 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100004/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Dr. Anna Zangerl-Reiter in der
Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf1-Adr***, (iber die Beschwerde vom 16. Marz 2022 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 17. Februar 2022 betreffend Einkommensteuer
2019, Steuernummer ***BF1StNr1***, zu Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben 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.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

1. Am 22. November 2019 verkaufte die Beschwerdefiihrerin ihre Wohnung W 7.4 sowie die
Stellpldtze TG 7.7 und 7.8 am Grundstlick KG ***1*** gz ***2*** ym € 430.000,00.

Der Vertragserrichter zeigte daraufhin den Verkauf an und gab die Anschaffungskosten mit
€ 393.220,49 an. Eine besondere Vorauszahlung i.H.v. € 10.896,00 wurde entrichtet.

2. In der Einkommensteuererklarung 2019 vom 8. Juli 2020 optierte die Beschwerdefiihrerin
hinsichtlich der Besteuerung der Substanzgewinne betreffend Grundstlicke zur
Regelbesteuerung und gab ua. noch sonstige Werbungskosten (KZ 724) i.H.v. € 3.789,81
bekannt. Aus einer Beilage zur Einkommensteuererklarung ist ersichtlich, dass es sich bei den

1 von 20



Seite 2 von 20

sonstigen Werbungskosten um Kosten fiir den Leerstand der genannten Wohnung von Janner
bis November 2019 handelt.

3. Im Einkommensteuerbescheid 2019 vom 17. Februar 2022 setzte das Finanzamt neben
Pensionseinkiinften und Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung noch tarifbesteuerte
Einklnfte aus GrundstiicksverauRerung aufgrund Regelbesteuerungsoption i.H.v. € 96.844,99
an. In der Begriindung fiihrte es dazu aus, die Kosten fiir den Verkauf der Wohnung stellten
keine Werbungskosten im Sinne des § 16 EStG dar. Bei einem GroRteil der in Abzug gebrachten
Aufwendungen bezliglich der Berechnung der Immobilienertragsteuer handle es sich nicht um
Herstellungs- bzw. Instandsetzungskosten. Zudem lauteten viele der vorgelegten Rechnungen
nicht auf den Namen der Beschwerdefiihrerin und seien offensichtlich auch nicht von ihr
bezahlt worden. Als Aufwendungen im Sinne des § 30 EStG seien daher nur folgende Kosten
berlicksichtigt worden: Vertragserrichtungskosten € 3.289,47, Grunderwerbsteuer € 10.634,33
Finanzamt € 428,29, Eintragungsgebiihr € 3.477,00 und Notar € 200,00.

4. In der Beschwerde vom 16. Marz 2022 brachte die Beschwerdefiihrerin vor, sie habe 2006
von ihrer Mutter ein Reihenhaus gegen Einrdumung eines Wohnrechtes ibergeben
bekommen. 2010 habe sie streitgegenstandliche Wohnung gekauft, in die ihre Mutter Ende
2011 eingezogen sei; ihrer Mutter habe sie an dieser Wohnung das lebenslange, unentgeltliche
Wohnungsgebrauchsrecht eingerdaumt. Das Reihenhaus habe sie sodann verkauft. Zur
Finanzierung des Wohnungskaufes habe sie temporar einen Kredit aufgenommen und diesen
bedient. Ihre Mutter habe zwischenzeitig einige Professionistenrechnungen bezahlt. Nach dem
Hausverkauf habe sie mit ihrer Mutter abgerechnet und die von der Mutter bezahlten Betrage
rickerstattet. Nach dem Tod ihrer Mutter im Oktober 2018 habe sie die Wohnung Ende 2019
verkauft. Bei allen vom Finanzamt nicht anerkannten Kosten handle es sich um
Anschaffungskosten fir die Wohnung, die untrennbar mit der Wohnung verbunden und auch
im Kaufvertrag als Bestandteil des Kaufobjektes angefiihrt seien. Es handle sich um auf MaR
gefertigte Unikate, die in einer anderen Wohnung nicht verwendet werden kdnnten und daher
mitverkauft worden seien. Der Wert der Wohnung habe sich dadurch wesentlich erhéht. Die
Kreditzinsen i.H.v. € 3.235,26 seien den Anschaffungskosten zuzuordnen. Die Leerstandskosten

der Wohnung seien mit den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung gegenzurechnen.

5. Die Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 8. Juli 2022 als unbegriindet
abgewiesen. Nach Wiedergabe der Rechtslage flihrte das Finanzamt aus, einige Rechnungen
lauteten nicht auf die Beschwerdefihrerin. Zudem wirden punktuelle Verbesserungen nicht
zur Instandsetzung, sondern zur Instandhaltung zdhlen. Lediglich Herstellungs- und
Instandsetzungsaufwendungen wiirden die Anschaffungskosten erhéhen, die vom
VerauRerungserlos abziehbar waren. Lediglich die bereits im bekampften Bescheid bereits
anerkannten Kosten kénnten beriicksichtigt werden.
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6. Im Vorlageantrag vom 1. August 2022 beantragte die Beschwerdefiihrerin die Entscheidung
durch das Bundesfinanzgericht und erganzte die Beschwerdevorbringen dahingehend, sie habe
ihrer Mutter die bezahlten Betrage, insgesamt € 53.181,11, nachweislich am 22. Juni 2012
riickerstattet. Diese Kosten seien Anschaffungskosten, die untrennbar mit der Wohnung
verbunden und verkaufspreiserhohend seien. Wirtschaftlich betrachtet habe sie samtliche
Kosten bezahlt; sie habe diese aber auch im Schenkungs- bzw Erbwege erworben und seien sie
daher jedenfalls in den Anschaffungskosten zu bericksichtigen. Weitere Rechnungen i.H.v.

€ 3.776,37, welche auf die Beschwerdefiihrerin lauteten, seien auch von ihr bezahlt und
ebenfalls mitverkauft worden. Auch diese seien Anschaffungskosten, die untrennbar mit der
Wohnung verbunden seien und daher auch den Verkaufspreis erhoht hatten. Die Kreditzinsen
seien angefallen, da die Beschwerdefiihrerin die Wohnung kurze Zeit zwischenfinanziert habe.
Hinsichtlich der Leerstandkosten sei sie der Meinung, dass es sich bei diesen Kosten um
Werbungskosten handle. Somit habe sie die Anschaffungskosten korrekt ermittelt. Sollte ihrem
Vorbringen nicht gefolgt werden, ersuche sie um Besteuerung der Substanzgewinne betreffend
Grundsticke mit dem besonderen Steuersatz von 30 %.

Die Beschwerdefiihrerin beantragte die Abhaltung einer miindlichen Verhandlung.

7. Im Vorlagebericht vom 4. Janner 2023 beantragte das Finanzamt, neben den bereits
bericksichtigten Kosten die Kosten fir die Berechnung der Immobilienertragsteuer i.H.v.

