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Wohnungsvermietung berechtigt nicht zur Inanspruchnahme
der steuerlichen Vergunstigung fur den Besitz eines
Eigenheims

Tax Alert

Sehr geehrte Damen und Herren,

Am 29. Juli 2016 verabschiedete der Direktor der Steuerkammer in Katowice eine weitere negative
Auslegung zur steuerlichen Vergiinstigung fiir den Besitz eines Eigenheims (Zeichen: IBPB-2-2/4511-
532/16/JG). Die Finanzverwaltung verweigerte einem Steuerpflichtigen den Anspruch auf die
steuerliche Vergiinstigung fiir den Besitz eines Eigenheim fiir den Fall, dass der Steuerpflichtige
die betreffende Wohnung zunachst zu vermieten und erst in der Zukunft selbst in selbiger zu wohnen
plant.

Die Der Fall betraf einen Steuerpflichtigen, der einen Eigentumsanteil an einer Immobilie erbte und diesen vor
Ablauf von 5 Jahren verkaufte. Es wurde ein Vorkaufvertrag abgeschlossen, infolgedessen der Steuerpflichtige
eine Anzahlung erhielt. Fur die erhaltenen Geldmittel erwarb er einen Anteil an einer anderen Immobilie
(der Erwerb der neuen Wohnung erfolgte vor dem Abschluss des zugesagten Kaufvertrages fir die geerbte
Immobilie). Nach Erhalt des Restbetrages fur den Verkauf erwarb der Steuerpflichtige eine weitere Immobilie.
Beide Immobilien waren Bestandteile seines personlichen Vermdgens. Der Steuerpflichtige gab an,
in diesen Immobilien in Zukunft selbst zu wohnen bzw. sie seinen Kindern zu Wohnzwecken zur Verfigung
stellen zu wollen. Bis dahin schloss er jedoch nicht aus, die Wohnungen zu vermieten.

Der Steuerpflichtige erwog, ob er zur Inanspruchnahme der steuerlichen Verglnstigung flr den Besitz eines
Eigenheims berechtigt ist, wenn er mehr als eine Wohnung erworben hat, und fragte, ob die Wohnungen
temporar vermietet werden durfen. Er fragte zudem, ob ihn die Finanzierung der Wohnung mit Mitteln aus der
Anzahlung zur Inanspruchnahme der steuerlichen Verglinstigung berechtigt, wenn der Kaufvertrag fir die
geerbte Wohnung nach dem Erwerb der neuen Wohnung und nach der Zahlung unterzeichnet wurde.

Befriedigung der Wohnbediirfnisse

Die Finanzbehorde vertrat die Auffassung, dass der Gesetzgeber in der Befreiungsregelung den
Verwendungszweck der Mittel aus der VerauRerung der Immobilie nicht auf einen konkreten Zweck gemaf
Art. 21 Absatz 25 des Einkommensteuergesetzes vom 26. Juli 1991 (poln. Gesetzblatt 2012, Pos. 361 mit

Anderungen: im Folgenden ,EStG-PL®) beschrankt hat. Deswegen muss sich der Steuerpflichtige um das
Recht auf die steuerliche Verginstigung fir den Besitz eines Eigenheim zu erlangen nicht auf Kauf nur einer
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Wohnung beschranken. Die Voraussetzung ist jedoch, dass alle erworbenen Wohnungen der Befriedigung
seiner eigenen Wohnbedirfnisse dienen. Der Steuerpflichtige kann also die Einnahmen aus dem Verkauf der
Immobilie fir den Erwerb von mehr als einer Wohnung verwenden, vorausgesetzt, dass er tatsachlich
in diesen Wohnungen wohnen wird.

Die Finanzbehdérde brachte vor, dass Wohnungen, die der Steuerpflichtige selbst nicht bewohnt, d.h. die nicht
fir Wohnzwecke bzw. fiir andere Zwecke als die Befriedigung der eigenen Wohnbedirfnisse genutzt werden,
nicht zur Inanspruchnahme der steuerlichen Vergunstigung berechtigen. Das geplante kiinftige Wohnen in den
erworbenen Immobilien stellt keine Erfillung des Wohnzweckes dar. Die Bedingung der Befriedigung der
eigenen Wohnungsbedurfnisse ist bereits zum Zeitpunkt des Erwerbs der Immobilie zu erfillen.
Die Realisierung des Wohnzweckes stellt die Sicherstellung des sog. Obdachs dar. Dabei gentigt es nicht,
dass der Steuerpflichtige der Eigentiimer der Wohnung ist. Der Erwerb der Immobilie und das anschlieende
Vermieten derselben berechtigen nicht zur Inanspruchnahme der steuerlichen Vergunstigung.

