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Absicht zur Erzielung von Einkinften aus VuV auch be langfristig finanzierten
Anschaffungsdarlehen unter Einsatz parallel laufender L ebensver sicherungen

Im Rahmen der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung ist die Einkinfteerzielungsabsicht
nicht entgegen der auf § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG beruhenden typisierenden Annahme, eine
lang-fristige Vermietung werde in der Regel letztlich zu positiven Einkiinften fiihren, deshalb zu
prifen, weil der Steuerpflichtige die Anschaffungs- oder Herstellungskosten des
V ermietungsob—jekts sowie anfallende Schuldzinsen mittels Darlehen finan-ziert, die zwar nicht
getilgt, indes bei Falligkeit durch den Einsatz von parallel laufenden Lebensversicherungen
abgel 6st werden sollen.



BUNDESFI NANZHOF

Absi cht zur Erzielung von Ei nkinften aus VuV auch be
| angfristig finanzierten Anschaffungsdarl ehen unter Einsatz
paral |l el |aufender Lebensversicherungen

I m Rahnen der Ei nkunftsart Verm etung und Verpachtung ist die
Ei nkinfteerzi el ungsabsi cht nicht entgegen der auf 8§ 21 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 ESt G beruhenden typi si erenden Annahne, eine |ang-
fristige Vermetung werde in der Regel letztlich zu positiven
Ei nkinften fldhren, deshalb zu pridfen, weil der
Steuerpflichtige die Anschaffungs- oder Herstellungskosten des
Ver m et ungsobj ekts sowi e anfal |l ende Schul dzi nsen mttels
Dar |l ehen finanziert, die zwar nicht getilgt, indes be
Fal |l i gkeit durch den Einsatz von parallel |aufenden
Lebensver si cherungen abgel 6st werden sol |l en.

EStG 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6, § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1

Uteil vom19. April 2005 I X R 15/ 04

Vorinstanz: FG Minster vom 20. Januar 2004 6 K 5226/00 E
(EFG 2004, 1213)



Griunde

l.
Die Beteiligten streiten dartber, ob die Kl &ger und Revi si ons-
kl &ger (Kl &ger) ihr Einfamlienhaus mt Ei nkinfteerziel ungsab-

sicht verm etet hatten.

Di e Kl &4ger sind zur Ei nkommensteuer zusammen veranl agte Ehe-

|l eute. Sie errichteten imJahr 1982 aullerhal b i hres Whnortes
ein Einfam |ienhaus mt Einliegerwohnung fir insgesant

547 852 DM das sie wegen einer geplanten beruflichen und ort-
| i chen Veranderung des in der |nmobilienbranche téatigen

Kl &gers zunadchst sel bst nutzen wollten. Al's es dazu aber nicht
kam und auch ein Verkauf des Hauses nicht realisiert werden
konnte, verm eteten sie es fur nonatlich 1 500 DM Sie
erhohten die Mete ab dem 1. COktober des Streitjahres 1990 auf
1 600 DM und ab dem Jahr 1994 auf 1 800 DM nonat!lich. Der

M etvertrag wrde imJahr 1984 zundchst auf funf Jahre

abgeschl ossen, dann aber auf unbestimmte Zeit verl &ngert.

Die Klager erklarten fur die Veranl agungszeitraune 1985 bis
1996 Werbungskost entiber schisse aus der Verm etung des Hauses,

i mJahr 1992 153 514 DM und im Streitjahr 1993 148 125 DM
Ab 1997 erzielten sie Uberschiisse. Die Ergebni sse beruhten vor
al l em auf Schul dzi nsen, die sich im Zeitraum von 1985 bis 1996
zwi schen 58 497 DM und 161 201 DM j &hrlich bewegten. Ursache
war di e besondere Art der Finanzierung unter Einsatz von Le-
bensversi cherungen: Die Kl ager finanzierten die Herstell ungs-
kosten wi e auch di e aufl aufenden Zi nsen uber Darl ehen und | 6s-
ten i hre Darl ehensverpflichtungen i mJahr 1996 u.a. Uber Kapi -
tal | ebensversi cherungen insgesant ab. Im Jahr 1998 Ubertrugen
sie das Grundstiuck i mWge der vorweggenonmenen Erbfol ge auf

I hre Tochter.



