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BFH v.27.06.2017 -IXR 37/16

Nutzung zu eigenen Wohnzwecken — Beglinstigung von Zweit- und
Ferienwohnungen

Leitsatz

1. Ein Gebdude wird auch dann zu eigenen Wohnzwecken genutzt, wenn es der Steuerpflichtige
nur zeitweilig bewohnt, sofern es ihm in der tbrigen Zeit als Wohnung zur Verfiigung 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 Haushaltsfiih-
rung genutzt werden, fallen.

2. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken ,,im Jahr der VerduBerung und in den beiden vorange-
gangenen 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 lber drei Kalenderjahre erstreckt,
ohne sie —mit Ausnahme des mittleren Kalenderjahrs— voll auszufiillen.

Gesetz(e):
EStG § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 1 und Satz 3;

Instanzenzug:
FG K6ln vom 18. Oktober 2016 8 K 3825/11 (EFG 2017, 222) BFH - IXR 37/16, Verfahrensverlauf

Tatbestand
I

Die Beteiligten streiten lber die Frage, ob der Gewinn aus der VerduRRerung einer als Zweitwoh-
nung genutzten Immobilie als privates VerduBerungsgeschaft zu versteuern ist.

Die Kldgerin und Revisionsklagerin (Kldgerin) und ihr Bruder erwarben am 5. Marz 1998 von ihrem
Vater ein bebautes Grundstiick in A zu jeweils halftigem Miteigentum. Die Klagerin und ihr Bruder
vermieteten die Immobilie anschlieBend an den Vater. Das Mietverhaltnis endete mit Ablauf des
Monats November 2004. Danach nutzte die Klagerin die Immobilie selbst. Am 2. Juni 2006 erwarb
sie von ihrem Bruder dessen halftigen Miteigentumsanteil hinzu.

Mit Vertrag vom 7. September 2006 verauferte die Kldgerin das Objekt. Sie erzielte einen Verau-
Berungsgewinn in Hohe von ... €.

In ihrer Einkommensteuererklarung fiir das Streitjahr (2006) gab die Klagerin den VerduRerungs-
gewinn nicht an. Mit geandertem Einkommensteuerbescheid 2006 vom 4. Dezember 2009 bertick-
sichtigte der Beklagte und Revisionsbeklagte (das Finanzamt —FA—) den VerduBerungsgewinn in
Hohe von ... € als sonstige Einkilinfte aus einem privaten VerauRRerungsgeschaft und setzte die Ein-
kommensteuer entsprechend hoher fest. Das FA vertrat insoweit die Auffassung, dass eine An-
wendung der Ausnahmeregelung in § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 des Einkommensteuergesetzes
(EStG) nicht in Betracht kdme. Der Einspruch der Klagerin blieb mit Einspruchsentscheidung vom
14. November 2011 ohne Erfolg.

Das Finanzgericht (FG) hat die Klage abgewiesen (Entscheidungen der Finanzgerichte —
EFG#MDASH; 2017, 222). Eine Eigennutzung komme schon deshalb nicht in Betracht, weil die Kl3-
gerin im Streitjahr ihren Hauptwohnsitz in B innegehabt habe und es sich bei dem Objekt um eine
Zweitwohnung gehandelt habe, die sie lediglich fiir Ferienaufenthalte genutzt habe. Der Gesetz-
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geber habe mit § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG nur beruflich genutzte Wohnungen begiinsti-
gen wollen.

Mit ihrer Revision bringt die Klagerin vor, eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liege auch dann
vor, wenn das Objekt als Ferienwohnung oder Ferienhaus genutzt werde. Das ergebe sich auch aus
dem Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen (BMF) zu Zweifelsfragen zur Neuregelung
der Besteuerung privater GrundstiicksverduBerungsgeschafte nach § 23 EStG vom 5. Oktober
2000, BStBI | 2000, 1383, Rz 22). Daher sei im Streitfall die Ausnahmeregelung des § 23 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG anzuwenden.

Die Klagerin beantragt sinngemaR,

das Urteil des FG vom 18. Oktober 2016 8 K 3825/11 aufzuheben sowie die Einspruchsentschei-
dung vom 14. November 2011 und den Einkommensteuerbescheid 2006 vom 4. Dezember 2009
dahin zu andern, dass die Einkommensteuer ohne die Einkiinfte aus einem privaten VerauRe-
rungsgeschaft in Hohe von ... € festgesetzt wird.

Das FA beantragt,
die Revision als unbegriindet zuriickzuweisen.

Es halt daran fest, dass die VerauRerung von Zweitwohnungen steuerlich nicht begtinstigt sei, so-
weit diese lediglich fir Erholungsaufenthalte genutzt wiirden. § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG
sei als Ausnahmevorschrift restriktiv auszulegen.

