 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100943/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter ***Mag. R.*** in der Beschwerdesache
rAEEBfL*HR* *EXBf1-Adr***, Uber die Beschwerde vom 10. April 2018 (Schreiben vom 28. Marz
2018) gegen den Bescheid des Finanzamtes Braunau Ried Scharding (nunmehr: Finanzamt
Osterreich) vom 12. Mirz 2018 betreffend Einkommensteuer 2016 Steuernummer
***BF1StNrl1*** zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO wird teilweise stattgegeben.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Bemessungsgrundlage Abgabe
Jahr Art Hoéhe Art Hoéhe
2016 |zu versteuerndes 22.389,40 € | Einkommensteuer 3.026,94€
Einkommen
anrechenbare -1.927,19 €
LohnsteuerRundung
gem. § 39 Abs. 3 EStG
0,25 €

1988

ergibt folgende festgesetzte Einkommensteuer (Nachforderung) 1.100,00 €

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde dem als Beilage angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen und
bilden einen Bestandteil des Spruches dieses Erkenntnisses.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.
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Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Der Bf. reichte am 9. Janner 2018 die von ihm am 28.12.2017 unterfertigte
Einkommensteuererklarung fir 2015 beim Finanzamt ***1*** ein, in der er neben
Topfsonderausgaben flir Personenversicherungen in Héhe von € 813,67 sowie weitere
Sonderausgaben (Kirchenbeitrag in Hohe von € 158,63 und Spende in Hohe von € 10,00 an die
freiwillige Feuerwehr) negative Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung in Héhe von minus
€ 5.062,67 erklarte. Dabei wurden die Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung mit Null
angesetzt und ein Antrag gemaR § 28 Abs. 3 EStG 1988 auf Verteilung eines Betrages von

€ 69.080,76 gestellt und Aufwendungen gemal} § 28 Abs. 3 EStG 1988 iHv € 5.062,67 als
Werbungskosten angesetzt.

Mit Vorhalt vom 19.1.2018 wurde der Bf. mit Fristsetzung bis 19.2.2018 ersucht betreffend die
Einkommensteuererklarung 2015 eine Prognoserechnung vorzulegen sowie die vom Antrag
gemald § 28 Abs. 3 EStG 1988 betroffenen Ausgaben sowie die als Aufwendungen gemalR § 28
Abs. 3 EStG 1988 im Jahr 2015 geltend gemachten Werbungskosten nachzuweisen.

Da der Bf. diesem Ersuchen nicht fristgerecht nachgekommen ist, wurde ihm in der Folge eine
diesbezligliche Erinnerung mit Fristsetzung bis 8.3.2018 vom Finanzamt ***1*** (ibermittelt.

Am 28.2.2018 langte beim Finanzamt ***1*** die Einkommensteuererklarung fir 2016 ein,
die der Bf. am 17.2.2018 unterfertigt hat. In dieser Erklarung wurden neben geltend
gemachten Sonderausgaben (€ 808,18 fiir Personenversicherungen, € 120,93 an
Kirchenbeitragen und € 10,00 an Spenden fiir Umweltorganisationen und Tierheime) positive
Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung in Hohe von € 410,79 erklart. In einer Beilage zur
Einkommensteuererklarung wurden die Einnahmen mit € 6.000,00 und die Werbungskosten in
Hohe von € 5.589,21 betreffend Vermietung und Verpachtung wie folgt aufgeschlisselt:

AfA: €5.062,87

Versicherung: € 391,50
Grundsteuer: € 94,04

Kosten fur Kaminfeger: € 40,80

Am 12. Marz 2018 erlie8 das Finanzamt ***1*** Einkommensteuerbescheide fir die Jahre
2015 und 2016, wobei im Einkommensteuerbescheid 2015 keine Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung berticksichtigt wurden und diese Abweichung von der Erklarung damit
begriindet wurde, dass der Bf. den Vorhalt vom 19.1.2018 nicht beantwortet hat.