€ 120,00 bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage der Immobilienertragsteuer zusatzlich —
wie im Erdrterungstermin klargestellt — veraufRerungserldsmindernd zu bericksichtigen und
darliberhinaus die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

8. Beim Erorterungstermin am 15. November 2023 legte die Beschwerdefiihrerin eine neue
Aufstellung zur Berechnung der ImmoESt vor; zu manchen Aufwendungen ergaben sich
Anderungen. So seien unter anderem Skontos nicht beriicksichtigt worden oder bewegliche,
nicht fix mit dem Geb&iude verbundene Teile und Ubersiedlungskosten geltend gemacht
worden. Die Anschaffungskosten errechneten sich demnach nunmehr mit € 389.969,42.

Die noch fehlenden und vom Bundesfinanzgericht angeforderten Unterlagen wurden von der
Beschwerdefiihrerin vorgelegt und sowie durch Fotos (auf dem IPad der Beschwerdefiihrerin)
belegt, wo und wie die jeweiligen Aufwendungen in die Ausstattung der Wohnung Eingang
gefunden haben.

Die Beschwerdefiihrerin hat zudem den Antrag auf Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung zurlickgezogen.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

1. Die Beschwerdeflhrerin hat die Wohnung W 7.4 sowie die Stellpldtze TG 7.7 und 7.8 am
Grundstlick KG ***1*** gz ***2%** ym € 430.000,00 verkauft. Bestandteil des Kaufobjektes
waren auch die Kiicheneinrichtung mit allen Geraten, die Sanitareinrichtungen in Bad und WC,
samtliche Einbauschranke, alle Jalousien, alle Rollos und Raffstores, die Markise und die
Terrassenverglasung; der Kaufpreis wurde nicht auf die einzelnen Ubertragenen
Wirtschaftglter aufgeteilt (siehe Kaufvertrag vom 22.11.2019).

2. Die Wohnung W 7.4 und die Stellpldtze TG 7.7 und 7.8 hat die Beschwerdefiihrerin 2011
erworben und insgesamt € 313.364,66 aufgewendet (siehe Kaufvertrag vom 11.08.2011 und
Niederschrift iiber den Verlauf der Erérterung am 15.11.2023). Die Ubergabe an die
Beschwerdefiihrerin erfolgte am 30. Juni 2011 (siehe Kaufvertrag vom 11.08.2011).

Die Beschwerdefiihrerin nutzte Wohnung und Stellplatze nicht selbst und hat diese auch nicht
vermietet. Vielmehr rdumte sie ihrer Mutter ein lebenslanges Wohnungsgebrauchsrecht ein.
Diese bewohnte die Rdumlichkeiten. Nach dem Tod der Mutter im Oktober 2018 stand die
Wohnung bis zum Verkauf im November 2019 leer (siehe Vorbringen in der Beschwerde und
Niederschrift Gber den Verlauf der Erorterung am 15.11.2023).

3. Die Vertragserrichtungskosten betrugen insgesamt € 3.287,47 (siehe Kostennoten vom
10.12.2010 und vom 19.01.2012 von RA **#*3**%*)

4. An Grunderwerbsteuer wurden € 10.634,33 (siehe Grunderwerbsteuerbescheid vom
21.02.2011) und € 428,29 (siehe Grunderwerbsteuerbescheid vom 04.10.2011) bezahlt.

5. Die Eintragungsgebliihr lag bei € 3.477,00 (siehe Zahlungsaufforderung des Bezirksgerichtes
xEEA*** yom 16.01.2012).

6. Fur die Loschungserklarung der Rechte der Mutter am Grundstiick in Wels (Reihenhaus)
wurden der Beschwerdefiihrerin € 200,00 in Rechnung gestellt (siehe Honorarnote vom
21.12.2011 des Notariats ***5*** und Niederschrift Gber den Verlauf der Erérterung am
15.11.2023).

7. Fir Sonnen- und Wetterschutz bezahlte die Mutter der Beschwerdefiihrerin insgesamt

€ 12.267,59 an die ***6***, Davon entfallen € 5.817,42 (inkl. USt und abziglich Skonto) auf 7
AuBenraffstores, 2 AulRenjalousien und 7 Insektenschutzrollos, die in dafiir beim Hausbau
bereits vorgesehene Kasten liber den Fenstern fix montiert wurden (siehe Rechnung der
**%6*** Nr. 4161070 vom 21.09.2011 und Niederschrift (iber den Verlauf der Erérterung am
15.11.2023). Die Markise kostete € 3.383,61 (inkl. USt und abziiglich Skonto; siehe Rechnung
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der ***6*** Nr. 4161140 vom 21.09.2011 und Niederschrift Gber den Verlauf der Erdrterung
am 15.11.2023). Die Kosten fiir die Vorbaubeschattung betrugen € 2.326,79 (inkl. USt und
abziglich Skonto; Rechnung der ***6*** Nr. 4161071 vom 21.09.2011 und Niederschrift Gber
den Verlauf der Erérterung am 15.11.2023). Markise und Vorbaubeschattung wurden fix mit
dem Gebaude verbunden (siehe Niederschrift Gber den Verlauf der Erérterung am 15.11.2023).
Der Rest entfdllt auf 4 Innenplissees (siehe Rechnung der ***6*** Nr. 4161140 vom
21.09.2011 und Niederschrift Gber den Verlauf der Erérterung am 15.11.2023).

8. Fur den erstmaligen Einbau von zwei Holzschiebetiiren im Vorraum bezahlte die
Beschwerdefiihrerin € 1.943,73 (siehe Rechnung vom 04.08.2011 von der ***7*** GmbH und
Niederschrift Gber den Verlauf der Erorterung am 15.11.2023).

9. Die Mutter der Beschwerdefiihrerin bezahlte fir die Balkonverglasung € 4.756,00 (siehe
Rechnung vom 27.10.2011 von der ***8*** GmbH und entsprechender Uberweisungsbeleg).

Im Zuge einer Reklamation erhielt sie eine Rechnung lber € 946,44 (siehe Anbot vom
29.06.2015 von der gleichen Firma) und iber weitere € 162,00 fiir die Gangigmachung der
Schiebeverglasung (Rechnung vom 27.06.2018 von der ***8*** GmbH).

10. Fiir die Montage von Sonnenschutzfolien auf den AuBenseiten der fix verglasten Seitenteile
des Balkons wurde der Mutter der Beschwerdefiihrerin eine Rechnungi.H.v. € 1.786,80 gestellt
(siehe Rechnung vom 08.07.2013 von der ***9*** GmbH).

11. Fir eine fix verbaute Oberlichte im Vorraum bezahlte die Beschwerdefiihrerin € 241,00
(siehe Rechnung der ***10*** GmbH vom 29.08.2011).