Grinde
I,

Die Revision ist begriindet. Das FG hat zu Unrecht die Voraussetzungen von § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Satz 3 EStG (Nutzung zu eigenen Wohnzwecken) verneint.

1. Nach § 22 Nr. 2 EStG sind sonstige Einkiinfte (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 EStG) auch Einkiinfte aus
privaten VeraulRerungsgeschaften i.S. des § 23 EStG. Dazu gehdren gemal3 § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
EStG u.a. VerauBerungsgeschafte bei Grundstiicken, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaf-
fung und VerdauRRerung nicht mehr als zehn Jahre betragt. Ausgenommen sind Wirtschaftsgiiter,
die im Zeitraum zwischen Anschaffung oder Fertigstellung und VerauRerung ausschlieBlich zu ei-
genen Wohnzwecken (1. Alternative) oder im Jahr der VerduRerung und in den beiden vorange-
gangenen Jahren zu eigenen Wohnzwecken (2. Alternative) genutzt wurden (§ 23 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 Satz 3 EStG).

a) Der Ausdruck ,,Nutzung zu eigenen Wohnzwecken” setzt in beiden Alternativen lediglich voraus,
dass eine Immobilie zum Bewohnen geeignet ist und vom Steuerpflichtigen auch bewohnt wird.
Der Steuerpflichtige muss das Gebaude zumindest auch selbst nutzen; unschadlich ist, wenn er es
gemeinsam mit seinen Familienangehdrigen oder einem Dritten bewohnt (vgl. Urteile des Bun-
desfinanzhofs —BFH— vom 23. Juli 1997 X R 143/94, BFH/NV 1998, 160, unter II.3.a; vom 28. No-
vember 2001 X R 27/01, BFHE 197, 218, BStBI 11 2002, 145, unter II.1., beide jeweils zu § 10e EStG;
vom 18. Januar 2006 IX R 18/03, BFH/NV 2006, 936, unter Il.1.a; vom 25. Mai 2011 IX R 48/10,
BFHE 234, 72, BStBI Il 2011, 868, unter Il.1.a; BFH-Beschluss vom 28. Mai 2002 IX B 208/01,
BFH/NV 2002, 1284, unter I1.2.a; BMF-Schreiben in BStBI | 2000, 1383, Rz 22; Seitz, Deutsches
Steuerrecht —DStR— 2001, 277, 280). Eine Nutzung zu ,eigenen Wohnzwecken“ liegt hingegen
nicht vor, wenn der Steuerpflichtige die Wohnung entgeltlich oder unentgeltlich an einen Dritten
Uberldsst, ohne sie zugleich selbst zu bewohnen (vgl. BFH-Urteile in BFH/NV 1998, 160, unter
[1.3.b; vom 14. Marz 2000 IX R 8/97, BFHE 191, 502, BStBI Il 2001, 66, unter Il.1.3, zu § 7 Abs. 5
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Satz 2 EStG a.F, und in BFHE 197, 218, BStBI |1 2002, 145, unter II.1.; Schmidt/Weber-Grellet, EStG,
36. Aufl,, § 23 Rz 18).

b) Ein Gebdude wird auch dann zu eigenen Wohnzwecken genutzt, wenn es der Steuerpflichtige
nur zeitweilig bewohnt, sofern es ihm in der tibrigen Zeit als Wohnung zur Verfiigung steht (vgl.
BFH-Urteile vom 31. Mai 1995 X R 140/93, BFHE 178, 140, BStBI Il 1995, 720, unter 2.a; vom
28. Médrz 1990 X R 160/88, BFHE 160, 481, BStBI Il 1990, 815, unter 2.a, beide jeweils zu § 10e
EStG; in BFH/NV 1998, 160, unter I1.3.c; BFH-Beschluss in BFH/NV 2002, 1284, unter 1l.2.a; BFH-
Urteil in BFHE 197, 218, BStBI 11 2002, 145, unter Il.1.a). Denn eine Nutzung zu ,.eigenen Wohnzwe-
cken setzt weder die Nutzung als Hauptwohnung voraus noch muss sich dort der Schwerpunkt
der personlichen und familidren Lebensverhdltnisse befinden. Ein Steuerpflichtiger kann deshalb
mehrere Gebdude gleichzeitig zu eigenen Wohnzwecken nutzen. Erfasst sind daher auch Zweit-
wohnungen, nicht zur Vermietung bestimmte Ferienwohnungen und Wohnungen, die im Rahmen
einer doppelten Haushaltsfiihrung genutzt werden. Ist deren Nutzung auf Dauer angelegt, kommt
es nicht darauf an, ob der Steuerpflichtige noch eine (oder mehrere) weitere Wohnung(en) hat und
wie oft er sich darin aufhalt.