Im Einkommensteuerbescheid fiir 2016 wurden die Einkilinfte aus Vermietung und
Verpachtung mit € 5.473,66 angesetzt. In der Begriindung dieses in Abweichung von den
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erklarten Einklinften aus Vermietung und Verpachtung ergangenen Bescheides wurde
ausgefiihrt, dass auf die Begriindung des Vorjahresbescheides/der
Beschwerdevorentscheidung verwiesen werde.

Sowohl gegen den Einkommensteuerbescheid 2015 als auch gegen jenen des Jahres 2016
erhob der Bf. mit Schreiben vom 28.3.2018 fristgerecht Beschwerde und brachte vor, dass die
in der Einkommensteuererklarung angefiihrten Ausgaben in den Jahren 2015 und 2016 (AfA
far die Vermietung) nicht beriicksichtigt worden waren. Im Schreiben des FA ware eine
Nachreichfrist fur die Abgabenerklarung 2016 bis 26.2.2018 vorgegeben worden. Der Bf. hatte
die Erklarung aus gesundheitlichen Griinden leider erst Ende Februar beim Finanzamt
eingereicht. Bei der Erklarung flr das Jahr 2015 ware die Ermittlung der AfA angefiigt gewesen.

Mit Bescheiderlassung der Einkommensteuer 2015 und 2016 ware diese AfA mit der
Begriindung nicht berticksichtigt worden, dass die geforderten Unterlagen nicht rechtzeitig
vorgelegt wurden. Der Bf. ware leider von der falschlichen Annahme ausgegangen, dass alle
erforderlichen Unterlagen bereits vorliegen wiirden.

Der Bf. hatte nun (nochmals) in der Beilage die Flinfzehntelabsetzung sowie die Liste Giber die
Errichtungskosten abzliglich Privatanteil (50 %) beigefligt. In den kiinftigen Jahren kénne
jedenfalls mit positiven Einnahmen aus der Vermietung gerechnet werden, zumal auch in den
nachsten Jahren eine Mieterh6hung infolge der Indexanpassung zu erwarten ware.

Dieser Beschwerde war eine Ermittlung der Anschaffungskosten des vermieteten Gebaudes
unter Ansatz eines Grundanteiles von 20% sowie der gemaf § 28 Abs. 3 EStG 1988 zu
verteilende Herstellungsaufwand mit € 138.161,51 angefiihrt worden, wovon ein Privatanteil
von 50% abzuziehen ware. Daraus wiirde sich eine jahrliche Abschreibung von € 4.605,38
ergeben und wurde in dieser Beilage zur Beschwerde beantragt diesen Herstellungsaufwand
auf 15 Jahre verteilt abzuschreiben. SchlieBlich war dieser Beschwerde eine Aufstellung von
Rechnungen unter Nennung der ausfithrenden Firmen und die Art der erbrachten
Leistung/Lieferung angefihrt.

Mit Schreiben vom 8.5.2018 legte der Bf. eine Zusicherung der Abteilung Wohnbauférderung
des Amtes der ***2*** yom 16.10.2010 sowie einen am 1.1.2016 als Vermieter mit Frau
*¥EEX3E*X* und Herrn ***4*** ghgeschlossenen Mietvertrag vor und fiihrte aus, dass aufgrund
des gewdhrten Bauzuschusses die Gesamtsanierungskosten um € 9.250,00 zu reduzieren

waren.

Mit Beschwerdevorentscheidungen vom 14. Mai 2018 anderte das Finanzamt ***1*** die vom
Bf. angefochtenen Einkommensteuerbescheide 2015 und 2016 wie folgt ab:

Flir 2015 wurden negative Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung mit minus € 1.424,33
angesetzt und die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung fiir 2016 wurden mit € 4.049,33
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bericksichtigt. In der Beschwerdevorentscheidung fiir 2016 wurde auf die Begriindung der
Beschwerdevorentscheidung fiir 2015 verwiesen, die wie folgt lautet:

»Als AfA wurde bericksichtigt:
Kaufpreis 50 % € 30.499,28
Herstellungskosten € 138.161,54
- Zuschuss - 9.250

€128.911,51

50 % Vermietung € 64.455,76

€94.955,04
1,5 % € 1.414,33"

Mit Schreiben vom 30.5.2018 stellte der Bf. einen Antrag auf Vorlage der Beschwerde
betreffend Einkommensteuer 2016. Die Beschwerdevorentscheidung betreffend
Einkommensteuer 2015 erwuchs hingegen in Rechtskraft.