12. Im Bad wurde in die dafiir vorgesehene Nische eine Duschtiire um € 1.249,09 fix montiert
(siehe Rechnung vom 04.10.2011 von ***11*** |nstallationstechnik e.U. und Niederschrift
Uber den Verlauf der Erérterung am 15.11.2023).

13. Die Mutter der Beschwerdefiihrerin kaufte Plissees, Rollos, Vorhdnge und Karniesen um
€ 1.832,52 (siehe Rechnung vom 13.10.2011 von der ***12*** GmbH und Niederschrift Gber
den Verlauf der Erorterung am 15.11.2023).

14. Der Firma ***13*** wurden Lampen i.H.v. € 408,56 in Rechnung gestellt (siehe Rechnung
vom 25.07.2011 von der ***14*** GmbH).

15. Fir fix montierte Mobel in den Sanitaranlagen und solche fir Gaste-, Arbeits- und
Vorzimmer wurden der Mutter der Beschwerdefiihrerin insgesamt € 15.615,60 in Rechnung
gestellt (siehe Rechnungen vom 26.07.2011 und 30.09.2011 von ***15*** und Niederschrift
Uber den Verlauf der Erérterung am 15.11.2023).
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16. Die Einbauktliche kostete die Mutter der Beschwerdefiihrerin insgesamt € 11.360,00 und
wurde im Juli 2011 montiert (siehe Rechnung vom 30.06.2011 von der ***16*** KG). Im
Dezember wurde der Kiihlschrank gegen eine Kiihl-Gefrierkombination um einen Aufpreis
i.H.v. € 669,00 getauscht (siehe Rechnung vom 15.12.2011 von der ***16*** KG).

Die Kiiche besteht aus einem an einer Seite an die Wand gestellten Klichenblock mit Ceranfeld,
Arbeitsplatte und Unterschranken sowie aus einer Klichenzeile mit einem in die Arbeitsplatte
eingelassenen Splilbecken, Unterschranken, Hangeschranken, Rollschrank, Backrohr,
Mikrowellenherd, Kithlschrank und Vorratsschranken. Seitlich und oberhalb der Kiichenzeile
wurde von der ***15*** ein Rahmen aus weillen Rigipsplatten angebracht (siehe Fotos der
Kiiche und Rechnung der ***16*** KG vom 30.06.2011).

17. Fur diverse Reparaturen im Bad und an der Wintergartenbeschattung wurden der Mutter
der Beschwerdefiihrerin insgesamt € 592,52 in Rechnung gestellt (siehe Rechnung vom
31.07.2018 von der ***17*** GmbH und Rechnung vom 19.04.2018 vom ***18%**),

18. Die Mutter der Beschwerdefiihrerin erhielt auch noch eine Rechnung fiir , Verlegung
Thermostat, Storung Wintergartenbeschattung, Zeitschalter Bad und Regensensor gewechselt”
Uber € 736,43 (siehe Rechnung vom 14.12.2013 von der ***19*** GmbH).

19. Zur Finanzierung der Wohnung sind der Beschwerdefiihrerin € 3.235,26 an Zinsen fir einen
Kredit angefallen (siehe Umsatzabfrage der ***20*** vom 06.12.2019).

20. An Leerstandskosten fielen neben den Betriebskosten i.H.v. € 2.623,28 noch Kosten fir
eine Hausratsversicherung (€ 185,16) sowie Kosten fiir Strom (€ 206,80) und Gas (€ 654,57) an
(siehe Beilage zur Vorhaltsbeantwortung vom 20.12.2022).

21. Fir die Berechnung der Immobilienertragssteuer wurde der Beschwerdefiihrerin ein Betrag
von € 120,00 in Rechnung gestellt (siehe Honorarnote der ***21*** yvom 14.01.2020).

22. Die Beschwerdefiihrerin ersetzte ihrer Mutter am 22. Juni 2012 mit der Ubergabe von 6
Sparblichern die von der Mutter ibernommenen Kosten fiir Aufwendungen der Wohnung
(siehe Ubernahmebestitigung vom 22.06.2012).

23. Die mit der Wohnung W 7.4 mitlibertragenen Wirtschaftsgiiter (Plissees, Raffstores,
Einbaumdbel und Sonnenschutzfolien) hatten zum Zeitpunkt der Ubertragung im November
2019 einen Wert von € 8.000,00. Der Wert der Kiiche betrug € 6.000,00.
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2. Beweiswiirdigung

Der Sachverhalt ergibt sich aus den in Klammer angefiihrten, nicht strittigen Unterlagen und
aufgrund folgender Uberlegungen:

Die Anschaffungskosten fiir Sonnenschutzfolien (Firma ***9*** GmbH), Innenplissees (Firma
**k*kpx**) Raffstores und Vorhdnge (Firma ***12*** GmbH) sowie die Einbaumdbel (Firma
**%15%**) betrugen insgesamt € 19.974,12. Diese wurden mit der Wohnung und den
Abstellplatzen an die Kaufer mitlibertragen. Jedoch wurde dafiir im Kaufvertrag vom

22. November 2019 kein separater Kaufpreis angesetzt. Der Kaufpreis fir diese
mitlibertragenen Wirtschaftsgliter ist somit gemall § 184 BAO zu schatzen.

Soweit die Abgabenbehorde die Grundlagen fir die Abgabenerhebung nicht ermitteln oder
berechnen kann, hat sie diese gemaR § 184 Abs. 1 BAO zu schatzen. Dabei sind alle Umstande
zu bericksichtigen, die fir die Schatzung von Bedeutung sind. Ziel der Schatzung ist, den
wahren Besteuerungsgrundlagen (den tatsachlichen Gegebenheiten) moglichst nahe zu
kommen (VWGH 11.06.2021, Ro 2020/13/0005). Es sind somit diejenigen
Besteuerungsgrundlagen zu ermitteln, welche die grofSte Wahrscheinlichkeit der Richtigkeit fur
sich haben.

Aufgrund des guten Zustandes der Wohnung insgesamt und der Einrichtungsgegenstiande im
Besonderen wird der Preis fur die genannten Wirtschaftsgiiter zum Zeitpunkt der VeraulRerung
pauschal mit ca. 40 %, also € 8.000,00 geschatzt (siehe auch Niederschrift Gber den Verlauf
einer Erérterung vom 15.11.2023 und Aktenvermerk Gber das Telefonat mit der
Beschwerdefihrerin vom 17.11.2023).

