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Thema dieser Ausgabe 

   

 Immobilien und Mietrecht: Keine Steuerpflicht eines Wohnungsverkaufs wegen kurzzeitiger Vermietung im                 

Veräußerungsjahr 

 

   

____________________________________ 

 

Wird eine Wohnimmobilie im Jahr der Veräußerung kurz-
zeitig vermietet, ist dies für die Anwendung der Ausnah-
mevorschrift des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 Alt. 2 
EStG unschädlich, wenn der Steuerpflichtige das Immo-
bilienobjekt – zusammenhängend – im Veräußerungs-
jahr zumindest an einem Tag, im Vorjahr durchgehend 
sowie im zweiten Jahr vor der Veräußerung zumindest 
einen Tag lang zu eigenen Wohnzwecken genutzt hat.  
 
 
Hintergrund 

 
Wird eine Immobilie veräußert, die im steuerlichen Pri-
vatvermögen gehalten wurde, ist der Veräußerungsge-
winn grundsätzlich nicht steuerpflichtig. Etwas anders 
gilt jedoch, wenn die Veräußerung innerhalb der zehn-
jährigen Spekulationsfrist erfolgt. Nach §§ 22 Nr. 2, 23 
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG sind nämlich als sog. „Einkünfte 
aus privaten Veräußerungsgeschäften“ Veräußerungs-
geschäfte bei Grundstücken, bei denen der Zeitraum 
zwischen Anschaffung und Veräußerung nicht mehr als 
zehn Jahre beträgt, steuerpflichtig.  
 
Das Gesetz sieht jedoch in § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 
3 Alt. 2 EStG eine Rückausnahme vor. Eine Steuerpflicht 
ist trotz Verletzung der Spekulationsfrist nicht gegeben, 
wenn die Immobilie im Zeitraum zwischen Anschaffung 
oder Fertigstellung und Veräußerung ausschließlich zu 
eigenen Wohnzwecken oder im Jahr der Veräußerung 
und in den beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen 
Wohnzwecken genutzt wurde. 
 
Der Bundesfinanzhof hatte mit Urteil vom 22.8.2019 (Az. 
II R 18/19) nun zu entschieden, ob die Rückausnahme 
auch dann eingreift, wenn es im Veräußerungsjahr zu ei-
ner Zwischenvermietung gekommen ist. 
 
 
 

Urteil des Bundesfinanzhofs 

 
Sein Urteil fasst der Bundesfinanzhof in der Pressemit-
teilung Nr. 16 vom 26.3.2020 wie folgt zusammen: 
 

„Verkauft der Steuerpflichtige eine Immobilie, die er vor 
weniger als zehn Jahren entgeltlich erworben und seit-
dem zu eigenen Wohnzwecken genutzt hat, muss er den 
Veräußerungsgewinn auch dann nicht versteuern, wenn 
er die Wohnung im Jahr der Veräußerung kurzzeitig ver-
mietet hatte. Dies hat der IX. Senat des Bundesfinanz-
hofs (BFH) in seinem Urteil vom 03.09.2019 entschie-
den. 
 
Im Streitfall hatte der Kläger 2006 eine Eigentumswoh-
nung erworben, die er bis zu seinem Auszug im April 
2014 durchgehend zu eigenen Wohnzwecken nutzte 
und im Dezember 2014 verkaufte. Von Mai 2014 bis zur 
Veräußerung im Dezember 2014 vermietete er die Woh-
nung. Das Finanzamt ermittelte aus der Veräußerung ei-
nen steuerpflichtigen Gewinn i.S. des § 23 Abs. 1 Satz 1 
Nr. 1 EStG.  
 
Der BFH sah dies anders und gab dem Kläger Recht. 
Ein steuerbares Veräußerungsgeschäft liege nicht vor. 
Da der Kläger die Wohnung in den Jahren 2012 und 
2013 sowie im Zeitraum von Januar bis einschließlich 
April 2014 durchgehend zu eigenen Wohnzwecken ge-
nutzt habe, seien die Voraussetzungen für die Anwen-
dung der Ausnahmevorschrift des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 
1 Satz 3 2. Alternative EStG erfüllt. Die "Zwischenver-
mietung" von Mai 2014 bis Dezember 2014 sei unschäd-
lich. 
 
Zu den einkommensteuerbaren sonstigen Einkünften 
zählen u.a. solche aus der Veräußerung von Wohnim-
mobilien, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung 
und Veräußerung nicht mehr als zehn Jahre beträgt 
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(§§ 22 Nr. 2, 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG). Von der Be-
steuerung ausgenommen sind nach § 23 Abs. 1 Satz 1 
Nr. 1 Satz 3 EStG Wohnungen, die im Zeitraum zwi-
schen Anschaffung oder Fertigstellung und Veräuße-
rung entweder ausschließlich zu eigenen Wohnzwecken 
(1. Alternative) oder im Jahr der Veräußerung und in den 
beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwe-
cken (2. Alternative) genutzt wurden. Die Steuerfreiheit 
tritt daher u.a. schon dann ein, wenn – wie in der 2. Al-
ternative – vor der Veräußerung eine zusammenhän-
gende Nutzung zu eigenen Wohnzwecken von einem 
Jahr und zwei Tagen liegt; dabei muss sich die Nutzung 
zu eigenen Wohnzwecken auf das gesamte mittlere Ka-
lenderjahr erstrecken, während die Wohnnutzung im 
zweiten Jahr vor der Veräußerung und im Veräuße-
rungsjahr nur jeweils einen Tag zu umfassen braucht.“ 
 
 
 
 

Fazit 

 
Aus Sicht der Steuerpflichtigen ist das Urteil des BFH er-
freulich. Eine Vermietung im Veräußerungsjahr ist un-
schädlich, solange in diesem Jahr zumindest am 1.1. 
eine Eigennutzung zu Wohnzwecken durch den Steuer-
pflichtigen gegeben war. Dies gilt es auch bei einer ggf. 
Steuerplanung zu beachten.  
 
Eine andere Frage ist, ob auch eine Einkünfteerzielungs-
absicht bei der Vermietungstätigkeit gegeben ist. Dies 
muss gesondert geprüft werden. 
 
 
11.5.2020 
 

Dr. Johannes Stehr 
Rechtsanwalt Steuerberater 
Fachanwalt für Steuerrecht 
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