Im Vorlageantrag brachte der Bf. inhaltlich folgendes vor:

Die in der Beschwerdevorentscheidung im Jahr 2016 dargestellte AfA wiirde nicht der
beantragten AfA entsprechen, da der beglinstigte Herstellungsaufwand und die damit
verbundene Abschreibung auf 15 Jahre nicht anerkannt worden waren. Leider ware lber
diesen Antrag auch nicht abgesprochen worden oder dieser ware vielleicht libersehen worden.
Nach Kiirzung der Herstellungskosten um den Zuschuss zur Wohnhaussanierung wiirde sich
sodann unter Berlicksichtigung des beantragten beglinstigten Herstellungsaufwandes eine
jahrliche AfA von € 4.754.54 ergeben.

Da in der Ersterklarung eine zu hohe AfA angesetzt worden ware, hatte der Bf. die
Betriebskosten nicht beriicksichtigt, da sich durch die hohe AfA keine zuséatzliche Steuer
ergeben hatte.

Durch die Kiirzung der AfA durch den Zuschuss zur Wohnhaussanierung wirden sich nun
hohere Einklinfte ergeben, weshalb der Bf. auch die Ausgaben der Vermietung von den

Einnahmen bekannt geben mochte.

Demnach wiirden sich fiir das Jahr 2016 Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung in Hohe
von € 127,35 ergeben.

Mit Vorlagebericht vom 18.6.2018 legte das Finanzamt ***1*** die Beschwerde vom
28.3.2018 betreffend Einkommensteuer 2016 dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor
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und fihrte in der Stellungnahme zur Beschwerde aus, dass aufgrund der zeitlichen Nahe der
Sanierung zur Anschaffung und aufgrund des Umstandes, dass die Sanierungsaufwendungen
beinahe das Doppelte der Anschaffungskosten betragen hatten, die Kosten auf die
Restnutzungsdauer des Gebadudes abgeschrieben worden waren. Die Forderung des Landes
**kEGx** yom August 2010 hatte lediglich Sanierungskosten iHv 37.000 umfasst, die bis
24.6.2010 angefallen waren.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Bf. hat mit Kaufvertrag vom 8.8.2008 die Liegenschaft EZ ***6*** Grundbuch ***7***,
bestehend aus dem Grundstiick ***8*** mit einer Flache von ***9*** m2 ynd der
Grundstilicksadresse ***Adresse 1*** um einen Kaufpreis von € 71.000,00 erworben
(Kaufvertrag vom 8.8.2008, der in der Urkundensammlung des Grundbuchs des Bezirksgerichts
HEELO**F* zu TZ ***11*** einliegt). Auf diesem Grundstiick hat sich ein Wohnhaus befunden.
Die Grunderwerbsteuer und die Kosten der Grundbuchseintragung haben

€ 3.195,00 und die Kosten fir die Errichtung des Kaufvertrages haben € 2.053,20 betragen.

Im Zeitraum ab Ende August 2008 bis Oktober 2014 hat der der Bf. am Gebdude ***Adresse
1*** umfangreiche SanierungsmaRnahmen durchfiihren lassen wie zum Beispiel:

W(C und Badeeinrichtung

Heizkessel

Verlegung von BodenflieRen und WandflieBen

Erneuerung der Ablaufrohre der Dachrinne
Baumeisterarbeiten (zB Betonrundeisen)

Haustlre, Innentliren, Treppenstufen, Fenster, Fensterbanke
Installation einer FuBbodenheizung

Innenputz

Warmedammverbundsystem

Estricharbeiten

Fiir diese Sanierungen hat der Bf. einen Betrag von insgesamt € 138.161,51 aufgewendet.