Der Bekl agte und Revi si onsbekl agte (das Fi nanzant --FA--)
akzeptierte in den unter dem Vorbehalt der Nachprufung stehen-
den Bescheiden fur die Streitjahre (1990, 1993) die geltend
gemacht en Wer bungskost enlber schisse zunachst. Aufgrund einer

i mJahr 1997 durchgef Ghrten Gesant Uber prifung gel angte er zur
der Auffassung, die Klager hatten nicht mt

Ei nkinfteerzi el ungsabsi cht gehandel t. Wegen ni cht nehr
ander bar er Ver anl agungen ber ticksi chtigte das FA die geltend
gemacht en Wer bungskost enliber schilsse aus der Verm etung des

oj ekts erstmal s fuar das Jahr 1992 nicht nehr. Dadurch ergab
sich ein verm nderter Verlustriucktrag nach dem Streitjahr 1990
und ei ne geénderte Ei nkommenst euerfestsetzung fir das
Streitjahr 1993. Die Einspriche der Kl ager blieben im
Wesent | i chen ohne Erfol g. Insbesondere das M ssverhaltnis der
Schul dzi nsen zu den M etei nnahnen spreche --so das FA-- gegen
di e Uber schusser zi el ungsabsi cht der Kl ager.

I hre Klage wi es das Fi nanzgericht (FG mt seinemin Entschei -
dungen der Fi nanzgerichte (EFG 2004, 1213 veroffentlichten
Urteil ab. Gegen das Vorliegen der Uberschusserziel ungsabsi cht
spreche das krasse M ssverhéltnis zw schen den M etei hnahnen
und den Schul dzi nsen einerseits und der vereinbarten Zins- und
Dar | ehensti |l gung andererseits. Bei der von den Kl &gern gewdhl -
ten Vertragsgestaltung sow e nach der tatsachlichen Durchf h-
rung (Aufl aufenl assen der Zinsen) sei die Erwi rtschaftung

ei nes Tot al tberschusses auch bei einer auf Dauer angel egten
Fremdver m etung nicht noglich. Die gebotene Prognose falle

bezogen auf einen drei3i gj &hri gen Zeitraum negativ aus.

H ergegen richtet sich die Revision der Kl ager. Nach der stan-
di gen Recht sprechung des Bundesfinanzhofs (BFH) sei die Ein-

kinf t eerzi el ungsabsi cht nur in Ausnahnefallen zu prifen. I'm



Streitfall |iege aber eine durch eine besondere Art der

Nut zung gekennzei chnete Ausnahne nicht vor. Die Art der

Fi nanzi erung mt demjahrel angen Aufl auf enl assen der Zi nsen
sei zwar nicht der gangi ge Fi nanzi erungsweg, indes
steuerrechtlich korrekt und anzuerkennen. Auch bei einer
ubl i chen Fi nanzi erung ware es innerhalb von drei Big Jahren

ni cht zu ei nem Ei nnahnetber schuss gekomren.

Di e Kl 4ger beantragen, das angefochtene Urteil aufzuheben und
di e Ei nkommenst euer bescheide fur die Streitjahre dahin gehend
zu andern, dass fiur das Kal enderjahr 1990 ein weiterer

Ver | ust abzug von 153 514 DM aus dem Jahre 1992 und i m

Ver anl agungszei traum 1993 ein (weiterer)

Wer bungskost entiber schuss bei den Ei nkinften aus Verm etung und
Ver pachtung von 148 125 DM zu bertcksichtigen ist.

Das FA beantragt, die Revision als unbegrindet zurickzuwei sen.

1.
Di e Revision ist begrundet. Das angefochtene Urteil ist nach
8§ 126 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 der Finanzgerichtsordnung (FGO auf-
zuheben und di e Sache zur anderweitigen Verhandl ung und Ent-

schei dung zur ldckzuverwei sen.