Die Kiiche, die auch mit der Wohnung mitverkauft wurde, war zum Zeitpunkt der Verdaullerung
in einem aulRergewdhnlich guten Zustand. Die Anschaffungskosten betrugen insgesamt

€ 12.029,00. Der Kaufpreis, um den die Beschwerdefiihrerin die Kiiche im November 2019 an
die Kaufer verkauft hat, wird daher mit ca. 50%, d.s. € 6.000,00 geschatzt (siehe auch
Niederschrift Gber den Verlauf einer Erérterung vom 15.11.2023 und Aktenvermerk tGber das
Telefonat mit der Beschwerdefihrerin vom 17.11.2023)

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abdnderung)

1. Im vorliegenden Fall ist strittig, ob die von der Beschwerdefiihrerin als Anschaffungskosten
geltend gemachten Aufwendungen bei der Ermittlung des VerdaulRerungserloses fiir die

Immobilienertragsteuer verdauBerungserldsmindernd zu bericksichtigen sind.
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2. Private GrundstlcksveraufRerungen sind VerdauBerungsgeschafte von Grundstiicken, soweit
sie keinem Betriebsvermdgen angehoren (§ 30 Abs. 1 EStG 1988).

In den Erlduterungen zur Regierungsvorlage zum 1. Stabilitatsgesetz 2012, BGBI. | Nr. 22/2012,
1680 BlgNR 24. GP 7, wurde hiezu ausgefiihrt: "In § 30 Abs. 1 soll auch der steuerliche Begriff
des Grundstucks definiert werden. Unter einem Grundstlck sind fiir ertragsteuerliche Belange
der Grund und Boden samt Gebaude und grundstiicksgleiche Rechte zu verstehen. Als (Teil-
)Grundstiick gelten diese Wirtschaftsgliter aber jeweils auch fiir sich, wenn sie isoliert
verauRert werden. Andere Dinge, die steuerlich als selbstiandige Wirtschaftsgiiter anzusehen
sind, sind dagegen, auch wenn sie zivilrechtlich Zugehor von Grund und Boden darstellen, vom
Begriff des Grundstiickes nicht erfasst und fallen daher nicht in den Anwendungsbereich des §
30.“

Wirtschaftsgiter sind alle im wirtschaftlichen Verkehr nach der Verkehrsauffassung selbstandig
bewertbaren Guter jeder Art. Ob ein Wirtschaftsgut vorliegt, ist nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten und nicht nach zivilrechtlichen Merkmalen zu beurteilen. So ist die
zivilrechtliche Selbstandigkeit des Gutes nicht entscheidend fir die Wirtschaftsguteigenschaft,
allerdings wird ihr Indizwirkung zukommen. Entscheidend ist die wirtschaftlich zu beurteilende
Selbstandigkeit (vgl. VWGH 23.02.2010, 2008/15/0027, mwN).

3. Fir die Einklinfteermittlung ist mafRgeblich, ob ein Grundstiick des ,,Neuvermogens” oder
des , Altvermogens” veraulRert wird.

Neuvermogen liegt vor, soweit Grundstiicke am 31. Marz 2012 steuerverfangen waren oder
nach dem 31. Marz 2012 angeschafft wurden. Steuerverfangen ist ein Grundstiick des
Privatvermogens am 31. Marz 2012 dann, wenn die zehnjahrige Spekulationsfrist am 31. Marz
2012 noch nicht abgelaufen war (siehe Kanduth-Kristen in Jakom EStG'3 § 30 Rz 47).

Bei Neuvermogen ist gemald § 30 Abs. 3 EStG 1988 als Einkiinfte der Unterschiedsbetrag
zwischen dem VerduRerungserlos und den Anschaffungskosten anzusetzen. Die
Anschaffungskosten sind um Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen
zu erhdhen, soweit diese nicht bei der Ermittlung von Einklinften zu berlicksichtigen waren. Die
Einkiinfte sind um die fir die Mitteilung oder Selbstberechnung gemal} § 30c EStG 1988
anfallenden Kosten zu vermindern.

a. Der Begriff der Anschaffungs- oder Herstellungskosten ist im betrieblichen und
auBerbetrieblichen Bereich gleich (VwWGH 07.06.2005, 2002/14/0011).

Anschaffungskosten sind jene Aufwendungen, die geleistet werden, um ein Wirtschaftsgut zu
erwerben und in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen (VWGH 22.02.2023, Ro
2021/15/0006), soweit sie dem Wirtschaftsgut einzeln zugeordnet werden kénnen (Pamperl,
ImmoESt: Leitfaden?, Pkt. 4.6.2.). Als Anschaffungskosten gilt der aufgewendete Kaufpreis
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inklusive Nebenkosten (z.B. Vertragserrichtungskosten, Beratungskosten, Provisionen,
Gebiihren und Abgaben, AufschlieBungskosten u.A.; nicht aber Zinsen fiir Eigen- oder
Fremdkapital sowie Geldbeschaffungskosten) und nachtragliche Erhéhungen und
Verminderungen der Anschaffungskosten (siehe Kanduth-Kristen in Jakom EStG*3 § 30 Rz 53),
die anfallen, nachdem das Wirtschaftsgut in die wirtschaftliche Verfligungsgewalt des
Erwerbers gelangt ist und ebenfalls mit dem Erwerbsvorgang oder der Herstellung der
Betriebsbereitschaft in einem kausalen oder zeitlichen Zusammenhang stehen (VWGH
07.06.2005, 2002/14/0011). Zu den Anschaffungskosten zahlen auch anschaffungsnahe
Erhaltungsaufwendungen (bis zur Erlangung der Nutzungsbereitschaft im konkreten Fall;
Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'’ § 30 Rz 218). Zu den
Anschaffungskosten gehoren jedenfalls die Kosten zur Herstellung der Betriebsbereitschaft; ein
Wirtschaftsgut ist betriebsbereit, wenn es entsprechend seiner Zweckbestimmung genutzt
werden kann (Mayr in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'3 § 6 Rz 69).

Die Abgrenzung zwischen anschaffungsnahen und danach entstandenen
Erhaltungsaufwendungen ist nur bei Instandhaltungsaufwendungen relevant: Da
Instandhaltungsaufwendungen im Gegensatz zu Instandsetzungsaufwendungen im Rahmen
der Einklinfteermittlung (im Zeitpunkt der VeraufSerung) nicht anschaffungskostenerhéhend
beriicksichtigt werden, wirken sie sich steuerlich nur aus, wenn sie bereits Teil der
Anschaffungskosten sind; dies ist nur der Fall, wenn sie ,,anschaffungsnah” erfolgen
(Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'’ § 30 Rz 219).

Im Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 30. Juni 2010, 2005/13/0076 (ergangen zur
Aktivierungspflicht von anschaffungsnahen Instandsetzungsaufwendungen), judiziert dieser,
die Ableitung einer Aktivierungspflicht — zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten — blof3
aus dem zeitlichen Zusammenhang mit dem Kauf und aus dem Verhaltnis der Hohe der
Aufwendungen zum Kaufpreis erscheint problematisch und ist eine gesetzliche Grundlage
dafiir in Fallen wie dem zu entscheidenden, in denen die Aufwendungen nicht der Erlangung
der betriebsbezogenen Betriebsbereitschaft dienen, nicht erkennbar.