Flir Sanierungskosten in Hohe von € 37.000,00 wurde dem Bf. ein Bauzuschuss von € 9.250,00
aus Mitteln der Wohnbauforderung nach dem ***13*** Wohnbauférderungsgesetz ***14***

und der ***15*** durch die ***12*** Landesregierung zuerkannt.

Der Bf. vermietet das erste Obergeschol’ des Einfamilienhauses ***Adresse 1*** seit 1.1.2016
samt Doppelgarage im Nebengebiude mit einer Wohnnutzfliche von ca. 100 m? samt
Mitbenitzung des Gartens, wobei ein indexgesicherter Mietzins in Hohe von € 400,00 pro
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Monat vereinbart wurde (Mietvertrag zwischen dem Bf. und Frau ***3*** und Herrn ***4***
vom 1.1.2016).

An Kosten flir Versicherung des Gebaudes ***Adresse 1*** sind im Jahr 2016 € 739,50
angefallen, wovon die Halfte auf den vermieteten Teil entfallt (€ 369,50).

Die Grundsteuer hat 2016 € 188,08 betragen, wovon die Halfe auf den vermieteten Teil des
Gebaudes ***Adresse 1*** entfallt (€ 94,04). An Kosten fiir den Kaminfeger sind fiir den
vermieteten Teil des Gebdudes ***Adresse 1*** im Jahr 2016 € 32,04 und an Kosten fiur Heizol
€ 584,02 angefallen.

Das Konto, auf das die Bezahlung der Miete durch die Mieter erfolgt, wird vom Bf. nicht nur fir
die Einnahmen und Ausgaben fiir die Vermietung verwendet.

2. Beweiswiirdigung

Die Feststellungen ergeben sich aus den in Klammern angefiihrten Beweismitteln bzw. sind die
Ubrigen Werbungskosten im Zusammenhang mit der Vermietung des Gebdude ***Adresse
1*** — bis auf die Art der Beriicksichtigung der vom Bf. getdtigten Sanierungsaufwendungen -
zwischen den Parteien nicht strittig.

Dass die vom Bf. getatigten Sanierungsaufwendungen im Zeitraum Ende August 2008 bis Ende
Oktober 2014 angefallen sind, ergibt sich aus der vom Bf. mit der Beschwerde vorgelegten

Aufstellung.

Die Feststellung, dass das Konto, auf das die Bezahlung der Miete durch die Mieter erfolgt,
vom Bf. nicht nur flr die Einnahmen und Ausgaben fiir die Vermietung verwendet wird, ergibt
sich daraus, dass das Konto bei der ***16***, IBAN ***17*** das in Punkt 5.3. des
Mietvertrages angefihrt ist, auch als relevante Bankverbindung gegenliber dem Finanzamt
vom Bf. bekanntgegeben wurde und der Bf. auch nicht nachgewiesen hat, dass er im
Zusammenhang mit der Vermietung ein eigenes Konto ert6ffnet hat.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)
§ 28 Abs. 3 EStG 1988 idF BGBI. | Nr. 118/2015 lautet wie folgt:

(3) Folgende Aufwendungen, soweit sie Herstellungsaufwand darstellen, sind Gber Antrag
gleichmaRig auf flinfzehn Jahre verteilt abzusetzen:

1. Aufwendungen im Sinne der §§ 3 bis 5 des Mietrechtsgesetzes in Gebauden, die den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes lber die Verwendung der Hauptmietzinse unterliegen.
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2. Aufwendungen fiir SanierungsmalRnahmen, wenn die Zusage fir eine Férderung nach dem
Wohnhaussanierungsgesetz, dem Startwohnungsgesetz oder den landesgesetzlichen
Vorschriften liber die Forderung der Wohnhaussanierung vorliegt.

3. Aufwendungen auf Grund des Denkmalschutzgesetzes. § 8 Abs. 2 zweiter und dritter Satz
gilt entsprechend ..."

Im gegenstandlichen Fall kommt nur die Anwendung des § 28 Abs. 3 Z 2 EStG 1988 in Betracht,
weil laut Mietvertrag vom 1.1.2016 ein frei vereinbarter Mietzins vorliegt und daher die
Bestimmungen des MRG Uber die Verwendung des Hauptmietzinses nicht zur Anwendung
kommen (vgl. Punkt 1.3. des Mietvertrages).

