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Ein Ferienhaus im Nachbarland
Ein beliebtes Urlaubsziel für viele Deutsche sind nach wie vor die Niederlande. Ein Ferienhaus im Nachbarland zu erwerben, 
ist somit für viele eine Wunschvorstellung, um dort unabhängig Urlaub zu machen. Was es dabei zu beachten gibt – insbe-
sondere wenn Ferienhausbesitzer durch die Vermietung an andere Urlauber zu Unternehmern werden –, erklären Herbert 
Heidkamp, juristischer Mitarbeiter bei der Kanzlei KienhuisHoving in Enschede, sowie Mariëlle Kisfeld-Mommer und Harold 
Oude Smeijers, beide Steuerberater und Wirtschaftsprüfer bei der Kanzlei KroeseWevers in Oldenzaal, im Interview.

Ich möchte ein Ferienhaus in den 
Niederlanden kaufen. Wie genau 
läuft das ab? 
Herbert Heidkamp: In den Nie-
derlanden werden bestehende 
Ferienhäuser in der Regel von 
Immobilienmaklern angeboten. 
Neu gebaute Ferienhäuser ver-
markten die beteiligten Bauun-
ternehmen oder Projektentwick-
ler meist selbst. Wenn ein Kauf 
zustande kommt, setzt der Mak-
ler oder der Projektentwickler 
einen Kaufvertrag – aber nicht 
die notarielle Urkunde – auf. In 
dem Kaufvertrag werden die Ver-
einbarungen bezüglich des Kaufs 
festgelegt. Außerdem wird das 
Datum bestimmt, an dem die 
Übereignung mittels einer nota-
riellen Urkunde stattfindet. Mit 
der notariellen Übereignungsur-
kunde geht das Eigentum über 
und zeitgleich muss dann auch 
der Kaufpreis entrichtet werden. 
Die Zahlung des Kaufpreises er-
folgt über das Anderkonto des 
Notars. Grundsätzlich ist die 
Nutzung des Anderkontos in den 
Niederlanden, im Gegensatz zu 
Anderkonten in Deutschland, 
mit keinen zusätzlichen Kosten 
verbunden. Nachdem die nota-
rielle Übereignungsurkunde un-
terzeichnet ist, trägt der Notar 
diese direkt beim Grundbuchamt 
ein. Ab dem Moment sind Sie 
Eigentümer. 

Muss ich bestimmte Steuern zah-
len, wenn ich ein Ferienhaus in 
den Niederlanden kaufe?
Heidkamp: Der Erwerb eines 
bestehenden Ferienhauses ist 
eigentlich immer mit der Grund-

erwerbssteuer belastet. Diese 
liegt bei zwei Prozent über den 
Kaufpreis und muss über den 
Notar bei Unterzeichnung der 
notariellen Übereignungsurkun-
de an das Finanzamt entrich-
tet werden. Der Erwerb eines 

neugebauten Ferienhauses ist 
mit der Umsatzsteuer belastet. 
Diese beläuft sich auf 21 Pro-
zent über den Kaufpreis und 
muss ebenfalls über den Notar 
bei Unterzeichnung der notari-
ellen Übereignungsurkunde an 
den Verkäufer entrichtet werden. 
In dieser Situation entfällt die 
Grunderwerbssteuer.
Mariëlle Kisfeld-Mommer: 
Eines gibt es allerdings zu be-
achten: Viele Menschen, die ein 
Ferienhaus in den Niederlanden 
kaufen, beabsichtigen auch, die-
ses zu vermieten. Durch eine 

