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Private Einkommensteuer

FG Rheinland-Pfalz: Nachweis der Vermietungsabsicht

Hat ein Wohnungseigentimer einem Makler einen Auftrag zum Verkauf seiner Wohnung
erteilt, so genugt es fir den Nachweis der Vermietungsabsicht nicht, dass er lediglich eine sich
zufallig ergebende Chance nutzt, um die Wohnung zur Vermietung anzubieten, wenn es
tatsachlich nicht zur Vermietung kommt und weitere Vermietungsbemuihungen nicht
nachgewiesen werden.

bestatigt durch BFH, Urteil vom 11.12.2012, IX R 9/12

FG Rheinland-Pfalz:

Sachverhalt

Der Klager hatte im Jahr 1998 eine Eigentumswohnung erworben und vermietete diese bis
zum Jahr 2003. Seither stand diese leer. Der Klager gibt an, im Anschluss an die Beendigung
des Mietverhaltnisses in 2003, weiterhin die Absicht gehabt zu haben, die Wohnung zu
vermieten. Parallel habe er sich um den Verkauf der Wohnung bemuht, indem er einen Makler
vorrangig mit dem Verkauf seiner Wohnung beauftragt habe. Auf ein Mietgesuch hin bot er die
Wohnung zur Vermietung an, letztlich kam es jedoch nicht dazu. Eine Vermietungsannonce
gab er auch auf, setzte seine Vermietungsbemuhungen jedoch auf Anraten des Maklers, der
angesichts des Verkaufswunsches abgeraten hatte, nicht fort. Ende 2007 wurde die Wohnung
verkauft. Das Finanzamt hat die geltend gemachten Vermietungsverluste nicht anerkannt.

Entscheidung
Die Klage wurde abgewiesen. Eine einmalige zufallige Vermietungschance reicht nicht aus, um
eine Vermietungsabsicht zu belegen.

Der Abzug von Aufwendungen als Werbungskosten setzt voraus, dass sie der Erwerbung,
Sicherung und Erhaltung der Einnahmen von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
dienen. Folglich hat der Steuerpflichtige die Absicht, auf Dauer aus der Vermietung einen
Einnahmeniberschuss zu erzielen. Nach dem Regelungszweck des § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG ist
bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit grundsatzlich davon auszugehen, dass
der Steuerpflichtige beabsichtigt, einen solchen Einnahmeniberschuss zu erwirtschaften.

Aufwendungen fir eine Wohnung, die nach vorheriger auf Dauer angelegter Vermietung leer
steht, sind als Werbungskosten abziehbar, solange der Steuerpflichtige den Entschluss zur
Einklinfteerzielung im Zusammenhang mit dem Leerstand der Wohnung nicht endgultig
aufgegeben hat. Der endgultige Entschluss des Steuerpflichtigen zur Vermietung muss sich
anhand objektiver Umstande durch ernsthaft und nachhaltige Vermietungsbemihungen des
Steuerpflichtigen belegen lassen. Die Feststellungslast fir die Vermietungsabsicht tragt der
Steuerpflichtige (vgl. BFH-Urteil vom 09.07.2003). Der Klager habe flr das Streitjahr seine
Vermietungsabsicht nicht hinreichend nachgewiesen. Der Makler war vorrangig mit dem
Verkauf der Wohnung beauftragt worden, Bemihungen hinsichtlich einer Vermietung konnten
nicht nachgewiesen werden. Auch eine einmalige Vermietungsanzeige sowie das Melden auf
ein einzelnes Mietgesuch hin reiche nicht aus, um vom Fortbestehen der Vermietungsabsicht
Uberzeugen zu kdnnen. Die Klage ist somit unbegriindet.

Betroffene Norm
§ 21 EStG, Streitjahr 2006

Anmerkungen

Das Finanzgericht KdIn hatte in einem ahnlichen Fall ebenfalls die Vermietungsabsicht bei
fehlender Anschlussvermietung nicht anerkannt. Bei hoherwertigen Objekten in bevorzugter
Wohnlage wird die Einschaltung eines Maklers fir notig gehalten werden, um die
Vermietungsabsicht nachzuweisen (Finanzgericht Kdln, Urteil vom 15.12.2011, 10 K 1365/09).


http://juris.bundesfinanzhof.de/cgi-bin/rechtsprechung/druckvorschau.py?Gericht=bfh&Art=en&nr=27670
http://www.fg-koeln.nrw.de/

Mit Urteil vom 11.12.2012 hat der BFH (IX R 15/12, nicht amtlich verdéffentlicht) das Urteil des
FG Koln aufgehoben und die Sache zur anderweitigen Verhandlung und Entscheidung an das
FG zurlckverwiesen. Aufwendungen fiir eine Wohnung, die nach vorheriger (auf Dauer
angelegter) Vermietung leer steht, seien auch wahrend der Zeit des Leerstands als
Werbungskosten abziehbar, solange der Stpfl. den urspriinglichen Entschluss zur
Einkunfteerzielung im Zusammenhang mit dem Leerstand der Wohnung nicht endgultig
aufgegeben habe. Art, Umfang und zeitliche Abfolge der vom Steuerpflichtigen
vorgenommenen Renovierungsarbeiten kénnten den mdglichen Schluss zulassen, dass eine
Selbstnutzung des Objekts geplant und damit seine Einklinfteerzielungsabsicht schon mit
Beginn der Renovierungsphase aufgegeben habe. Ein solcher Schluss wéare etwa dann
zulassig, wenn anhand objektiver Umstande feststiinde, dass der Steuerpflichtige die
Vermietungsbemuhungen nur zum Schein unternommen hatte.

Mit weiterem Urteil vom 11.12.2012 (IX R 14/12) hat der BFH die Grundsatze prazisiert, unter
welchen Voraussetzungen Aufwendungen fir langjahrig leerstehende Wohnimmobilien als
vorab entstandene Werbungskosten bei den Einkunften aus Vermietung und Verpachtung
abziehbar seien. Voraussetzung fir eine Abzugsfahigkeit sei, dass der Steuerpflichtige seine
Einkunfteerzielungsabsicht nicht aufgegeben habe und die Vermietungsabsicht ernsthaft
verfolge. Keine ernsthaften und nachhaltigen Vermietungsbemuhungen wahrend des
Leerstandes von Wohnungen seien anzunehmen, wenn die Bemuhungen uber eine lange
Zeitspanne erfolglos blieben und der Vermieter sein Verhalten weder durch Intensivierung
seiner Vermietungsbemuhungen oder Wahl von geeigneteren Wegen der Vermarktung noch
durch Anderung der Zielrichtung (etwa Zugestandnisse bei der Miethohe) anpasse.
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