Fremdfinanzierungskosten sind nicht Teil der Anschaffungskosten (siehe Bodis/Hammerl in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG’ § 30 Rz 222), sondern laufende Aufwendungen.

Laufende Betriebskosten einer Wohnung wahrend ihrer Zugehorigkeit zum Vermogen der
Steuerpflichtigen werden nicht fiir die Anschaffung der Wohnung entrichtet und sind deshalb
keine Anschaffungskosten (VWGH 16.11.1993, 93/14/0125); sie stellen laufende
Aufwendungen dar und dirfen nicht als Anschaffungskosten bei der Einklinfteermittlung
beriicksichtigt werden (Pamperl, ImmoESt: Leitfaden?, Pkt. 4.6.2.3.).

b. Herstellungsaufwendungen dandern die Wesensart des Wirtschaftsgutes. Sie sind als
werterhohende Komponente zu berlicksichtigen, wenn der Verkaufer sie getragen hat. Die
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Anderung der Wesensart entspricht einer Nutzungs- und Funktionsanderung (Mayr in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?! § 6 Tz 126).

c. Instandsetzungsaufwendungen sind jene Aufwendungen, die nicht zu den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten gehoren und allein oder zusammen mit Herstellungsaufwand den
Nutzungswert des Gebaudes wesentlich erhéhen oder seine Nutzungsdauer wesentlich
verlangern (vgl. § 4 Abs. 7 EStG 1988).

Eine Erhohung des Nutzungswertes liegt vor, wenn das Gebdude durch Erzielung hoherer
Einnahmen besser nutzbar ist, die Instandsetzung wegen hdherer Attraktivitat des Gebaudes
zu kiirzerem Leerstehen der Wohnungen fihrt, der Wohnwert fiir die Mieter verbessert wird
oder bei einer gedachten VeraulBerung des Objektes mehr erzielt werden kénnte.
Instandsetzungsaufwand ist insbesondere dann anzunehmen, wenn ein vernachlassigtes
Gebadude renoviert wird; punktuelle Verbesserungen sind nicht Instandsetzung, sondern
Instandhaltung (vgl. VwGH 20.12.2006, 2003/13/0044).

Eine wesentliche Erhéhung des Nutzwertes ist nur dann zu unterstellen, wenn zumindest eine
der folgenden angefiihrten Kategorien von unselbstandigen Gebaudeteilen zur Gdnze oder
zumindest zu mehr als 25 % ausgetauscht wird: Austausch von Fenstern, Austausch von Tiiren,
Austausch von Dach oder Dachstuhl, Austausch von Stiegen, Austausch von Zwischenwanden
und Zwischendecken, Austausch von Unterbdden (zB Estrich statt Holzboden), Austausch von
Aufzugsanlagen, Austausch von Heizungsanlagen sowie Feuerungseinrichtungen (zB
Umstellung einer Zentralheizungsanlage von festen Brennstoffen auf Gas; die Umstellung auf
Fernwarme stellt allerdings Herstellungsaufwand dar), Austausch einer Gaseinzelofenheizung
durch eine Gasetagenheizung, Austausch von Elektroinstallationen, Austausch von
Gasinstallationen, Austausch von Heizungsinstallationen, Austausch von Sanitarinstallationen,
umfangreiche Erneuerung des AuBenverputzes (mit Erneuerung der Warmedammung). Die 25
%-Grenze ist dabei auf jede einzelne Kategorie in ihrer Gesamtheit zu beziehen.

d. Instandhaltungsaufwand kann im Gegensatz zu Herstellungs- und Instandsetzungsaufwand
bei der Ermittlung der Einklinfte von GrundstilicksveraufSerungen nicht bertcksichtigt werden.
Eine Abgrenzung insbesondere zum Instandsetzungsaufwand ist daher erforderlich.

Instandhaltungsaufwand liegt vor, wenn lediglich unwesentliche Gebdudeteile ausgetauscht
werden oder wenn es zu keiner wesentlichen Erhéhung des Nutzwertes oder der
Nutzungsdauer kommt. Bei laufenden Wartungsarbeiten oder Reparaturen handelt es sich
jedenfalls um Instandhaltungsarbeiten (Pamperl, ImmoESt: Leitfaden?, Pkt. 4.6.4.4.).

Der Umstand, dass im Zuge der Erhaltung besseres Material oder eine modernere Ausfiihrung
gewahlt wird, fihrt nicht zu Herstellungsaufwand, solange nicht die Wesensart des
Wirtschaftsgutes verandert wird (VwWGH 21.11.2013, 2011/15/0114).
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e. Ob Gebdudeeinbauten zum Gebdude gehdren und damit vom Gebdudebegriff mitumfasst
sind, wird nach der Judikatur anhand der Verkehrsauffassung beurteilt (VwGH 05.09.2012,
2010/15/0002). Grundsatzlich wird darauf abgestellt, ob die betreffenden Bauteile ohne
Verletzung der Substanz vom Gebdude getrennt und an einen anderen Ort versetzt werden
kénnen. Gebdudeeinbauten, die typische Gebadudeteile sind, rechnen auch dann zum Gebaude,
wenn sie nur lose mit diesem verbunden sind; alle nach der Verkehrsauffassung typischen
Gebdudeteile gelten als nicht selbstandig bewertbar, auch wenn sie ohne Verletzung ihrer
Substanz und mit geringen Kosten aus der Verbindung mit dem Gebaude gel6st werden
kénnen. Zu den typischen Teilen des Gebdudes zdhlen beispielsweise Sanitar- sowie
Heizungsanlagen (VwWGH 24.05.2012, 2009/15/0171; VwGH 13.11.2019, Ro 2019/13/0033).

Werden im Zuge der Ubertragung von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rechten auch
andere, darauf befindliche Wirtschaftsgiter mitlibertragen, dann sind diese nur insoweit
steuerpflichtig, als die Spekulationsfrist noch nicht abgelaufen ist (vgl VwGH 21.09.2006,
2004/15/0080; VwWGH 30.06.2005, 2001/15/0107 zu Einrichtungsgegenstanden).

Innentiiren stellen nach der Verkehrsanschauung einen Bestandteil des Gebaudes dar, obwohl
die Turblatter durch die Tarbander beweglich mit den Tiirzargen verbunden sind (Pamperl,
ImmoESt: Leitfaden?, Pkt.2.3.2.1.).

Als Bestandteil des Gebdudes und somit Herstellungsaufwand ist die erstmalige Montage einer
Markise anzusehen (siehe Mayr in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG%! § 6 Rz 129).

Einbaukichen sind einkommensteuerlich grundsatzlich eigene Wirtschaftsgiter (zB BFG
03.01.2017, RV/1100310/2014; Mayr in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?! § 6 Tz 9; Winkler
in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 8 Anm 4; vgl. ausfiihrlich auch BFH 03.08.2016, IX
R 14/15).

