Was miissen Sie bei der Vermietung von Ferienimmobilien steuerlich beachten?
Vermeiden Sie Steuerfallen und Nachzahlungen durch die richtige Planung!

Nutzen Sie die Immobilie aus- )
schlieBlich selbst oder stellen L
sie Freunden und Verwandten | Nein

kostenlos zur Verfiigung?

Vermieten Sie die Immobilie nur \
an wechselnde Feriengaste
und halten sie bei Leerstand

fiir eine Vermietung vor?

Nein

Vermieten Sie die Immobilie teils
an Feriengaste oder Freunde und
Verwandte und nutzen sie teils
selbst (gemischte Nutzung)?

lJa

Sie haben keine zu versteuern-
den Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung.

Ggf. fallen Grundsteuer und sons-
tige Abgaben an. Die Grundsteuer
wird einmal jahrlich von den Ge-
meinden erhoben und tblicherweise
ab dem 15. Februar quartalsweise
eingefordert.

Gut zu wissen: Ferienimmobilien
im Ausland

In einigen Landern wurden selbst-
genutzte Ferienimmobilien in der
Vergangenheit liber auslandische
Kapitalgesellschaften erworben,
wegen steuerlicher Vorteile am
Standort. Fiir die Selbstnutzung
nimmt das deutsche Finanzamt
einen steuerpflichtigen Vorteil des
Anteilseigners der auslandischen
Immobiliengesellschaft an (sog.
verdeckte Gewinnausschiittung).
Bewertet wird der Vorteil in Hohe
des ortstiblichen Mietpreises.
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iJa

er Uberschuss lhrer Mietein-
nahmen iiber die Ausgaben ist
als Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung einkommen-
steuerpflichtig.

Sie konnen alle Aufwendungen,
die mit der Inmobilie zusammen-
hangen, als Werbungskosten ab-
ziehen (z.B. Abschreibungen, Er-
haltungs- und Reparaturkosten).
Das gilt auch fiir Leerstandszeiten.

+ Betragt die Vermietungsdauer
mind. 75 % des Ortsliblichen, geht
das Finanzamt von einer Gewinn-
erzielungsabsicht aus.

* Liegt sie unter 75 %, miissen Sie
eine Uberschussprognose erstel-
len, sonst wird Liebhaberei ange-
nommen. Dann sind die Einkiinfte
steuerfrei und die Ausgaben nicht
abzugsfahig.

+ Wenn Sie erhebliche Zusatzleis-
tungen anbieten (z.B. Volleinrich-
tung mit Geschirr, Wasche, Re-
zeption), kann eine Gewerbe-
steuerpflicht hinzukommen.
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Beispiel: 120 Vermietungs-, 70 Selbstnutzungs- und 175 Leerstandstage

175 Leerstandstage x 120 Vermietungstage / 190 Nutzungstage = 110 Tage zur Vermietungszeit dazugerechnet
175 Leerstandstage x 70 Selbstnutzungstage / 190 Nutzungstage = 65 Tage zur Selbstnutzungszeit dazugerechnet

Damit entfallen insgesamt (120 + 110 =) 230 Tage auf die Vermietung und (70 + 65 =) 135 Tage auf die Selbstnutzung.
Die Aufwendungen werden entsprechend aufgeteilt, also im Verhaltnis (230 / 365 =) 0,63 zu (135 / 365 =) 0,37.

lJa

n der Regel miissen Sie lhre
Gewinnerzielungsabsicht nach-
weisen, damit das Finanzamt
keine Liebhaberei annimmt.

AuBerdem miissen Sie bei der
Ermittlung lhrer Einkiinfte aus
der Vermietung bzw. lhrer Wer-
bungskosten die mit der Eigen-
nutzung verbundenen Aufwen-
dungen herausrechnen.

* Dazu miissen Sie fir einen Zeit-
raum von 30 Jahren eine Uber-
schussprognose erstellen.

+ Auf Leerstandszeiten entfallende
Aufwendungen mussen Sie nach
dem zeitlichen Verhaltnis der
Selbstnutzung zur Vermietung
aufteilen.

+ Erklaren Sie die Selbstnutzung
nicht beim Finanzamt, droht lhnen
neben einer Steuernachzahlung
auch noch eine Ermittlung wegen
Steuerhinterziehung!
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Gut zu wissen: Umsatzsteuer bei der Vermietung von Ferienimmobilien

* Die kurzfristige Vermietung an wechselnde Feriengaste unterliegt dem er-
maRigten Umsatzsteuersatz von 7 %. Bieten Sie weitere Leistungen wie z.B.
Fruhstlck oder Wellness an, werden fir diese 19 % Umsatzsteuer fallig.

* Dies gilt selbst dann, wenn einkommensteuerlich Liebhaberei vorliegt.
* Ggf. kann die Kleinunternehmerregelung Anwendung finden (Details siehe

gleichnamige Infografik).

* Nur eine langfristige Vermietung an feste Mieter kann umsatzsteuerfrei sein.

Dies muss im Einzelfall geprift werden.

Bei weiter gehenden Fragen
stehen wir Ihnen gerne
zur Verfiigun

Bei weiteren Fragen zu lhrer Ferien-

immobilie vereinbaren Sie gerne
einen Termin mit uns.

Alle Angaben nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr. Diese Information ersetzt nicht die individuelle Beratung. Rechtsstand: Juni 2024.



