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Immobilien: Prognose der Uberschusserzielungsabsicht bei Vermietung

Wann liegt die Einklinfteerzielungsabsicht bei Miet- und Pachtobjekten vor? Der BFH hat hierzu seine
Rechtsprechung konkretisiert. Ob durch eine Vermietung ein Totallberschuss erreicht wird, hangt demnach
von einer Prognose Uber die Nutzungsdauer, die Ertrage und die Werbungskosten ab. Bei einer
Nutzungsanderung bzw. dem Wechsel der Vermietungsform wird die Uberschusserzielungsabsicht neu
bewertet.

Der Bundesfinanzhof (BFH) hat in einer aktuellen Entscheidung seine Rechtsprechung zur
Uberschussprognose bei Vermietungsobjekten weiter konkretisiert.

Sachlage im Streitfall

Die Gesellschafter der klagenden GbR, die Einnahmen aus der Verpachtung eines Hotelgasthofs erzielt, sind
jeweils zur Halfte zwei Briider. Die GbR verpachtete zunachst den Betrieb des Hotelrestaurants an einen
Fremdpachter; diesen Vertrag kiindigte die GbR gegentiber dem Pachter fristlos, nachdem dieser seinen
Zahlungsverpflichtungen aus dem Pachtvertrag Uber einen betrachtlichen Zeitraum nicht nachgekommen war.

In der Folgezeit leitete die GbR einen Um- und Erweiterungsbau ein, mit dem nicht nur die Zahl der
Hotelzimmer von urspriinglich sechs auf 22 Zimmer erhéht und das Restaurant sowie weitere Gebaude und
Anlagen renoviert wurden, sondern auch eine Hebung des Hotelstandards von urspringlich zwei Sternen auf
vier Sterne verbunden war.

Nach Abschluss dieser Arbeiten verpachtete die GbR den gesamten Hotel- und Gaststattenkomplex durch
einheitlichen Pachtvertrag an eine Betriebs-GmbH, die zunachst von fremden Geschaftsfihrern gefihrt wurde;
spater ubernahm die Ehefrau eines Gesellschafters die Geschaftsfihrung.

Das Hotel und die Gastronomie werden seitdem mit angestellten Wirten betrieben. In den Streitjahren erklarte
die GbR ebenso wie in den Vorjahren nach Erwerb Werbungskosteniiberschiisse aus der Vermietung des
Hotel- und Gaststattenkomplexes, die das Finanzamt jedoch wegen fehlender Einkiinfteerzielungsabsicht
nicht anerkannte. Die Einspriiche und die Klage hatten keinen Erfolg. Der BFH war teilweise anderer Ansicht.

Objektbezogene Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Die steuerbare Tatigkeit ist objekt- und nicht grundstticksbezogen zu ermitteln, d.h., sie ist auf ein bestimmtes
Immobilienobjekt ausgerichtet. Vermietet der Steuerpflichtige mehrere Objekte auf der Grundlage
verschiedener Rechtsverhaltnisse oder nach MalRgabe unterschiedlicher miet- oder pachtrechtlicher
Vertragsbedingungen, ist jede Tatigkeit grundsatzlich fir sich zu beurteilen. Dies gilt auch dann, wenn sich die
Objekte auf einem Grundstick (im zivilrechtlichen Sinne) befinden.

Vermietet der Steuerpflichtige demgegentiber mehrere Objekte bzw. das gesamte etwa aus unterschiedlich
genutzten Teilsticken bestehende Grundstiick auf der Grundlage lediglich eines Rechtsverhdltnisses und
mithin unter den identischen rechtlichen Vertragsbedingungen, ist die Vermietungstatigkeit einheitlich zu
beurteilen.

Wie der objektive Tatbestand ist auch der subjektive Tatbestand — die Einklnfteerzielungsabsicht —
objektbezogen. Sie ist nur dann in Bezug auf mehrere Objekte oder das gesamte Grundstiick zu prifen, wenn
sich auch die Vermietungstatigkeit gleichzeitig, d.h. in objektiver Hinsicht, auf mehrere Objekte oder auf das
gesamte Grundstuck richtet.