Das FG hat § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des

Ei nkommenst euer gesetzes (EStG unzutreffend angewandt, indem
es in der von den Kl &gern gewdhl ten Fi nanzi erung ei nen Unrstand
gesehen hat, die Ei nkinfteerzielungsabsicht durch eine

Prognose zu uber pr uf en.

1. Nur die Einkinfte aus der Verm etung des Einfamlienhauses,
die die Kl&ager nach 8 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 EStGi.V.m § 21
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG erzielen, wunterliegen der Ein-



kommenst euer. Der Verm eter nuss sie durch eine zielgerichtete
Ver nmbgensnut zung erwi rtschaften, um auf Dauer einen Tot al tUber -

schuss der Ei nnahnen Uber di e Werbungskosten zu errei chen.

a) Nach dem Regel ungszweck des § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG
i st bei einer auf Dauer angel egten Verm etungstéatigkeit grund-
satzlich und typisierend davon auszugehen, dass der
Steuerpflichtige beabsichtigt, letztlich einen E nnahnelber -
schuss zu erwirtschaften, auch wenn sich Uber |angere

Zei traume Wer bungskost entber schiisse ergeben (standi ge

Recht sprechung des BFH, grundlegend Urteil vom 30. Septenber
1997 I X R 80/94, BFHE 184, 406, BStBl 1 1998, 771; gl eicher
Ansi cht das Bundesmi ni sterium der Finanzen --BM---, Schreiben
vom 8. Oktober 2004, BStBI | 2004, 933). Ausnahnmen von di esem
Grundsatz gelten nur, wenn besondere Unst&nde gegen das
Vor | i egen der Ei nkinfteerzi el ungsabsi cht sprechen (vgl. dazu

BFH Urteil in BFHE 184, 406, BStBl |11 1998, 771 unter 2. d;
BFH Urteile vom 6. Novenber 2001 | X R 97/00, BFHE 197, 151,
BStBl Il 2002, 726 --Ferienwhnung--; vom 5. Novenber 2002

| X R 48/ 01, BFHE 201, 46, BStBI |1 2003, 646 --verbilligte
Verm etung--; vom 9. Juli 2002 I X R 57/00, BFHE 199, 422,
BStBlI |1 2003, 695; vom9. Juli 2002 | X R 47/99, BFHE 199,
417, BStBl Il 2003, 580 --befristete Verm etungstatigkeit--;
vom 6. Oktober 2004 I X R 30/03, BFHE 208, 142, BStBl || 2005,

386 --aufwendi g gestaltetes Whngebaude--).

b) Um einen derartigen besonderen Urstand handelt es sich be
der von den Kl &gern gewdhl ten Fi nanzi erungsart ersichtlich
ni cht, auch wenn sie in den Streitjahren durch ein krasses
M ssverhaltnis der M eteinnahnmen im Verhaltnis zu den Schul d-

zi nsen gepragt ist.



aa) Dabei kommt es entgegen der Auffassung der Vorinstanz

ni cht darauf an, ob die Klager mt ihrer auf Dauer angel egten
Fremdver m etung tatsachlich einen Total Uberschuss erziel en
konnten. Denn zu ei ner dies uberprufenden Prognose komt es
nicht. Es ist fur die in 8 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG

angel egte typi si erende Annahnme der Ei nkinfteerzi el ungsabsi cht
ger ade kennzei chnend, auf den typischen statt auf den

verw rklichten Geschehensabl auf abzustellen (vgl. K Ebling in
Ki rchhof / Jakob/ Beermann (Hrsg.), Festschrift far

K. Oferhaus, 1999, 578; vgl. auch Gsterloh, Gesetzesbi ndung
und Typi si erungsspi el raune bei der Anwendung der

St euer gesetze, 1992, 73 ff.).

bb) Die im Streitfall durchgefihrte Fi nanzi erung des
Ei nfam | i enhauses i st fur sich kei n Urstand, der dazu
fahrt, die Ei nkunfteerzielungsabsicht der Kl &ager zu

Uber pr Uf en.

