Ferienwohnung wird in der (regional unterschiedlichen)
Saison nahezu durchgingig vermietet mit Ausnahme eines
kurzzeitigen Leerstands. »Saison« umfasst nicht nur die Hoch-
saison im Sommer, sondern auch die Zeiten der Nebensaison.
Um eine Selbstnutzung auszuschlief3en, sollte die Immobilie
mindestens von Marz bis Oktober und zusétzlich zwischen
Weihnachten und dem Jahreswechsel durchgdngig vermie-

tet sein (Verfiigung der OFD Niedersachsen vom 18.6.2010,

Az. S 2254-52-St 233/St 234).

Wichtig: Fiir eine ausschlieBliche Vermietung reicht es aus, wenn
einer der genannten Félle vorliegt.

1
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In diesen vier Féllen werden die Zeiten des Leerstehens der Ferien-
wohnung zur Vermietung gerechnet. Daher sind die gesamten Auf-
wendungen fiir die Ferienwohnung auch fiir die Zeit des Leerstehens
als Werbungskosten aus Vermietung absetzbar. Sie brauchen Ihre
Einkunftserzielungsabsicht nicht dem Finanzamt nachzuweisen.

Ausnahme: Die Ferienwohnung wurde zwar ausschliefilich an
Feriengdste vermietet, war aber zu weniger als 75 % der orts-
tiblichen Vermietungstage belegt. Konsequenz: In diesem Fall
miissen Sie die Einkunftserzielungsabsicht durch eine Uber-
schussprognose nachweisen, wenn Sie keine objektiv nach-
vollziehbaren Griinde fiir die geringe Vermietungsdauer nennen
kdonnen.

Kurzfristige Aufenthalte des Steuerpflichtigen in der Ferienwoh-
nung gelten nicht als Selbstnutzung, wenn sie einem der folgenden
Zwecke dienen: Wartungsarbeiten, Schliisseliibergabe an Ferien-
giste, Reinigung bei Mieterwechsel, allgemeine Kontrolle, Beseiti-
gung von durch Mieter verursachten Schiaden, Durchfithrung von
Schénheitsreparaturen oder Teilnahme an Eigentiimerversammlun-
gen. Ihr Vorteil: Die ausschliefliche Vermietung und damit der volle
Werbungskostenabzug sind in den genannten Féllen nicht gefihr-
det.

Ebenfalls eine Uberschussprognose miissen Sie erstellen, wenn Sie
Ihr Ferienobjekt in einem Teil des Jahres (z.B. wahrend der Winter-
saison) gar nicht nutzen und damit auch nicht zur Vermietung be-
reithalten (BFH-Urteil vom 28.10.2009, IX R 30/08, BFH/NV 2010
S.850).
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