Eigenstandige Wirtschaftsgiliter sind auch Einbaumdbel; diese werden trotz Verbindung mit
dem Gebaude nicht zu einem Gebaudeteil (vgl. nochmals Mayr in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?! § 6 Tz 9; VWGH 01.03.1983, 82/14/0156).

4. Gemald § 30a Abs. 1 EStG 1988 unterliegen Einklinfte aus der VerauRerung von
Grundstlcken im Sinne des § 30 EStG 1988 einem besonderen Steuersatz von 30% und sind bei
der Berechnung der Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der
Einkinfte noch beim Einkommen (§ 2 Abs. 2 EStG 1988) zu berlicksichtigen, sofern nicht die
Regelbesteuerung (Abs. 2) anzuwenden ist.

Der Steuerpflichtige kann anstelle des besonderen Steuersatzes die Anwendung des
allgemeinen Steuertarifs beantragen (§ 30a Abs. 2 EStG 1988). Die Einkiinfte aus
GrundsticksverdaulRerungen sind sodann mit dem progressiven Tarif gemall § 33 EStG 1988 zu
besteuern. Dadurch wird sichergestellt, dass die personlichen Verhaltnisse des
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Steuerpflichtigen bei der Besteuerung ausreichend beriicksichtigt werden; eine bereits
entrichtete Immobilienertragsteuer oder besondere Vorauszahlung ist dabei im Rahmen der
Veranlagung anzurechnen. Die Regelbesteuerungsoption kann ausschlieBlich im Rahmen der
Veranlagung ausgetibt werden. Der Antrag kann bis zur Rechtskraft des Bescheides gestellt
oder widerrufen werden. Die Option bewirkt, dass die positiven Einkiinfte in den Gesamtbetrag
der Einkiinfte einzubeziehen sind und dem allgemeinen Steuertarif unterliegen (siehe Kanduth-
Kristen in Jakom EStG*3 § 30a Rz 6).

5. Gemald § 16 Abs. 1 EStG 1988 sind die Aufwendungen oder Ausgaben zur Erwerbung,
Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen Werbungskosten. Aufwendungen oder Ausgaben fiir
den Erwerb oder Wertminderungen von Wirtschaftsgilitern sind nur insoweit abzugsfahig, als
dies in den folgenden Bestimmungen ausdriicklich zugelassen ist. Werbungskosten sind bei der
Einkunftsart abzuziehen, bei der sie erwachsen sind. Es muss ein wirtschaftlicher
Zusammenhang zwischen der auf Einnahmenerzielung gerichteten auBerbetrieblichen Tatigkeit
und den Aufwendungen gegeben sein (VWGH 24.10.2019, Ra 2018/15/0114; VwWGH
29.01.2015, 2011/15/0148; VwWGH 23.01.2019, Ra 2018/13/0052, mwN).

Wird der besondere Steuersatz angewendet, diirfen als Werbungskosten ausschlieRlich die
Kosten fiir die Mitteilung und/oder Selbstberechnung des Parteienvertreters bericksichtigt
werden. Andere Werbungskosten im Zusammenhang mit der VerdauBerung eines Grundstiicks
dirfen (bei Anwendung des besonderen Steuersatzes) nicht abgezogen werden (Abzugsverbot;
§ 20 Abs. 2 Z 3 lit b EStG 1988). Nicht abzugsfahig sind daher beispielsweise folgende Kosten,
die im Zusammenhang mit der VerdulRRerung des Grundstiicks anfallen: Verkauferprovision an
den Makler, Inseratkosten, Vertragserrichtungskosten, Kosten fiir Bewertungsgutachten,
Kosten eines Energieausweises, Prozesskosten aus Anlass der VerdauBerung des Grundstlicks,
Fremdkapitalzinsen.

Wird hingegen der besondere Steuersatz nicht angewendet oder optiert der VerdauRerer
freiwillig zur Regelbesteuerung (Besteuerung zum Tarif), kdbnnen auch die soeben genannten
Werbungskosten im Zusammenhang mit der VerauRerung des Grundstlicks abgezogen werden.
Bei Fremdkapitalzinsen ist allerdings zu beachten, dass diese nur abzugsfahig sind, wenn es
sich um Grundstiicke handelt, die fiir betriebliche oder auRerbetriebliche (Vermietung und
Verpachtung) Einklinfte verwendet werden. Bei Finanzierungskosten und Fremdkapitalzinsen,
die auf Grundstlicke, die ausschliellich privat genutzt werden oder deren Nutzung Liebhaberei
darstellt, entfallen, greift das Abzugsverbot gemald § 20 Abs. 1 Z 1 EStG 1988 (vgl. VfGH
30.11.2017, G 183/2017).

6. Gemald § 20 Abs. 1 Z 1 EStG 1988 diirfen die fiir den Haushalt des Steuerpflichtigen und fir
den Unterhalt seiner Familienangehorigen aufgewendeten Betrage bei den einzelnen
Einklnften nicht abgezogen werden.
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7. Gemald § 31 Abs. 1 EStG 1988 sind Spekulationsgeschafte VeraulRerungsgeschafte von
Wirtschaftsglitern des Privatvermogens, wenn die Einkiinfte nicht gemaR § 27 oder § 30
steuerlich zu erfassen sind und der Zeitraum zwischen Anschaffung und VeraufRerung nicht
mehr als ein Jahr betragt.

8. Die Beschwerdefiihrerin hat Wohnung und Stellplatze im Jahr 2011 erworben, daher handelt
es sich um Neuvermaogen.

Das Finanzamt erkannte neben dem Kaufpreis fir Wohnung und Stellplatze i.H.v. € 301.127,92
sowie die Kosten fiir die Sonderwiinsche i.H.v. € 14.000,64 auch Nebenkosten
verauRerungserldsmindernd an. Es waren dies die Vertragserrichtungskosten i.H.v. € 3.289,47,
die Grunderwerbsteuer i.H.v. insgesamt € 11.062,62 und die Eintragungsgebihr i.H.v.

€ 3.477,00. Diese Aufwendungen sind unstrittig abzugsfahig, allerdings betrug der Kaufpreis
inklusive der Sonderwiinsche € 313.364,66, und nicht wie urspriinglich angenommen

€ 315.128,56. Zudem konnen die Kosten fiir die Berechnung der Immobilienertragsteuer i.H.v.
€ 120,00 vom VerauBerungserlds abgezogen werden, wie auch das Finanzamt im
Vorlagebericht ausfiihrt.