Diese Auffassung der Behoérden wird auch durch die Urteile der Verwaltungsgerichte bestatigt.
Das Woiwodschaftsverwaltungsgericht in £édz erkannte in seinem Urteil vom 15. Marz 2016, AZ | SA/kd
1356/15 an, dass die Rechtfertigung des Anspruchs auf die Steuerverglinstigung durch die Absicht des
Erwerbs der Immobilie fir eigene Wohnbedirfnisse zum Missbrauch der Inanspruchnahme von steuerlichen
Vergunstigungen fuhren kann. Die Inanspruchnahme der steuerlichen Verginstigung flr den Besitz eines
Eigenheims soll die Wohnbedrfnisse des Steuerpflichtigen befriedigen; deswegen erfillen der Erwerb der
Wohnung und das anschlieBende Vermieten derselben den in der Vorschrift bestimmten Zweck nicht.
Auch im Urteil vom 20. Oktober 2014 (AZ | SA/td 908/14) erkannte das Woiwodschaftsverwaltungsgericht
in £6dz fur Recht an, dass der Erwerb einer Wohnung mit der Absicht, diese zu bewohnen, dann nicht zur
Inanspruchnahme der Verglinstigung berechtigt, wenn diese anschlielend vermietet wird.

Es ist zu betonen, dass die Auffassung sowohl der Finanzverwaltung (in der Vergangenheit) als auch der
Verwaltungsgerichte diesbezlglich nicht einheitlich ist. So erkannte z.B. das Woiwodschaftsverwaltungsgericht
in Bydgoszcz in seinem Urteil vom 20. Oktober 2015, AZ | SA/Bd 791/1 an, dass eine zeitweilige Vermietung
einer zwecks Befriedigung der eigenen Wohnbedirfnisse erworbenen Wohnung nicht bedeutet, dass die mit
der Riickzahlung des Kredits verbundenen Ausgaben nicht fir eigene Wohnzwecke getragen wurden.

Erwerb der Wohnung mit Mitteln aus der Anzahlung

Die Finanzbehotrde stellte in ihrer Auslegung fest, dass der Erwerb einer Wohnung mit aus dem
abgeschlossenen Vorkaufvertrag stammenden Mitteln keine Grundlage fiir die Inanspruchnahme der
Befreiung bilden kann. Dieser Auffassung zufolge kann die Befreiung nur Einnahmen betreffen, die ab dem
Tag der entgeltlichen VerauRerung ausgegeben werden. Dies bedeutet, dass bei der Berechnung des
steuerbefreiten Einkommens nur die frihestens am Tage der entgeltlichen Verduflerung der Immobilie
getragenen Ausgaben bertcksichtigt werden kénnen. Dies ergibt sich aus dem Wortlaut von Art. 21 Absatz 1
Ziffer 131 EStG-PL und der Formulierung ,beginnend ab“ die festlegt, ab wann bestimmte Handlungen
vorgenommen werden kdénnen. Fur die Befreiung ist es wesentlich, dass die Einnahmen nicht friher als ab
dem Tag der entgeltlichen VerduRRerung ausgegeben werden.

Im Urteil vom 19. Januar 2016 vertrat das Woiwodschaftsverwaltungsgericht in Gdansk (AZ | SA/Gd 1629/15)
eine gegensatzliche Auffassung. Wesentlich fur die Moglichkeit der Inanspruchnahme der Verglinstigung ist
der Zweck, d.h. der Erwerb der Wohnung. Nach der Auffassung des Gerichts kann nicht geschlussfolgert
werden, dass der Erwerb der neuen Wohnung nicht friher als die Entstehung des Einkommens aus dem
Verkauf der Immobilie erfolgen darf. Das Gericht argumentierte weiter, dass der Abschluss des Vorvertrages
und der Erhalt der Anzahlung durch den Erwerber und anschlieRend der Abschluss dieses Prozesses durch
die Unterzeichnung des Kaufvertrags eine Reihe von MalRnahmen darstellen, die gemeinsam den Prozess der
entgeltlichen VeraufRerung bilden. Es wurde betont, dass der Tag des Abschlusses des Vorvertrages den
ersten Tag des Verkaufsvorgangs der Immobilie darstellt. Als ,Tag der Verauferung“ gemaf Art. 21 Absatz 1
Ziffer 131 EStG-PL kann sowohl der erste als auch der letzte Tag dieses Prozesses betrachtet werden.

