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Ferienresort Bades Huk: Steuerliche Informationen fiir Investoren

Vorbemerkung

Im Folgenden werden die wesentlichen, steuerlichen Grundlagen des Konzepts dargestellt. Sie beruhen
auf der Rechtslage im Februar 2021 und beriicksichtigen neben den geltenden Steuergesetzen auch die
Vorgaben der Rechtsprechung sowie die Auffassung der Finanzverwaltung zu diesem Zeitpunkt. Die
endgliltige Steuerfestsetzung und die Feststellung der Besteuerungsgrundlagen obliegen der Finanzver-
waltung im Rahmen der Veranlagung bzw. nach steuerlichen AuRenpriifungen. Verbindliche Auskiinfte
der Finanzverwaltung wurden nicht eingeholt.

Kiinftige Anderungen von Steuergesetzen, ihre Auslegung durch Gerichte und Finanzverwaltung sowie
Anderungen von Verwaltungsanweisungen kénnen zu einer anderen steuerlichen Einordnung fiihren
mit dem moglichen Ergebnis, dass angenommene steuerliche Folgen nicht eintreten.

Die nachfolgenden AuRerungen gelten ausschlieRlich fiir in Deutschland anséissige, natiirliche Personen
(nachfolgend Investor genannt), die ihre Ferienwohnung im Privatvermogen halten.

Diese steuerliche Information stellt keine steuerliche Beratung der Investoren dar und ersetzt nicht die
Hinzuziehung sowie Priifung durch den personlichen steuerlichen Berater des Investors. Fiir die steuer-
lichen Ausfiihrungen wird keine Haftung ibernommen.

Erlduterungen

Umsatzsteuer

Da der Erwerb einer Ferienimmobilie im Resort Bades Huk grunderwerbsteuerpflichtig ist, ist der Er-

werb grundsétzlich von der Umsatzbesteuerung befreit (§ 4 Nr. 9a UStG). Da die Nutzung der Ferienim-
mobilie indes durch den Abschluss eines langfristigen Pachtvertrages mit der Bades Huk Betreiberge-
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sellschaft mbH mit einer umsatzsteuerpflichtigen Vermietung erfolgen wird, hat der Erwerber einer Fe-
rienimmobilie grundsatzlich sowohl fiir den Erwerb der Immobilie als auch fiir die weitere Nutzung das
gesetzliche Wahlrecht, auf die Umsatzsteuerfreiheit zu verzichten und zur Umsatzbesteuerung zu op-
tieren (§ 9 Abs. 1 UStG).

Erwerb der Immobilie

Durch die bereits durch die Verkduferin HowiDo GmbH bei Abschluss des Pachtvertrages ausgeiibte
Option ist der Erwerb einer Immobilie nun zwingend umsatzsteuerpflichtig, d.h. neben dem Kaufpreis
fir die Immobilie werden dem Investor von der HoWiDo GmbH zuséatzlich 19% Umsatzsteuer berech-
net. Diese Umsatzsteuer ist indes nicht vom Investor an die VerduRerin zu zahlen, da eine sog. Umkehr
der Steuerschuldnerschaft eintritt, d.h. der Investor ist gesetzlich verpflichtet, die von der Veraulerin
dem Finanzamt geschuldete Umsatzsteuer im Rahmen einer Umsatzsteuer-Voranmeldung anzumelden
und an das Finanzamt abzufiihren (§ 13b Abs. 5 Satz 1i.V.m. Abs. 2 Nr. 3 UStG).

Dariber hinaus fallen auf den Erwerb der erst im Frihjahr 2021 liefer- und montierbaren Einbaukiiche
und des Mobelpakets 19% Umsatzsteuer an, wobei diese Umsatzsteuerbetrage zusammen mit dem
Nettokaufpreis nach Erhalt der entsprechenden Rechnung vom Investor an die HoWiDo GmbH zu zah-
len sind und die HoWiDo GmbH fiir die Anmeldung und Abfiihrung dieser Umsatzsteuerbetrage an das
Finanzamt verantwortlich ist.