Vermietung klassifiziert man 
sich unter bestimmten Bedin-
gungen als Unternehmer im um-
satzsteuerrechtlichen Sinne. Die 
Vermietung von Wohnungen ist 
grundsätzlich umsatzsteuerfrei. 
Allerdings gibt es eine Ausnah-

me bei einer Vermietung inner-
halb eines Hotels oder Ferien-
parks an Personen mit kurzem 
Aufenthalt.
Harold Oude Smeijers: Über 
Mieteinkünfte aus Ferienhäu-
sern wird Umsatzsteuer erhoben 
und man muss sich bei dem 
niederländischen Finanzamt als 
Unternehmer im umsatzsteu-
errechtlichen Sinne anmelden. 
Von Vorteil ist dann, dass man 
bei vollständiger Vermietung die 
Vorsteuer von 21 Prozent über 
Erwerb und Aufwendungen, wie 
Betriebs- und Instandhaltungs-

kosten, zurückerhält. Über die 
Mieteinkünfte wird Umsatzsteu-
er in Höhe von sechs Prozent 
erhoben.

Bin ich denn verpflichtet, mein 
niederländisches Ferienhaus zu 
vermieten?
Heidkamp: Nein. Es steht Ihnen 
frei, zu bestimmen, ob Sie Ihr 
Ferienhaus vermieten möchten. 
Wenn Ihr Ferienhaus allerdings 
in einem Ferienpark liegt, kann 
es sein, dass die Parkordnung 
vorschreibt, dass Sie Ihr Feri-
enhaus für eine Vermietung 
zur Verfügung stellen müssen. 
Wenn dem so ist, dann muss der 
Verkäufer Sie bei Ihrer ersten 
Informationsanfrage darüber in-
formieren. 
Kisfeld-Mommer: Sollten Sie Ihr 
Ferienhaus in den Niederlan-
den vermieten wollen, informie-
ren Sie sich bitte vorab über die 
steuerrechtlichen Folgen einer 
Vermietung. Wenn Sie das Feri-
enhaus nicht vollständig vermie-
ten, haben Sie möglicherweise 
keinen Anspruch auf Abzug der 
kompletten Vorsteuer. Daher ist 

es äußerst wichtig, die Mietver-
träge vor einer Unterzeichnung 
auf ihre steuerrechtlichen Folgen 
hin prüfen zu lassen. Wenn Sie 
das Ferienhaus auch selbst nut-
zen möchten, besteht die Mög-
lichkeit, das Ferienhaus über das 
Buchungssystem einer Ferien-
hausvermietung zurück zu mie-
ten. Auf diese Weise gefährden 
Sie Ihren Vorsteuerabzug nicht 
und Sie können das Ferienhaus 
auch selbst nutzen. Allerdings 
wird eine Ferienhausvermietung 
meistens eine Provision von Ih-
nen verlangen. 
Heidkamp: Beim Kauf eines 
Neubau-Ferienhauses ist es 
schon beim Kaufzeitpunkt wich-
tig zu wissen, ob Sie die Woh-
nung vermieten werden. Denn 
wenn Sie bestimmte Bedin-
gungen erfüllen, können Sie die 
über den Kaufpreis entrichtete 
Umsatzsteuer von dem Finanz-
amt zurückfordern.

Kann ich den Kauf eines Ferien-
hauses in den Niederlanden über 
eine Bank in Deutschland finan-
zieren? 
Heidkamp: Sicherlich ist das 
möglich und vermutlich für Sie 
auch angenehmer. Sie können 
die Finanzierungskonditionen 
mit Ihrer Bank in Deutschland 
festlegen. In dem Rahmen wird 
Ihre deutsche Bank Sicherheiten 
verlangen, beispielsweise in 
Form einer Hypothek. Die Hypo-

thekenurkunde kann, zeitgleich 
mit der Unterzeichnung der no-
tariellen Übereignungsurkunde, 
bei dem niederländischen Notar 
unterzeichnet werden. Anschlie-
ßend trägt der Notar die Hypo-
thekenurkunde auch direkt beim 
Grundbuchamt ein.