Werden demgegeniber verschiedene, auf einem Grundstiick gelegene Gebéaudeteile jeweils einzeln auf der
Grundlage verschiedener Rechtsverhaltnisse oder nach MalRgabe unterschiedlicher miet- oder
pachtrechtlicher Vertragsbedingungen vermietet, bezieht sich die Einklnfteerzielungsabsicht nur auf das
jeweilige Objekt.



Uberschusserzielungsabsicht

Bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit ist grundsatzlich und typisierend davon auszugehen,
dass der Steuerpflichtige beabsichtigt, den subjektiven Steuertatbestand zu verwirklichen und damit einen
Einnahmeniberschuss zu erwirtschaften, auch wenn sich Uber lAngere Zeitraume
Werbungskostenuberschiisse ergeben.

Dies gilt jedoch nur fur die Vermietung von Wohnraum, nicht indes fir die Vermietung von
Gewerbeimmobilien. Vielmehr ist bei Gewerbeimmobilien die Uberschusserzielungsabsicht stets ohne
typisierende Vermutung im Einzelfall festzustellen.

Denn die Vermietung zu gewerblichen Zwecken ist wegen ihres Einflusses auf den Gebrauchswert der
Immobilie nicht mit einer auf Dauer ausgerichteten Wohnraumvermietung vergleichbar. Dabei sind
Gewerbeimmobilien in Abgrenzung zu einer Wohnung alle Immobilien, die nicht Wohnzwecken dienen.

Ob die Vermietungstatigkeit einen Totalliberschuss erwarten lasst, h&ngt von einer Prognose, die alle objektiv
erkennbaren Umstande heranzuziehen hat, ab. Bei der durchzufiihrenden Totaliberschussprognose ist auf
einen typisierten Zeitraum von 30 Jahren abzustellen. Der Prognosezeitraum beginnt grundsatzlich mit dem
Erwerb oder der Herstellung des fir die Prognoseentscheidung mafRgeblichen Objekts.

Entschliel3t sich der Steuerpflichtige, nach einer vorangegangenen Vermietungstatigkeit eine andere Form der
Vermietung etwa durch die gleichzeitige Vermietung mehrerer Objekte, die vorher einzeln oder gar nicht
vermietet waren, im Rahmen eines einheitlichen Mietvertrags aufzunehmen, ist der subjektive Tatbestand des
§ 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG in diesem Zeitpunkt neu zu bewerten.

Dies ist jeweils im Einzelfall zu Uberprifen. Bei einem nach objektiver Betrachtung nicht zu erwartenden
Totaliberschuss kommt es fur die Beurteilung der Einkiinfteerzielungsabsicht nicht darauf an, aus welchen
Grinden der Steuerpflichtige den Werbungskosteniberschuss hinnimmt.

Anwendung auf den Streitfall

Well das FG bei der Prifung der Einkiinfteerzielungsabsicht der GbR einen mit der Anschaffung des Hotel-
und Gaststéattenkomplexes beginnenden Prognosezeitraum zugrunde gelegt hat, hob der BFH das Urteil auf
und verwies den Rechtsstreit zurtick.

Denn nach dem Umbau und der Erweiterung des Hotel- und Gaststéattenbetriebs bezieht sich die
Vermietungstatigkeit der GbR von diesem Zeitpunkt an auf ein anderes Objekt. Aus diesem Grund ist die
Uberschusserzielungsabsicht ab diesem Zeitpunkt neu zu bewerten.

Praxishinweis

Der BFH hat seine Rechtsprechung zur Einkiinfteerzielungsabsicht weiter konkretisiert: Ob die
Vermietungstatigkeit einen Totalliberschuss erwarten lasst, hangt von einer Prognose ab, in die alle objektiv
erkennbaren Umstande einzubeziehen sind. Entschlie3t sich der Steuerpflichtige, nach einer
vorangegangenen Vermietungstatigkeit eine andere Form der Vermietung aufzunehmen, ist die
Uberschusserzielungsabsicht in diesem Zeitpunkt neu zu bewerten. Diese Grundséatze sind bei kiinftigen
Vermietungsobjekten, die in den letzten Jahren Verluste erwirtschaftet haben, zu beriicksichtigen.
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