Da der Investor — bedingt durch den Pachtvertrag mit Option zur Umsatzbesteuerung — die Immobilie
ab Fertigstellung in 2021 in vollem Umfang umsatzsteuerpflichtig an die Bades Huk Betreibergesell-
schaft mbH verpachten wird, darf er die ihm von der VerduBerin berechneten Umsatzsteuerbetrage
sowohl fiir die Immobilie als auch fiir die Einbaukiiche und das Mobelpaket in voller Hohe als sog. Vor-
steuer zum Abzug bringen. Sofern dem Investor im Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie wei-
tere, mit Umsatzsteuer belastete Kosten (z.B. Reisekosten, fiir steuerliche Beratung, notarielle Beur-
kundungen 0.3.) entstanden sind, kann er bei Vorlage formell ordnungsgeméafRer Rechnungen im Sinne
des § 14 UStG auch diese Umsatzsteuerbetrage als anrechenbare Vorsteuer gegeniiber seinem Finanz-
amt geltend machen.

Sollte der Investor jedoch die Immobilie innerhalb eines Zeitraums von 10 Jahren nach Erwerb umsatz-
steuerfrei verkaufen oder die umsatzsteuerpflichtige Verpachtung vorzeitig aufkiindigen, waren die als
Vorsteuer zum Abzug gebrachten Umsatzsteuerbetrage anteilig — je nach Haltedauer — an das Finanz-
amt zuriickzuzahlen (§ 15a UStG).

Verpachtung der Immobilie

Waihrend der Dauer der umsatzsteuerpflichtigen Verpachtung ist der Investor zunachst verpflichtet, die
in der monatlich ausgezahlten Mindestpacht enthaltenen Umsatzsteuerbetrage im Rahmen von Um-
satzsteuer-Voranmeldungen bis spatestens zum jeweils 10. des Folgemonats bei seinem Finanzamt an-
zumelden und an dieses abzufiihren. Sollte der Investor umsatzsteuerlich bisher noch nicht als Unter-
nehmer (oder ggf. als sog. Kleinunternehmer) bei seinem Finanzamt registriert sein, ist die Aufnahme
der umsatzsteuerpflichtigen Vermietungstatigkeit dem Finanzamt vorab anzuzeigen.

Soweit dem Investor wahrend der umsatzsteuerpflichtigen Verpachtung der Immobilie Kosten im un-
mittelbaren Zusammenhang mit dem Pachtverhaltnis entstehen (z.B. Servicegebiihr der Pachterin, fir
steuerliche Beratung 0.3.), die ebenfalls mit Umsatzsteuer belastet sind, kann er diese Umsatzsteuerbe-
trage als anrechenbare Vorsteuer von der Umsatzsteuer zum Abzug bringen, die er vom Pachter im
Rahmen der Mindestpacht erhalten hat. An das Finanzamt ist nur der Differenzbetrag zwischen Um-
satzsteuer und Vorsteuer zu liberweisen.

Nach Erhalt des jahrlichen Abrechnung tber die Erlédspacht von der Bades HUK Betriebsgesellschaft
mbH ist die Umsatzsteuer auf die Erldspacht, die die bereits erhaltene Mindestpacht Gibersteigt, im
Rahmen der nachsten Umsatzsteuer-Voranmeldung anzumelden und an das Finanzamt abzufihren.
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Einkommensteuer