Was gibt es darüber hinaus zu 
beachten?
Kisfeld-Mommer: In den Nie-
derlanden gilt ein Berichtigungs-
zeitraum von zehn Jahren. Das 

bedeutet, dass ein umsatzsteu-
erpflichtiges Ferienhaus zehn 
Jahre lang vom Finanzamt ge-
prüft wird. Nach zehn Jahren 
kann das Ferienhaus ohne Be-
richtigung, also Rückzahlung, 
eines Teils der vorher zurücker-
haltenen Vorsteuer umsatzsteu-
erfrei weiterverkauft werden.
Oude Smeijers: Der Erwerb eines 
Ferienhauses in den Niederlan-
den hat auch Folgen für die Ein-
kommenssteuer. Aufgrund des 
Steuerabkommens zwischen den 
Niederlanden und Deutschland 
obliegt die Steuererhebung der 
Einkommensteuer den Nieder-
landen. Das bedeutet, dass man 
unter bestimmten Bedingungen 

in den Niederlanden einkom-
menssteuerpflichtig wird und 
zwar über eine Besteuerung in 
der sogenannten Box III. In Box III 
werden die Einkünfte aus Spar- 
und Anlageaktivitäten, darunter 
auch Ferienhäuser, in den Nie-
derlanden besteuert. Der Wert 
eines Ferienhauses wird mit ei-
ner pauschalen Rendite besteu-
ert. Dieser Wert wird im Ergeb-
nis mit einem effektiven Tarif 
zwischen 0,86 Prozent und 1,62 
Prozent besteuert. Pro Steuer-

pflichtigem gilt in 2017 ein Steu-
erfreibetrag von 25.000 Euro.
Kisfeld-Mommer: Wenn es eine 
Finanzierung für das Ferienhaus 
gibt, darf der Finanzierungswert 
von dem Wert des Ferienhauses 
abgezogen werden. Der Restwert 
wird nach Abzug des Steuerfrei-
betrags in Box III besteuert. Aus 
diesem Grunde kann es in man-
chen Fällen von Vorteil sein, eine 
Immobilie zu finanzieren anstatt 
sie ohne Darlehen zu kaufen. 
Damit lässt sich die Einkommen-
steuer einsparen. Wir empfeh-
len, vorab zu berechnen, welche 
Möglichkeiten je nach persön-
licher Situation am vorteilhaftes-
ten sind.

Oude Smeijers: Ein Steuer-
pflichtiger, der Steuern in Box 
III nachzahlen muss, muss die 
Steuererklärung beantragen und 
die Einkommensteuererklärung 
in den Niederlanden einreichen.
Heidkamp: Darüber hinaus müs-
sen Sie sich wie in Deutschland 
auch in den Niederlanden von 
dem Verkäufer oder dem Makler 
gut über mögliche Grunddienst-
barkeiten, qualitative Verpflich-
tungen oder Übertragungsver-
pflichtungen – sogenannte Ket-
tenklauseln – informieren las-
sen. Gibt es Zweifel hinsichtlich 
der Bedeutung solcher Klauseln, 
können Sie immer einen Notar 
zu Hilfe ziehen, der Sie dann 
mit den richtigen Informationen 
versorgen wird. Außerdem ist es 
beim Kauf eines Neubau-Ferien-
hauses wichtig zu wissen, ob das 
Ferienhaus einer bestimmten 
Sicherheits- oder Garantierege-
lung unterliegt. Eine solche Re-
gelung gibt Ihnen die Sicherheit, 
dass der Bau des Ferienhauses 
auch tatsächlich vollendet wird. 
Beispielsweise auch im Falle ei-
ner Insolvenz des Bauunterneh-
mens. 

Die Interviewpartner (von links): Herbert Heidkamp (Kanzlei KienhuisHoving), Mariëlle Kisfeld-Mom-
mer und Harold Oude Smeijers (beide Kanzlei KroeseWevers).

Der Erwerb eines Ferienhauses 
hat Folgen für die Einkommensteuer
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Durch eine Vermietung klassifiziert

man sich als Unternehmer 
im umsatzsteuerrechtlichen Sinne
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Sie erreichen uns ...
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szymkowiak-gmbh.de
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