) Anders als § 13 Abs. 1 Nr. 4a bis 4c des Erbschaftsteuergesetzes (ErbStG) spricht § 23 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG nicht von einem ,,Familienheim®. Vor diesem Hintergrund bietet der Wort-
laut der Vorschrift keinen Anhaltspunkt dafiir, dass der Gesetzgeber nicht dauernd bewohnte
Zweitwohnungen und ausschlieRlich eigengenutzte Ferienwohnungen von der Beglinstigung aus-
nehmen wollte (vgl. BMF-Schreiben in BStBI 1 2000, 1383, Rz 22; Oberfinanzdirektion Frankfurt/M.
vom 21. Februar 2011 S 2256 A 13-St 225, juris, Rz 22; Bliimich/Glenk/Ratschow, § 23 EStG Rz 53;
Bachem in: Bordewin/Brandt, § 23 EStG Rz 129a; Hoheisel in Littmann/Bitz/Pust, § 23 EStG Rz 79;
Kube in Kirchhof, EStG, 16. Aufl,, § 23 Rz 6; Musil in Herrmann/Heuer/ Raupach —HHR—, § 23
EStG Rz 130; Wernsmann, in: Kirchhof/ S6hn/Mellinghoff, § 23 EStG Rz B 46; Bauml in Kanzler/
Kraft/ Bauml, EStG, 2. Aufl., § 23 Rz 180; Bruschke, Deutsche Steuerzeitung 2008, 728, 729; Rist-
haus, Der Betrieb / Beilage Nr. 13/2000, S. 12; Paus, Die Information fiir Steuer und Wirtschaft
1999, 513, 515; zur Behandlung der Ferienwohnung bei § 13 Abs. 1 Nr. 4a ErbStG vgl. BFH-Urteil
vom 18. Juli 2013 Il R 35/11, BFHE 242, 153, BStBI 11 2013, 1051, unter I1.2.). Aus der Gesetzesbe-
griindung ergibt sich nichts anderes; in ihr wird lediglich auf die Selbstnutzung und deren Aufgabe
(z.B. wegen Arbeitsplatzwechsels) Bezug genommen (BTDrucks 14/265, S. 181).

Die Gegenansicht, wonach eine Nutzung zu ,eigenen Wohnzwecken wie in § 10e EStG und in § 2
Satz 2 des Eigenheimzulagengesetzes (EigZulG) bei einer Nutzung als Zweit- oder Ferienwohnung
nicht vorliegen soll (vgl. Schmidt/Weber-Grellet, a.a.0., § 23 Rz 18; Hock, Finanz-Rundschau 2000,
764, 765; Seitz, DStR 2000, 277, 280) findet im Gesetz keine Stiitze. Wenn der Gesetzgeber Zweit-
und Ferienwohnungen von der Beglinstigung hatte ausnehmen wollen, hatte es nahegelegen,
dies —wie in § 10e Abs. 1 Satz 2 EStG und § 2 Satz 2 EigZulG— ausdriicklich zu regeln (vgl. BFH-
Urteil in BFHE 178, 140, BStBI 11 1995, 720, unter 2.a). Dies ist jedoch nicht geschehen, obwohl der
Gesetzgeber in der Vergangenheit die mit der Nutzung von Zweit- oder Ferienwohnungen verbun-
denen Fragestellungen regelmaRig in den Blick genommen hat. Die Abgrenzung nach der Intensi-
tat der Nutzung ware im Ubrigen in der Praxis nicht nur mit erheblichem Ermittlungsaufwand ver-
bunden, sondern wiirde im Einzelfall auch zu nicht sachgerechten Ergebnissen fiihren. Steuer-
pflichtige, die aufgrund fester Arbeitszeiten ihre Zweitwohnung nur an Wochenenden und in den
Ferien nutzen kénnen, wdren gegebenenfalls von der Begiinstigung ausgeschlossen, wahrend
Steuerpflichtige, die nicht an feste Arbeitszeiten oder an einen festen Arbeitsplatz gebunden sind
und daher die Zweitwohnung haufiger und insbesondere auch an Wochentagen und aufRerhalb
der Ferienzeiten nutzen kénnen, ohne ersichtlichen Grund begilinstigt sein kdnnten (vgl. BFH-Ur-
teil in BFHE 160, 481, BStBI 11 1990, 815, unter 2.3). Eine Ungleichbehandlung bestiinde gegebe-
nenfalls auch zwischen Steuerpflichtigen, deren Zweitwohnung in einem raumlich nahen Umfeld
belegen ist und daher auch nach der Arbeit aufgesucht werden kann, und anderen Steuerpflichti-
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gen, deren Zweitwohnung weiter entfernt liegt und daher nur an Wochenenden und in den Ferien
genutzt werden kann.

d) § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 1. Alternative EStG setzt voraus, dass die Wohnung im Zeitraum
zwischen Anschaffung oder Fertigstellung und VerauBerung ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzt worden ist. § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 2. Alternative EStG verlangt demgegeniiber
eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken im Jahr der VerauBerung und in den beiden vorangegan-
genen Jahren. Im Jahr der VerduBerung und im zweiten Jahr vor der VerduBerung muss die Nut-
zung zu eigenen Wohnzwecken nicht wahrend des gesamten Kalenderjahrs vorgelegen haben. Es
geniigt ein zusammenhangender Zeitraum der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken, der sich tber
drei Kalenderjahre erstreckt, ohne sie —mit Ausnahme des mittleren Kalenderjahrs— voll auszu-
fiillen (vgl. BMF-Schreiben in BStBI 1 2000, 1383, Rz 25; HHR/Musil, § 23 EStG Rz 131; Wernsmann,
in: Kirchhof/ S6hn/Mellinghoff, § 23 EStG Rz B 55; Hoheisel in Littmann/ Bitz/Pust, § 23 EStG
Rz 74; a.A. Kube in Kirchhof, a.a.0., § 23 Rz 6; Schmidt/Weber-Grellet, a.a.0., § 23 Rz 18).

2. Diesen Mal3staben entspricht das angefochtene Urteil nicht. Zu Recht hat das FG allerdings die
von der Klagerin zu unterschiedlichen Zeitpunkten erworbenen jeweils halftigen Miteigentumsan-
teile einer getrennten Betrachtung unterzogen (vgl. dazu Schmidt/Weber-Grellet, a.a.0., § 23
Rz 15; Wernsmann, in: Kirchhof/Séhn/Mellinghoff, § 23 EStG Rz B 45). Die Erwagungen des FG zu
den Voraussetzungen von § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG weichen jedoch von der dargestellten
Rechtslage ab. Das Urteil kann deshalb keinen Bestand haben.

3. Die Sache ist spruchreif. Nach den tatsdchlichen Feststellungen des FG hat die Kldgerin den von
ihrem Vater erworbenen Miteigentumsanteil im Jahr der VerduRBerung (2006) und in den beiden
vorangegangenen Kalenderjahren (seit Dezember 2004) in einem zusammenhangenden Zeitraum
zu eigenen Wohnzwecken (§ 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 2. Alternative EStG) und den von ihrem
Bruder erworbenen Miteigentumsanteil im Zeitraum zwischen der Anschaffung und der VerauRe-
rung ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwecken (§ 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 1. Alternative EStG)
genutzt. Daher hat die Klagerin mit der VeraulRerung des Grundstiicks kein steuerbares privates
VerauRRerungsgeschaft i.S. des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 1 EStG verwirklicht.

In diesem Zusammenhang kann offenbleiben, ob die Klagerin den Miteigentumsanteil des Bruders
voll- oder teilentgeltlich erworben hat. Denn im Fall eines teilentgeltlichen Erwerbs tritt der Erwer-
ber hinsichtlich des unentgeltlichen Teils in die noch laufende Zehnjahresfrist des Rechtsvorgan-
gers ein (vgl. Bachem in: Bordewin/Brandt, § 23 EStG Rz 92; HHR/Musil, § 23 EStG Rz 233).

Die Berechnung der festzusetzenden Einkommensteuer wird dem FA Ubertragen (§ 100 Abs. 2
Satz 2, § 121 Satz 1 der Finanzgerichtsordnung —FGO—).

4. Die Entscheidung liber die Kosten des Verfahrens beruht auf § 135 Abs. 1 FGO.

Auf diese Entscheidung wird Bezug genommen in folgenden Gerichtsentscheidungen:
FG Ko6In 18.10.2016 - 8 K 3825/11

Fundstelle(n):

BB 2017 S. 2517 Nr. 43

BB 2017 S. 2790 Nr. 47

DB 2017 S. 2461 Nr. 42

DStR 2017 S. 2268 Nr. 42

KSR direkt 2017 S.5 Nr. 11

KOSDI 2017 S. 20510 Nr. 11
NWB-Eilnachricht Nr. 43/2017 S. 3256
NWB-Eilnachricht Nr. 43/2017 S. 3261
StuB-Bilanzreport Nr. 21/2017 S. 835
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