2.1 Laufende Verpachtung der Immobilie an die Bades HUK Betriebsgesellschaft mbH

Einkommensteuerlich sollte der Investor die Immobilie in der Regel im Rahmen seiner privaten Vermo-
gensverwaltung erwerben und bewirtschaften und somit Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
erzielen. Allein die Verpachtung der Ferienwohnung an die BADES HUK Betriebsgesellschaft mbH be-
griindet keine gewerbliche Tatigkeit des Investors. Das noch anders lautende Urteil des Finanzgerichts
Mecklenburg-Vorpommern vom 20.12.2017 (Az. 3 K 342/14) wurde durch den Bundesfinanzhof (BFH)
mit Urteil vom 28.05.2020 (Az. IV R 10/18; BFH/NV 2020, S. 1055) aufgehoben. In diesem Urteil hat der
BFH entschieden, dass die gewerblichen Tatigkeiten einer Vermittlungsgesellschaft, die die Ferienwoh-
nung im eigenem Namen und auf eigene Rechnung wie ein gewerblicher Beherbergungsbetrieb (z.B.
Hotel) vermietet, nicht dem Verpachter der Ferienwohnung als eigene gewerbliche Tatigkeit zugerech-
net werden kann; dabei komme es nicht entscheidend darauf an, ob die Wohnung in einer Ferienwohn-
anlage liegt oder aulRerhalb einer solchen Anlage. Diese Rechtsprechung hat das Finanzgericht Kéln in
seinem Urteil vom 12.11.2020 (Az. 15 K 2394/19, Rz. 33 ff.) aufgenommen und bestatigt. Etwas anderes
wirde sich flir den Investor somit nur ergeben, sofern er die Immobilie z.B. als gewerblich tatiger Un-
ternehmer im Rahmen seines Unternehmens oder durch eine gewerblich tatige Gesellschaft erwerben
wirde.

In der Einkommensteuererklarung des Investors ist die Differenz zwischen den Pachteinnahmen, die er
innerhalb eines Veranlagungszeitraums (= Kalenderjahr) vereinnahmt hat und den im Veranlagungszeit-
raum gezahlten Kosten (z.B. fiir Hausgeld an WEG, Servicegebiihren an BADES HUK Betriebsgesellschaft
mbH, Finanzierungskosten [nur Zinsen], Grundsteuer, Versicherungsbeitrage, laufende steuerliche Be-
ratung sowie Abschreibungen auf die Immobilie, Einbaukliche und Mébelpaket) als Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung in der Anlage V zu deklarieren. Die dem Investor fiir seine Eigennutzung der
Ferienimmobilie im Rahmen der Erléspacht angerechnete Miete ist den Pachteinnahmen hinzuzurech-
nen. Die laufenden Ausgaben und Abschreibungen sind hingegen — trotz der um 33% reduzierten Eigen-
miete — in voller Hohe steuerlich abzugsfahig, da die Vermietung in vollem Umfang entgeltlich erfolgt,

§ 21 Abs. 2 Einkommensteuergesetz.

Sollten sich — insbesondere in den ersten Jahren der Verpachtung — steuerliche Verluste ergeben, kon-
nen diese grundsatzlich mit anderen, positiven Einklinften steuermindernd verrechnet werden. Fir die
hierflir notwendige — ggf. auch nur vorldufige - Anerkennung dieser Verluste durch die Finanzverwal-
tung ist der Nachweis der Gewinnerzielungsabsicht durch den Investor entscheidend. Unabhédngig von
den kiinftig tatsachlich erzielten Einkiinften ist daher dem Finanzamt im Veranlagungsjahr des Erwerbs
schliissig durch Prognoserechnungen darzulegen, dass die Immobilie Giber einen Zeitraum von 30 Jah-
ren ab Erwerb bei Einbeziehung nahezu samtlicher, realistisch erwartbarer Einnahmen (ohne VerauRe-
rungsgewinn) und Ausgaben einen Totalliberschuss erwirtschaften wird. Neben den - anhand der er-
warteten Auslastung prognostizierten - Einnahmen durch Fremdvermietung kénnen als zusétzliche In-
dizien hierfiir zum einen die baurechtliche Bindung der Immobilie an eine ausschlieRliche Nutzung zu
touristischen Zwecken (d.h. bauordnungsrechtlich kein Zweitwohnsitz moglich), zum anderen die ent-
geltliche Selbstnutzung durch den Investor angefiihrt werden, da die Zeiten der Eigennutzung zwar zu
reduzierten Einnahmen, jedoch nicht zu Einnahmenausfallen fihrt.

