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Veraullerung von Zweit-/Ferienwohnungen steuerbefreit

07.03.2018

Leitsatz

1. Ein Gebaude wird auch dann zu eigenen Wohnzwecken genutzt, wenn es der Steuerpflichtige nur zeitweilig
bewohnt, sofern es ihm in der (ibrigen Zeit als Wohnung zur Verfligung steht. Unter § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz
3 EStG konnen deshalb auch Zweitwohnungen, nicht zur Vermietung bestimmte Ferienwohnungen und
Wohnungen, die im Rahmen einer doppelten Haushaltsflihrung genutzt werden, fallen.

2. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken "im Jahr der VerauRerung und in den beiden vorangegangenen
Jahren" (§ 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 2. Alternative EStG) liegt vor, wenn das Gebaude in einem
zusammenhangenden Zeitraum genutzt wird, der sich Uber drei Kalenderjahre erstreckt, ohne sie --mit
Ausnahme des mittleren Kalenderjahrs-- voll auszufillen.

Sachverhalt

Die Klagerin hatte zunachst halftiges Miteigentum an einem bebauten Grundstiick. Die Immobile nutze die
Klagerin ab Dezember 2004 selbst als Ferienwohnung. Die andere Halfte erwarb sie im Juni 2006 von ihrem
Bruder und verauBerte dann im September 2006 die gesamte Immobilie. In der Einkommenssteuererklarung
von 2016 gab die Klagerin den VerauBerungsgewinn nicht an. 2009 anderte das beklagte Finanzamt den
Einkommenssteuerbescheid der Kldgerin fir das Jahr 2016 ab, indem nun der VerduBerungsgewinn als sonstige
Einklnfte aus privatem VerauRerungsgeschaft berticksichtigt wurde. Einspruch und Klage waren erfolglos.

Entscheidung

Der BFH gab der Klagerin Recht und anderte den Einkommenssteuerbescheid wieder ab, denn die VerauBerung
sei von der Einkommensteuer gem. § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG ausgenommen. Die Klagerin habe die
Immobilie zu eigenen Wohnzwecken genutzt. Der Steuerpflichtige musse das Gebaude zumindest auch selbst
nutzen. Irrelevant sei, wenn es gemeinsam mit anderen bewohnt werde. Allerdings diirfe der Steuerpflichtige
nicht die Wohnung entgeltlich oder unentgeltlich an einen Dritten Uberlassen, ohne sie zugleich selbst zu
bewohnen. Ausreichend sei dariiber hinaus eine nur zeitweilige Bewohnung, sofern die Immobilie dem
Steuerpflichtigen in der (brigen Zeit als Wohnung zur Verfligung stehe. Weder misse die Immobile als
Hauptwohnsitz noch als Schwerpunkt des personlichen und familiaren Lebens des Steuerpflichtigen genutzt
werden. Von der Steuerbefreiung erfasst seien folglich auch Zweitwohnungen, nicht zur Vermietung bestimmte
Ferienwohnungen und Wohnungen, die im Rahmen einer doppelten Haushaltsfiihrung genutzt werden. Weder
aus Gesetz noch aus der dazugehdérigen Gesetzesbegriindung ergebe sich etwas anderes. Eine Abgrenzung
nach Intensitat der Nutzung wére im Ubrigen in der Praxis nicht nur mit erheblichem Ermittlungsaufwand
verbunden, sondern wiirde im Einzelfall auch zu nicht sachgerechten Ergebnissen fihren. Auch der Zeitraum
des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 2. Alternative EStG in Bezug auf den Miteigentumsanteil, den sie schon
vorher hatte, sei erfullt, denn im Jahr der Verauerung und im zweiten Jahr vor der VerauBerung misse die
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Nutzung zu eigenen Wohnzwecken nicht wahrend des gesamten Kalenderjahrs vorgelegen haben. Die Klagerin
habe ihren halftigen Miteigentumsanteil von Dezember 2004 bis September 2006 selbst genutzt. Bezuglich des Tel 0351473050
vom Bruder erworbenen Anteils greife § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 1. Alternative EStG. Fax 0351 473 05 10

Praxishinweis

Der BFH klart hier zwei auBerst praxisrelevante und bisher umstrittene Rechtsfragen. Dabei legt er sowohl den
Begriff ,eigene Wohnzwecke” als auch die zeitlichen Voraussetzungen des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 2.
Alternative EStG groRzligig im Sinne der Steuerpflichtigen aus. Hatte der Gesetzgeber eine solche Anwendung
nicht gewollt, hatte er wie in beispielsweise § 13 Abs. 1 Nr. 4a bis 4c ErbStG andere Formulierungen wahlen
kénnen. Die Entscheidung ist zu begriiBen, da sie in diesem Bereich Rechtssicherheit schafft.
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