Di e Kl ager haben i hr Einfam |ienhaus nach den Feststell ungen
des FG zunachst vollstandig frendfinanziert, die Darl ehen
nicht getilgt und entstehende Zinsen aufl aufen | assen, um dann
die sich imLaufe der Zeit aufgebaute Darl ehenssunme

ei nschlieB3slich Zinsen u.a. durch fallig werdende

Lebensversi cherungen zurickzuzahl en. Di eses

Fi nanzi erungskonzept |iegt den Vertragen der Klager mt ihrer
Bank zugrunde, wie es sich aus den vom FG i n Bezug genomenen
Akt en des FA --insbesondere den Auszigen aus der Akte Uber
steuerliche Ermttlungen-- ergibt. Es war nach den genal3 § 118
Abs. 2 FQO bi ndenden Feststellungen des FGin den Streitjahren
(1990 und 1993) unbeschadet des Unstandes nal3gebend, dass es
anders als zunachst konzipiert bereits imJahr 1996 zu einer
vol | st andi gen Abl 6sung der Darl ehenssumrme gekonmmren ist. Diese
Art von (Cebaude-) Fi nanzi erung unter dem Ei nsatz von



Lebensversi cherungen wird i m Schrifttum als nmarktgerechte

Fi nanzi erungsart herausgestellt (vgl. Meyer-Scharenberg,

Fi nanzi erung mt Lebensversicherungen, 2. Aufl., 1996, Rn. 4;
Ti schbei n, Kreditsicherung durch Lebensversi cherungsanspr tiche,
3. Aufl., 2000, Rz. 46; Loy, Finanzierungen unter Einsatz von
Lebens- und Rentenversi cherungen, 1996, S. 21) und auch vom
Geset zgeber (vgl. BTDrucks 12/1108, S. 55 zu Nunmer 9 --8 10
ESt G -) zur |angfristigen Finanzierung eines M etwhngebaudes
akzeptiert. Er hat mt dem Steueranderungsgesetz 1992 (vom
25. Februar 1992, BGBlI | 1992, 297, BStBl | 1992, 146; vgl.
dazu Bl 4m ch/ Hutter, Ei nkommenst euer geset z,

Kor per schaf t st euer geset z, Gewer best euergesetz, Komentar, 8§ 10
EStG Rz. 7) lediglich die steuerrechtlichen Verginstigungen
bei m Sonder ausgabenabzug zurickgef thrt (vgl. dazu

von Bornhaupt, in: Kirchhof/ Sdhn/ Mellinghoff,

Ei nkommenst euer gesetz, Kommentar, 8 9 Rdnr. B 850 --Risiko-
und Lebensversi cherungsbeitréage--; Sohn, in:

Ki rchhof / S6hn/ Mel | i nghoff, a.a.O, 8 10 Rdnr. E 228). Dem ent-
spricht es, wenn auch di e Rechtsprechung des BFH dem St euer -
pflichtigen die Freiheit zubilligt, unter Ei nsatz von Ei gen-
mtteln oder Fremdmtteln steuerrechtlich erheblich tatig zu
werden (vgl. grundl egend den Beschl uss des G olRen Senats des
BFH vom 8. Dezenber 1997 &GS 1-2/95, BFHE 184, 7, BStBl |
1998, 193).

Al's Urstand, der als Beweis des ersten Anscheins oder als Be-
wei sanzei chen gegen das Vorliegen der Einkinfteerziel ungsab-
sicht spricht, eignet sich das oben dargestellte

Fi nanzi erungskonzept unbeschadet sei ner Markt géngi gkeit auch
deshal b nicht, weil die durch die Refinanzierung von Zi nsen
bedi ngt en hohen Schul dzi nsen am Anfang des Engagenents
kompensiert wer den durch positive Ergebni sse nach der
Abl 6sung der Darl ehensverbindlichkeiten (vgl. auch die