Ob der einzelne Investor nach dem MafRstab eines ordentlichen Kaufmanns unter Beriicksichtigung sei-
ner individuellen steuerlichen Merkmale fiir die voraussichtliche Dauer seiner Investition mit groBer
Wabhrscheinlichkeit einen Totalliberschuss erzielen kann, sollte vor Erwerb mit dem persénlichen Steu-
erberater des Investors besprochen und abgestimmt werden.

Ein Vermietungsgewinn ist mit dem personlichen Einkommensteuer-Prozentsatz des Investors zu ver-
steuern.
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2.2 Verkauf der Immobilie

VeraulRert der Investor die im Rahmen seiner privaten Vermogensverwaltung gehaltene Immobilie
nach Ablauf von mindestens zehn Jahren nach Erwerb, ist der hieraus erzielte Gewinn in der Regel ein-
kommensteuerfrei. Weiterhin hat der Investor die Moglichkeit, die Immobilie innerhalb der zehnjahri-
gen Haltefrist unentgeltlich im Wege einer Schenkung zu ibertragen; mogliche Auflagen oder Gegen-
leistungen kdnnten indes dazu fithren, dass die Ubertragung seitens der Finanzverwaltung als entgeltli-
ches Rechtsgeschift gewertet wird mit steuerlichen Folgen.

VeraulRert der Investor — oder sein Rechtsnachfolger bei vorheriger Schenkung - innerhalb von 10 Jah-
ren nach Erwerb der Immobilie entgeltlich, unterliegt der VerauRerungsgewinn (i.d.R. Verkaufserlds
abzgl. Anschaffungskosten) als sog. Spekulationsgewinn der Einkommensbesteuerung, § 23 EStG.
Weiterhin kann auch eine VerduBerung nach Ablauf der zehnjahrigen Haltefrist bei Erfillung weiterer
Voraussetzungen zur Annahme eines gewerblichen Grundstiickshandels mit entsprechenden steuerli-
chen Folgen fiihren. Ein Verkauf der Immobilie sollte daher in jedem Fall zuvor mit dem personlichen
Steuerberater des Investors besprochen und abgestimmt werden, um nachteilige Steuerfolgen mog-
lichst zu vermeiden.

3. Gewerbesteuer

Sofern der Investor die Immobilie im Rahmen seiner privaten Vermogensverwaltung halt und betreibt
und die Voraussetzungen fiir einen gewerblichen Grundstiickshandel nicht gegeben sind bzw. durch
den Erwerb auch nicht erstmals erfiillt werden, besteht grundséatzlich keine Gewerbesteuerpflicht. Im
Zweifelsfall sollte dies vor Erwerb mit dem personlichen Steuerberater des Investors geklart werden.

4. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb der Immobilie unterliegt der Grunderwerbsteuer, diese ist vom Investor zu tragen und be-
tragt in Mecklenburg-Vorpommern seit 2020 6%. Bemessungsgrundlage ist der Kaufpreis fiir die Immo-
bilie zzgl. etwaiger Sonderleistungen, nicht jedoch die anteilig auf die Einbaukliche und das Mdbelpaket
entfallenden Betrage.

5. Grundsteuer
Die vom Investor jahrlich an die Gemeinde Hohenwieschendorf zu entrichtende Grundsteuer bemisst
sich bis zum 31.12.2024 nach dem Einheitswert des Grundvermdgens, dem Grundsteuermessbetrag
und dem Hebesatz der Gemeinde Hohenwieschendorf von derzeit 330%. Aufgrund der bereits be-

schlossenen Grundsteuerreform wird sich die Ermittlung der Grundsteuer spatestens ab dem
01.01.2025 voraussichtlich andern.

Fir Rickfragen und weitere Auskiinfte stehe ich Ihnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen

Anja Feuser
Steuerberaterin
Rechtsanwiltin



