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b) Luxuswohnungen 
 
 
Merkmale einer „Luxuswohnung“ können sein: 

 250 m² Wohnfläche 

 Schwimmhalle 

 besonders gewichtige Gestaltungs- oder Ausstattungsmerkmale und 
 AfA n.  § 7 Abs. 4 EStG   >   erzielbare Miete 

 

im Einzelnen vgl. Vfg. des Bay. LfSt v. 11.07.2005 
 

Bei sog. Luxuswohnungen handelt es sich in aller Regel um die verbilligte Vermietung 
besonders aufwändig gestalteter oder ausgestatteter Wohnungen an Angehörige. Daher ist in 
einem ersten Prüfungsschritt § 21 Abs. 2 EStG zu prüfen. Sofern es sich um eine Vermietung 
unter 66 % der ortsüblichen Miete handelt, hat eine Aufteilung in einen entgeltlichen und einen 
unentgeltlichen Anteil zu erfolgen.  
In einem zweiten Prüfungsschritt ist in jedem Fall, unabhängig auch von einer auf Dauer 
angelegten Vermietung, die EEA zu prüfen (BStBl 2005 II S. 386 und Vfg. des Bay. LfSt v. 
11.07.2005). Abhängig vom Ergebnis des ersten Prüfungsschritts ist die Prognose nur mit den 
anteiligen Aufwendungen oder mit den gesamten Aufwendungen durchzuführen, BFH v. 
06.10.2004, BStBl 2005 II S. 386. 
Handelt es sich bei der „Luxuswohnung“ um ein denkmalgeschütztes Objekt, liegt trotzdem ein 
Sonderfall vor, beim dem die EEA anhand einer Prognose zu prüfen ist. Das BFH-Urteil v. 
19.04.2005, BStBl II S. 692 steht dem nicht entgegen. 
 
Schaubild: 

     
1. Prüfungsschritt: 

Mietzins beträgt im Verhältnis zur ortsüblichen Miete 
   
   

weniger als 66 %  66 % oder mehr 
 

Aufteilung der Überlassung 
in entgeltlichen und 
unentgeltlichen Teil 

  Behandlung als voll 
entgeltlich 

    
 

grundsätzlich Kürzung der 
Aufwendungen gem. § 21 

Abs. 2 EStG  
 

    

      
 

2. Prüfungsschritt: 
Überschussprognose 

 

Prognose für 
entgeltlichen Teil 

mit anteiligen Aufwendungen 
 

Prognose  
 

mit gesamten 
Aufwendungen 

  
 

 

Prognose 
negativ   

vollständige 
Versagung 

der Verluste 

Prognose  
positiv  

Kürzung der 
Aufwendungen 
für unentgeltl. 

Teil 

  

Prognose 
negativ   
vollstän-
dige Ver-

sagung der 
Verluste 

Prognose 
positiv  

volle  
Anerken-
nung der 
Verluste 
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