Bei spiele in BTDrucks 12/1108, S. 56; die Ubersicht bei Meyer-
Scharenberg, a.a.0O, S. 184, und das zu einer vergleichbar
finanzierten Lei brentenversi cherung ergangene BFH Urteil vom
15. Dezenber 1999 X R 23/95, BFHE 190, 460, BStBI |1 2000,
267), die regelmaBig --und auch hier-- weit vor dem Ende der
Lauf zei t einer dblichen Finanzierung zu Standardkonditi onen
(si ehe dazu das BFH Urteil in BFHE 197, 151, BStBl |1 2002,
726 unter Il1. 1. e cc) vorgenonmen werden. Ungekehrt kann es
aber gegen di e Ei nkunfteerzielungsabsi cht sprechen, wenn nach
dem Fi nanzi erungskonzept mt der Abl 6sung der Darl ehen ein
Recht st ragerwechsel verbunden ist, der es verhindert, dass es
in der Person des Vermieters zu der geschilderten
Konpensat i onswi r kung kommt .

c) Nach di esen Mal3staben durfte das FGim Streitfall nicht in
ei ne Prognose zur Uberprufung der Einkiinfteerziel ungsabsicht

ei ntreten.

Das Fi nanzi erungskonzept der Kl &ger bil det kei nen objektiven
Unst and, der als Indiz gegen die Einktnfteerzielungsabsi cht

spricht. Allein ein krasses M ssverhadltnis zw schen den M et -
ei nnahnmen und den Schul dzi nsen i st nicht geeignet, die grund-
sat zl i ch anzunehnende Ei nkinfteerzi el ungsabsicht in Frage zu

stell en.

Nach den gewahl ten Kreditbedi ngungen ist ein derartiges M ss-
verhaltnis konzepttypisch. Es wird durch positive Ergebnisse
ausgegl i chen, die nach der Abl dsung der Darl ehensverbi ndli ch-
keiten durch die Auszahlung fallig gewordener parallel |aufen-
der Lebensversicherungen entstehen. Die Revision weist zutref-
fend darauf hin, dass deshalb die hier gewdhlte Fi nanzi erungs-
art in ihremwrtschaftlichen Ergebnis mt einer dblichen Fi-



nanzi erung zu St andardkonditionen i m Wsentlichen Uberein-
stimmt.

Di eser wirtschaftliche Finanzierungseffekt wird nicht w ederum
dadurch in Frage gestellt, dass die Kl &ger das Ei nfam |ienhaus
i mJahre 1998 auf ihre Tochter imWge der vorweggenonmnmenen

Er bf ol ge Ubertragen haben. Denn di eser Rechtstragerwechsel war
ebenso wie die imJahr 1996 vorgenommene Abl 6sung der Darl ehen
nach den Feststellungen des FGin den Streitjahren noch nicht
absehbar. Unabhangi g davon, ob eine unentgeltliche Rechtsnach-
f ol ge Uberhaupt schéadlich sein kann, ergeben sich auch aus den
Erm ttlungsakten, auf die das FG verw esen hat, keine Anhalts-
punkte dafur, die Kl ager hatten eine Ubertragung des Hauses
auf ihre Tochter von vornherein angestrebt.

2. Ist die Vorentschei dung nach den Grundsatzen zu 1. aufzuhe-
ben, so kann der erkennende Senat all erdings nicht durchent-
schei den; denn die Sache ist nicht spruchreif. Das FG hat nam
lich von sei nem Standpunkt aus fol gerichtig noch nicht
gepruft, ob auf Gund einer weiteren Ausnahne ei ne Prognose
vor zunehnen ist. ImStreitfall kdnnte es sich um ei ne Wbhnung
in ei nemaufwendi g gestalteten oder ausgestatteten Whnhaus
handel n, deren besonderer Wohnwert die Marktm ete nicht
angenessen berlcksichtigt. Das FGwrd di e Urstéande zu
Uber pr af en haben, und zwar anhand des BFH Urteils vom

6. Cktober 2004 | X R 30/03 (BFHE 208, 142, BstBI |1 2005,
386), auf das der Senat zur Vernei dung von W eder hol ungen

verwei st.



