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Update: Einnahmen und
Ausgaben aus Zins- und
Wahrungsswaps bei Einklnften
aus Vermietung und Verpachtung

Das Finanzgericht KéIn hat die laufenden Einnahmen und Ausgaben
aus einem Zins- und Wahrungsswap den Einklinften aus Vermietung
und Verpachtung zugeordnet.

https://blogs.pwc.de/de/steuern-und-recht/article/228951/
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Entscheidend hat das Gericht darauf abgestellt, dass das Geschéft beziglich des Zins- und
Wahrungsswaps objektiv geeignet und subjektiv dazu bestimmt war, die Wahrungsrisiken aus einem
Darlehensvertrag abzusichern, dessen Valuta zu 95% dazu verwendet wurde, den Umbau eines Gebaudes
zu finanzieren, das anschlieRend vermietet werden sollte und auch tatsachlich vermietet wurde.

Die Klagerin hatte den Erwerb eines Erbbaurechts fir ein Grundstiick ,D-Straf3e...” sowie den Umbau des
aufstehenden Hauses in behindertengerechte Wohnungen und zum anderen die Bebauung des ererbten
Grundstucks ,K-StraRe* mit einem Mehrfamilienhaus durch Bankdarlehen finanziert und durch
entsprechenden Zinsswap abgesichert.

Hinsichtlich des streitigen Zins- und Wahrungsswaps fiihrte das Finanzamt in seiner
Einspruchsentscheidung aus, der Zins- und Wéhrungsswap sei als Termingeschéft im Sinne des § 15 Abs.
4 Satz 3 Einkommensteuergesetz (EStG) einzuordnen und nicht den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung, da kein unmittelbarer wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen Zins- und Wahrungsswap
und Darlehnsvertrag vorliege. Der Darlehnsvertrag sei erst sieben Monate nach dem Swap-Geschéft
abgeschlossen worden und weder die Betrage noch die Personen stimmten (berein. Der Verlust aus dem
Swap-Vertrag unterliege daher der Verlustausgleichsbeschrankung des § 15 Abs. 4 Satz 3 EStG.

Das Finanzgericht gab der Klage statt und stellte zun&chst fest, dass die aus dem betreffenden
Grundstiicksobjekt ,K-StralRe...“ erzielten Einkiinfte solche aus Vermietung und Verpachtung sind. Auch
wenn die Klagerin mit der Vermietung eines anderen Grundstlicks aus einer Betriebsaufspaltung bzw.
Betriebsverpachtung gewerbliche Einkiinfte erzielt hat, habe das keine Auswirkung auf die Zuordnung der
aus dem Mehrfamilienhaus K-Stral3e ... erzielten Einklnfte.

Die Gesellschafter der Klagerin hatten das Grundstiick im Jahr 2005 jeweils zu 1/3 geerbt. Das Grundstiick
K-Stral3e ... war nicht Bestandteil des zum Nachlass gehérenden Betriebs der Betriebsaufspaltung. Dass
sich die Gesellschafter der Klagerin nach dem Erbanfall und vor den Streitjahren dazu entschlossen haben,
das Grundstiick mit einem Mehrfamilienhaus zu bebauen und damit Einkiinfte zu erzielen, ist unschadlich.
Auch in einem friiher vom BFH entschiedenen Fall handelte es sich um ein ,mitererbtes und inzwischen
bebautes Grundstiick®. Trotzdem habe der BFH in einem solchen Fall die Abféarbetheorie fur nicht

anwendbar erklart.
Swap nur zur Finanzierung der Bauvorhaben eingegangen

Nach Meinung der Finanzrichter besteht ein Zusammenhang des Swaps mit den Einkinften aus der
Vermietung des Objekts K-Stral3e .... Eine Abzugsbeschrankung besteht insoweit nicht. Aufgrund der
zeitlichen Ablaufe war der Swap sowohl subjektiv dazu bestimmt als auch objektiv dazu geeignet, das zum
damaligen Zeitpunkt bereits geplante und spéter aufgenommene Bankdarlehen abzusichern. Dass der
Abschluss des Darlehensvertrages fast ein Jahr auf sich warten liel3, war durch die Verzégerungen bei der
Erteilung der Baugenehmigung fur das Mehrfamilienhaus auf dem Grundstiick K-Stral3e ... bedingt und fur
den Zusammenhang zu dem Objekt unschédlich. Das bei der Bank aufgenommene Darlehen habe die

Update: Einnahmen und Ausgaben aus Zins- und Wahrungsswaps bei
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
Article No.: 228951

Seite 2 von 4



Downloaded from Blogs on 09.06.2026 11:3%h
A
y 4

Klagerin auch zu 95 % fir die Finanzierung des Mehrfamilienhauses auf dem Grundstiick K-Stral3e ...
genutzt. Die vom Finanzamt mit finf Prozent berechnete Mitfinanzierung des Objekts D-Stral3e ... sei

insoweit zu vernachlassigen.