Abweichend dazu entschied das Woiwodschaftsverwaltungsgericht in Opole im Urteil vom 7. Mai 2014
AZ | SA/Op 264/14. Das Gericht brachte vor, dass die Berlcksichtigung der Anzahlung zu einem Missbrauch
fuhren kénnte, weil eine eventuelle spatere Aufldsung des Vertrages die unberechtigte Inanspruchnahme der
Vergunstigung zur Folge haben wirde.

Die Vorschriften Uber steuerliche Verglnstigungen fir den Besitz eines Eigenheims rufen sehr haufig

Meinungsverschiedenheiten hervor. Sie sind nicht prazise genug, was zu Auslegungsschwierigkeiten fuhrt.
Deswegen gibt es sowohl in der Rechtsprechung als auch in den Auslegungen gegensatzliche Auffassungen.
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Sollten Sie Interesse an diesem Thema haben,

kontaktieren Sie bitte Herrn RSM Poland ist Mitglied von RSM, dem sechstgroRten
Netzwerk von unabhéngigen Wirtschaftsprifungs- und
Przemystaw POWIERZA Steuerberatungsunternehmen mit mehr als 760
Tax Partner Niederlassungen in mehr als 120 Landern und Uber
Head of German Desk 38.300 weltweit angestellten Fachkraften.
Steuerberater(‘l12(_)4) RSM Poland ist auf dem polnischen Markt seit 1991
E: przemyslaw.powierza@rsmpoland.pl tatig. In dieser Zeit haben wir groBes Wissen und viel
M: +48 600 335 610 Erfahrung gesammelt. Es gelang uns auch,
Steuerberatungsabteilung RSM Poland ein einzigartiges Team von hdochstqualifizierten
Fachkraften zu schaffen.
RSM Poland Spoétka
Doradztwa Podatkowego S.A. Unsere Beratungsunternehmen bilden wir gemeinsam
Droga Debinska 3b mit unseren Mandanten, deren Bedirfnisse im

Vordergrund unserer Tatigkeit stehen, deswegen bieten
wir ihnen eine umfassende und malgeschneiderte
Betreuung unter einem Dach. AusschlieRlich unsere
F +48 61 8515 786 Mandanten entscheiden Uber das Spektrum von
wvyw.rsmpoland.pl unseren Dienstleistungen und wir unterstlitzen ihre
office@rsmpoland.pl Entwicklung.

61-555 Poznan
T +48 61 8515 766

Unsere langjahrige Erfahrung zeigt, dass mit solch
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Die vorliegende Verdffentlichung darf nicht als juristischer Rat betrachtet werden, denn jeder
Einzelfall ist anders und bedarf einer separaten und zuverlassigen Analyse, deswegen
Ubernehmen RSM Poland Spoétka Doradztwa Podatkowego S.A. und RSM Poland Audyt S.A.
keine Haftung fiir Nutzung der in dieser Verdffentlichung enthaltenen Informationen, Ratschlage
und Hinweise.

© RSM Poland, 2016

26.10.2016

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD

AUDIT | TAX | CONSULTING B B

RSM Poland is a member of the RSM network and trades as RSM. RSM is the trading name used by the members of the RSM network.
Each member of the RSM network is an independent accounting and consulting firm which practices in its own right. The RSM network is

not itself a separate legal entity in any jurisdiction.


tel:%2B48+600+335+610
http://www.rsmpoland.pl/de/blog
https://www.linkedin.com/company/743422?trk=tyah&trkInfo=clickedVertical:company,idx:2-1-4,tarId:1435233970134,tas:rsm%20pl
https://www.facebook.com/RSMpoland?fref=ts
https://twitter.com/RSM_pl