Der Verwaltungsgerichtshof vertritt in seiner Rechtsprechung, dass eine Verteilungsmoglichkeit
gemal § 28 Abs. 3 EStG 1988 nur fiir jene Herstellungsaufwendungen gegeben ist, die nach
dem Beginn der Vermietung anfallen und hat daher im Erkenntnis vom 25.9.2012 (VwGH
25.9.2012, 2008/13/0240), folgendes judiziert:

»Aus der Stellung der Bestimmung des § 28 Abs. 3 EStG 1988 im Gesetz ergibt sich, dass die
dort vorgesehene - gegebenenfalls auch einer Normal-AfA vorgehende -
Verteilungsmoglichkeit von Herstellungsaufwand nur dann zum Tragen kommen kann, wenn
im Zeitpunkt seines Anfalls Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung vorliegen (zum im
Einkommensteuerrecht geltenden Prinzip der Periodenbesteuerung vgl. in diesem
Zusammenhang beispielsweise das hg. Erkenntnis vom 30. Méarz 2011, 2008/13/0024). Fir eine
Verteilungsmoglichkeit von bereits vor dem Zeitraum der erstmaligen Einklinfteerzielung
getatigtem Herstellungsaufwand ergibt sich nach der Gesetzeslage kein Anhaltspunkt.”

Da alle Sanierungsaufwendungen zumindest mehr als ein Jahr vor Beginn der Vermietung des
ersten Obergeschosses des Gebaudes ***Adresse 1***, ist eine Verteilungsmoglichkeit dieser
Aufwendungen gemal § 28 Abs. 3 EStG 1988 nicht zuldssig, weswegen die Beschwerde in
diesem Punkt als unbegriindet abzuweisen ist.

Daher waren diese Aufwendungen bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir
Abschreibung fur Abnutzung gemal § 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG 1988 in Hohe von 1,5% pro Jahr
zu bericksichtigen und ergibt sich folgende AfA-Bemessungsgrundlage:

Herstellungsaufwand Aug. 2008 bis Okt. € 139.161,51
2014

Baukostenzuschuss -€9.250,00
Summe €128.911,51
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davon 50% auf Vermietung und Verpachtung | € 64.455,76
entfallend

Anschaffungskosten der Liegenschaft € 76.248,20
***Adresse 1*** samt

Anschaffungsnebenkosten

minus 20% Grund und Boden -€15.249,64

€ 60.998,56

davon 50% auf Vermietung und Verpachtung | € 30.499,28

entfallend
Summe € 94.955,04
AfA 1,5% p.a. €1.424,33

Die Ubrigen Werbungskosten (Versicherung, Kaminfeger, Grundsteuer, Heiz6l) betragen in
Summe € 1.080,25, sodass sich Uberschuss der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung in
Hohe von € 3.495,42 im Jahr 2016 ergibt, weswegen der Beschwerde insoweit stattzugeben
und der angefochtene Bescheid daher entsprechend abzuandern war.

Die im Vorlageantrag erstmals angesetzten Kosten fiir Kontofiihrung konnen hingegen bei den
Einklnften aus Vermietung und Verpachtung nicht berticksichtigt werden, weil Aufwendungen
fiir Konten, die auch fir andere Zwecke als die Vermietung und Verpachtung verwendet
werden, zur Ganze, dh. auch nicht anteilig, abzugsfahig sind, weil sie dem Aufteilungsverbot
des § 20 Abs. 1 Z 2 lit. a EStG 1988 unterliegen (VWGH 30.5.2001, 96/13/0052).

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Da das vorliegende Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes der zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs folgt, liegt keine Rechtsfrage vor, der grundsatzliche Bedeutung
beizumessen ware.

8von9



Seite 9 von 9

Linz, am 5. September 2023
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