Das Finanzamt berticksichtigte auch Kosten des Notars i.H.v. € 200,00. Wie sich aber beim
Erorterungstermin herausstellte, handelt es sich bei diesen Kosten nicht um Kosten, die mit
dem hier gegenstandlichen Grundstlick zusammenhangen, sondern um Kosten der Léschung
des Wohnrechtes der Mutter bei jenem Grundstiick, das die Beschwerdefiihrerin in Wels
verkaufte. Somit kdnnen diese Kosten aber nicht bei der Berechnung des
VerauBerungsgewinnes des im Jahr 2019 verkauften Grundstilickes in Abzug gebracht werden.

9. Nicht in Streit steht, dass die streitgegenstandliche Wohnung der Beschwerdefihrerin fir
Wohnzwecke erworben und genutzt wurde. Zudem wurde sie nicht zur Erzielung von
Einkiinften verwendet.

Fest steht, dass die Beschwerdefiihrerin die Wohnung und die Stellplatze im Jahr 2011
entgeltlich erworben hat. Somit handelt es sich um Neuvermdgen und sind die Einklinfte
gemal § 30 Abs. 3 EStG 1988 zu berechnen.

Die Rechnungen betreffend Jalousien, Insektenschutz, Markise, Balkonverglasung,
Sonnenschutzfolie, Raffstore und Vorhange, Einbaumobel, Kiiche, Reparaturarbeiten und
Thermostat, Regensensor und Zeitschalter wurden an die Mutter gestellt und auch von ihr
bezahlt.

Die Beschwerdefiihrerin hat diese Aufwendungen ihrer Mutter allerdings am 22. Juni 2012
durch die Ubergabe von Sparbiichern ersetzt. Dies wurde auch vom Finanzamt nicht bestritten.
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Im streitgegenstandlichen Fall ist somit zu prifen, ob die einzelnen von der
Beschwerdefiihrerin getatigten Aufwendungen bei der Berechnung der Einkiinfte zu
beriicksichtigen sind.

10. a. Die Mutter der Beschwerdeflihrerin hat sich in die streitgegenstandliche Wohnung eine
Kiche um insgesamt € 12.029,00 einbauen lassen. Davor wurden durch den Tischler oben und
an den Seiten noch Rigipsplatten fir die Umrahmung der Kiichenzeile angebracht.

Da es sich bei einer Einbaukliche um ein eigenstandiges Wirtschaftsgut handelt, konnen diese
Kosten nicht als Herstellungsaufwand das Gebadude betreffend angesehen werden. Dass die
Kiche — neben anderen Wirtschaftsglitern — separat im Kaufvertrag vom 22. November 2019
angefiihrt ist, spricht im Ubrigen auch dafiir, dass die Beschwerdefiihrerin von einem
eigenstandigen Wirtschaftsgut ausgegangen ist, da sie der Kiiche damit bei der VerduRerung
eine besonders ins Gewicht fallende Selbstandigkeit zugebilligt hat.

Fiir das Vorliegen eines selbstandigen Wirtschaftsgutes spricht nach Ansicht des
Bundesfinanzgerichtes auch, dass fiir die gegenstandliche Kiichenzeile eine Umrahmung
angebracht wurde, sodass die Kiichenschranke oben und an den Seiten biindig mit den
Rigipsplatten abschlieBen; eine Verbindung mit dem festen Mauerwerk besteht dort nicht. Es
handelt sich daher um eine Kiiche mit standartisiert breiten und hohen Kiichenschranken, die
auch in einer anderen Wohnung eingebaut werden konnte.

In den Erlduterungen zur Regierungsvorlage zum 1. Stabilitatsgesetz 2012 wird ausgefihrt,
dass andere Dinge, die steuerlich als selbstandige Wirtschaftsgliter anzusehen sind, dagegen —
auch wenn sie zivilrechtlich Zugehoér von Grund und Boden darstellen — vom Begriff des
Grundstickes nicht erfasst sind und daher nicht in den Anwendungsbereich des § 30 EStG 1988
fallen. Darauf nimmt auch der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom

13. November 2019, Ro 2019/13/0033, Bezug. Insofern kann dem von der Beschwerdefiihrerin
im Erorterungstermin genannten Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes vom 3. Janner 2017,
RV/1100310/2014, nicht gefolgt werden, in dem die Ansicht vertreten wird, dass der
anschaffungsnahe Kiicheneinbau die Wohnung erst in die bestimmungsgemalie
Nutzungsbereitschaft versetzt habe und als anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand den
Anschaffungskosten hinzuzurechnen ware. Da die Einbauktiche ein selbstandiges
Wirtschaftsgut darstellt und diese gemafl § 30 EStG 1988 nicht Teil des Gebdudes ist, konnten
deren Anschaffungskosten die Anschaffungskosten der Wohnung nicht erhéhen.

b. Werden Innentiiren in ein Gebaude erstmals eingebaut, werden diese nach der
Verkehrsanschauung zu einem Bestandteil des Gebdudes und handelt es sich dabei somit um
Herstellungsaufwand, der anschaffungskostenerhéhend zu beriicksichtigen ist.
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Die Schiebetliren wurden erstmals in der Wohnung eingebaut und kosteten € 1.943,73. Somit
handelt es sich um anschaffungsnahen Herstellungsaufwand, der den VerauRerungserlos
mindert.

c. Die Markise wurde fix auf dem Balkondach montiert. Die AuRenjalousien und die
AuBenraffstores wurden in dafiir bereits beim Hausbau vorgesehene Kasten (iber den Fenstern
eingebaut. Daflir wurden insgesamt € 11.527,82 aufgewendet.

Durch die (erstmalige) Montage einer Markise wird diese zu einem Bestandteil des Gebaudes
und ist somit Herstellungsaufwand. Gleiches gilt nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes auch
fir die fixe Montage von AuRenjalousien und AuBenraffstores. Die Kosten i.H.v. € 11.527,82
kénnen — im Ubrigen auch nach Ansicht des Finanzamtes — als Herstellungsaufwand
veraullerungserlésmindernd angesetzt werden.

d. Anders verhalt es sich bei den Innenraffstores; diese kosteten € 739,77 und wurden mit den
Aullenraffstores und —jalousien sowie der Markise bestellt. Diese sind nach Ansicht des
Bundesfinanzgerichtes mit Vorhangen vergleichbar. Dabei handelt es sich aber unstrittig um
Einrichtungsgegenstande, die zum Haushalt zu zdhlen sind. Damit sind sie aber gemal § 20
Abs. 1 Z 1 EStG 1988 nicht vom VerauBerungserlos abziehbar.

