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Konsequenzen aus der Schenkung einer Immobilie

erluste aus der Vermietung
s / oder Verpachtung einer
Immobilie, zum Beispiel

durch Investition in gréQere Erhal-
tungsaufwendungen, konnen un-
ter bestimmten Voraussetzungen
steuermindernd geltend gemacht
werden. Eine dieser Voraus-
setzungen ist die auf Dauer ange-
legte Absicht der Vermietung der
betreffenden Immobilie. Ob eine
solche Vermietungsabsicht vorliegt
oder nicht ist nicht immer so ein-
deutig zu beurteilen. Vor allem die
Frage, ob von Beginn an, also vom
Zeitpunkt der Anschaffung, diese
Vermietungsabsicht vorlag, ist oft
steuerlicher Streitgegenstand. So
musste sich das Niedersdchsische
Finanzgericht (Urteil v. 25.2.2020,
Az.9K 112/18) mit dieser Frage-
stellung im nachfolgenden Fall be-
fassen.

Der Klager hatte im Jahr 2013 ein
Einfamilienhaus von seiner Mut-

ter geschenkt bekommen. Unmit-
telbar nach der Schenkung nahm
er umfangreiche Renovierungs-
maflnahmen mit einem erhebli-
chen Kostenaufwand vor. Nach er-
folgter Renovierung vermietete er
seinem Sohn und seiner Schwie-
gertochter dieses Haus. Hierdurch
erzielte er Einkiinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung und mach-
te die Investitionskosten fiir den
Erhaltungsaufwand in seiner Ein-
kommensteuererkldrung geltend.
Dies fiihrte zu einem steuerlichen
Verlust aus Vermietung und Ver-
pachtung.

Bereits im Jahr 2015 {ibertrug er
das Haus mit Wirkung zum 1. Ja-
nuar 2016 unentgeltlich auf sei-
nen Sohn. Aufgrund dieser zeitna-
hen Ubertragung auf seinen Sohn
versagte das Finanzamt die An-
erkennung der steuerlichen Ver-
luste wegen fehlender, auf Dau-

er gerichteter, Vermietungsabsicht.

Nach erfolglosem Einspruch erhob
der Steuerpflichtige Klage.

Das Finanzgericht beurteilte den
Fall jedoch genau wie das Finanz-
amt und erkannte die Verluste
aus Vermietung und Verpachtung
ebenfalls nicht an. Nach Uberzeu-
gung der Richter ist im Rahmen
der Gesamtbetrachtung keine Ein-
kunftserzielungsabsicht anzuneh-
men. Zwar waren beim Abschluss
des Mietvertrags noch keine An-
zeichen fiir eine von Beginn an be-
stehende zeitliche Begrenzung der
Vermietung erkennbar gewesen,
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jedoch ldsst die Ubertragung auf
den Sohn auf eine solche Absicht
schlieBen.

Grundsétzlich spricht bei einer
Dauervermietung die Vermutung
fiir eine Einkunftserzielungsab-
sicht. Dieser Grundsatz ist jedoch
dann nicht anzuwenden, wenn der
Eigentiimer die Immobilie in en-
gem zeitlichen Zusammenhang
mit der Anschaffung verduflert,
selbst nutzt oder unentgeltlich
tbertragt. Einen engen zeitlichen
Zusammenhang sieht das Gericht
regelméRig innerhalb eines Zeit-
raums von fiinf Jahren als gege-
ben.

Da es sich bei der Verdul3erungs-
oder Ubertragungsabsicht um eine
innere Entscheidung des Steuer-
pflichtigen handelt, hat dieser je-
doch die Moglichkeit darzulegen,
dass die Einkunftserzielungsab-
sicht dennoch vorgelegen hat. Das
bedeutet, dass er darlegen kann,

dass der Entschluss zu dem schéd-
lichen Ereignis erst spater gefallen
ist und nicht von Anfang an vorlag.
Dieser Beweis kann jedoch aus-
schlieBlich anhand von nachvoll-
ziehbaren Indizien erbracht wer-
den.

Nachvollziehbare und ausrei-
chende Indizien sind zum Beispiel
die Verdullerung der Immobilie
nach vier Jahren wegen einer Tren-
nung der Eheleute (Bundesfinanz-
hof, Urteil v. 17.12.2002, Az. IXR
18/00) sowie die Eigennutzung
aufgrund eingetretener schwerer
Erkrankung des Ehegatten (Bun-
desfinanzhof, Urteil v. 09.10.2008,
Az.IXR 54/07).

In der Praxis sollte daher ausrei-
chende Beweisvorsorge bei dhn-
lich gelagerten Fallgestaltungen
und Sachverhalten getroffen wer-
den.
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