Die Revision wurde zugelassen. Nach Ansicht des Finanzgerichts hat der BFH tber die Frage, ob laufende
Zahlungen aufgrund eines mit Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung in Zusammenhang stehenden
Swaps bei den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung als Einnahmen bzw. Werbungkosten zu
bertcksichtigen sind, bislang noch nicht entschieden (richterlicher Hinweis auf das BFH-Urteil vom
13.1.2015, IX R 13/14 zur Frage der Abgrenzung zu den privaten Verauf3erungsgeschaften).

Update (08. Marz 2022)

Beim BFH ist unter dem Az. VIII R 26/21 ein Verfahren zu der Frage anhangig, ob Ausgleichszahlungen aus
der Auflésung einer Zinsswap-Vereinbarung als Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung (8 21 EStG) abzugsfahig sind, wenn diese im Zusammenhang mit der Finanzierung der
Anschaffungskosten fur eine vermietete Immobilie abgeschlossen wurde, jedoch ohne gleichzeitige
Beendigung des zugrunde liegenden Immobiliendarlehens, gekiindigt worden ist.

Das Finanzgericht Dusseldorf hatte diese Frage mit Urteil vom 08. September 2021 (5 K 881/20 F) im Kern
bejaht und die anderslautende Auffassung der Finanzverwaltung (keine Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung; vgl. BMF vom 18. Januar 2016, BStBI 2016 | S. 85, Rz. 176) verworfen.

In seiner Urteilsbegriindung fuhrte das Finanzgericht aus, dass es fur eine nach § 20 Abs. 8 EStG
vorrangige Berlicksichtigung der Gewinne oder Verluste aus einem Swap-Geschaft bei den Einkiunften aus
Vermietung und Verpachtung auf das Bestehen eines Veranlassungszusammenhangs zwischen
Immobilienanschaffung und Darlehensaufnahme sowie Darlehensaufnahme und Swap-Geschaft ankomme.
Eine Unterscheidung zwischen laufenden und einmaligen Zahlungen sei dabei nicht sachgerecht. Die
Kindigung eines Zinsswap-Vertrags vermag nach Ansicht des Finanzgerichts einen einmal bestehenden
Veranlassungszusammenhang mit der Darlehensaufnahme nicht ohne Weiteres zu durchbrechen (insoweit
Bestatigung des Urteils des Hessischen Finanzgerichts vom 26. Oktober 2020, 6 K 271/18) (Rn. 35).

Der vom BFH in seinem Urteil vom 13. Januar 2015 (IX R 13/14) vertretenen Auffassung, wonach der
erforderliche wirtschaftliche Zusammenhang (der dort streitgegenstandlichen Ertrage aus einem Zins-Swap)
mit den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung nicht (mehr) gegeben sei, soweit ein Geldzufluss
allein oder ganz uberwiegend durch die (zum Streitzeitpunkt nach § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 EStG a.F. nicht
mehr steuerbare) VeraufRerung eines zum Privatvermégen gehdrenden Wirtschaftsguts veranlasst ist (vgl.
Rz. 19 des betroffenen Urteils), vermochte sich das Finanzgericht Disseldorf nicht anzuschlieBen (Rn. 37).

Bereits zuvor hatten das Finanzgericht Rheinland-Pfalz (Urteil vom 09. April 2019, 4 K 1734/17) sowie das
Hessische Finanzgericht (Urteil vom 26. Oktober 2020, 6 K 271/18) entschieden, dass Ausgleichszahlungen
als Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung abzugsfahig sein kénnen, wenn
der vorzeitigen Beendigung der Zinsswapvereinbarung eine Umschuldung zugrunde liegt. In Abgrenzung
hierzu war nach Auffassung des Finanzgericht Diisseldorf eine Berticksichtigung bei den Einkiinften aus
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Vermietung und Verpachtung auch dann mdglich, wenn es zum Zeitpunkt der Kiindigung des Zinsswaps
zwar nicht zu einer Umschuldung in Gestalt des Abschlusses eines neuen Darlehensvertrags kommt, aber
eine Ahnlichkeit zwischen der Zahlung des Abldsebetrags und einer Vorfélligkeitsentschadigung besteht,
weil es durch die Kiindigung des Zinsswaps zu einer faktischen Umschuldung gekommen ist (Rn. 36).

Update (22. Oktober 2019)
Die Revision wurde eingelegt und ist beim BFH unter dem Az. IV R 5/19 anhéngig.
Fundstelle

Finanzgericht KolIn, Urteil vom 18. Dezember 2018 (8 K 3086/16); die Revision ist beim BFH unter dem Az.
IV R 5/19 anhéangig.
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