e. Die Anbringung der Balkonverglasung fuhrt nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes zu
Herstellungsaufwand, da durch die Verglasung des Balkons aus einem ,,Aullenraum®, der nur
bei entsprechend warmen Temperaturen zum Wohnen geeignet ist, ein Innenraum wird, der
bei allen Witterungsverhiltnissen (z.B. auch bei Regen und Wind) und auch in der
Ubergangszeit und im Winter zum Wohnen verwendet werden kann (VwWGH 27.06.1989,
88/14/0209 zu § 18 EStG betreffend Entstehung neuen Wohnraumes durch Loggiaverbau);
somit wurde durch die Verglasung des Balkons dessen Wesensart gedndert (vgl. auch Mayr in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?! § 6 Tz 125; VWGH 09.09.1980, 994/80 betreffend
Umgestaltung eines WCs in einen Baderaum;). Die Kosten fiir die Verglasung des Balkons i.H.v.
€ 4.756,00 sind daher verduBerungserlésmindernd anzusetzen.

f. Nicht um Herstellungs- oder Instandsetzungsaufwand handelt es sich allerdings bei den
Kosten fir die Abdichtung des Balkondaches und die Reparatur der Schiebeverglasung im Juni
2015 sowie fiir die nochmalige Uberpriifung der Schiebeverglasung im Juni 2018 i.H.v.
insgesamt € 1.108,44. Diese Wartungsarbeiten bzw. Reparaturen bereits bestehender Teile
sind eindeutig nicht anschaffungsnahe Instandhaltungsaufwendungen und mindern den
VerauRerungserlds nicht.

g. Die Duschtilire um € 1.249,09 wurde in die dafir vorgesehene Nische im Bad montiert. Auch
wenn die Duschtiire jederzeit ohne Verletzung ihrer Substanz und mit geringen Kosten aus der
Verbindung mit dem Gebaude geltst werden kann, so ist sie — ahnlich einer Innenraumtiire —
nach der Verkehrsauffassung dennoch zu den typischen Teilen des Gebadudes zu zadhlen. Die
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Kosten flr die Duschtiire erhéhen somit als anschaffungsnaher Herstellungsaufwand die
Anschaffungskosten der Wohnung.

h. Um € 241,00 wurde im Vorraum eine Oberlichte aus Glas fix eingebaut. Dabei handelt es sich
unzweifelhaft um einen Teil des Gebdudes und ist dieser Aufwand als anschaffungsnaher
Herstellungsaufwand vom VerdauBerungserlds abziehbar.

i. Dass es sich bei den von der Beschwerdefiihrerin dargestellten Aufwendungen fiir
Sonnenschutzfolien um solche MaRnahmen gehandelt habe, die eine Erh6hung des
Nutzungswertes bewirkt hatten, hat die Beschwerdefiihrerin lediglich behauptet. Diese sind
weder Herstellungs- noch Instandsetzungsaufwendungen, da diese weder die Wesensart der
Wohnung verandern noch deren Nutzwert wesentlich erhéhen oder die Nutzungsdauer
wesentlich verlangern. Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts handelt es sich hiebei lediglich
um punktuelle Verbesserungen iSd genannten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
und somit um keine die Anschaffungskosten des § 30 Abs. 3 EStG 1988 erhéhende

Instandsetzung.

j. Die Reparaturarbeiten (Bad und Wintergartenbeschattung), die die Mutter der
Beschwerdefihrerin wahrend ihrer Nutzung der Wohnung durchfiihren hat lassen, sind
Instandhaltungsaufwendungen und als solche nicht verduBerungserlésvermindernd zu

beriicksichtigen.

k. Auch bei der Verlegung eines Thermostats, dem Einbau eines Zeitschalters im Bad und dem
Wechsel des Regensensors (insgesamt € 736,43) handelt es sich lediglich um punktuelle
Verbesserungen und kénnen diese nicht berlicksichtigt werden.

I. Einrichtungsgegenstande sind nicht Teil des Gebdudes. Kosten fiir Einrichtungsgegenstande
kénnen nicht berlicksichtigt werden, da es sich um Kosten der Haushaltsfiihrung iSd § 20 Abs. 1
Z 1 EStG 1988 handelt. Daher kénnen die Kosten fiir die Mébel in den Sanitaranlagen, fir den
Schrank im Gastezimmer und fir das Vorzimmerkastl, auch wenn es sich zum Teil um

Einbaumodbel handeln sollte, nicht verdulRerungserlésmindernd bericksichtigt werden.

m. Gleiches gilt fur die Aufwendungen fiir die Lampen (€ 408,56), fiir die Plissees, Vorhdnge
und Rollos (€ 1.832,25). Hinsichtlich der Lampen konnte daher auf einen Nachweis der
Beschwerdefiihrerin verzichtet werden, dass die Lampen auch tatsachlich in der Wohnung
verbaut wurden, da die Rechnung auf die Firma ***13*** |autet.

11. Zwar sind die Kosten fiir die Kiiche, samtliche Einbauschranke, Rollos und Raffstores nicht
anschaffungskostenerhéhend zu berlicksichtigen, allerdings hat die Beschwerdefiihrerin beim
Verkauf ihrer Wohnung (und der Stellplatze) diese Gegenstdnde mitlibertragen. Da es sich bei
diesen Gegenstinden um eigenstiandige Wirtschaftsgiiter handelt, bei denen im Ubrigen die
Spekulationsfrist bereits abgelaufen ist, sind diese nicht steuerpflichtig.
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Der auf diese Wirtschaftsgiiter entfallende Kaufpreis ist aus dem erzielten VerauRRerungserlos
somit herauszulésen und steuerfrei zu belassen.

Die mit der Wohnung mitlibertragenen Wirtschaftsgiiter, sofern sie nicht schon als
Herstellungs- oder Instandsetzungsaufwand bei der Berechnung der Einkiinfte zu
berlicksichtigen waren, wurden mit € 8.000,00 bewertet.

Die Einbaukliche wurde zum Zeitpunkt der VerdauBerung mit € 6.000,00 bewertet.

Insgesamt wurde die Wohnung durch die Beschwerdefiihrerin um € 430.000,00 verkauft.
Abzliglich der selbstdndig zu bewertenden, mitlibertragenen Wirtschaftsgiter betragt der
Veradulerungserlos fir die Wohnung somit € 416.000,00.

Die Einklinfte auf dem Verkauf der Wohnung berechnen sich daher wie folgt:

Verkaufserlos €416.000,00
Kaufpreis Wohnung und Abstellplatze € 313.364,66
(inkl Sonderwiinsche)
Vertragserrichtungskosten € 3.287,47
Grunderwerbsteuer €11.062,62
Eintragungsgebihr €3.477,00
Jalousien, Insektenschutz, Markise €11.527,82
Verglasung Balkon €4.756,00
Einbau Schiebetiiren €1.943,73
Einbau Glasoberlichte € 241,24
Einbau Duschtire €1.249,09
Berechnung ImmoESt €120,00
Summe Aufwendungen und Ausgaben € 351.029,39
abziglich - €351.029,39
Aufwendungen
und Ausgaben
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Bemessungs- € 64.970,61
grundlage

12. Hinsichtlich der Besteuerung ist zu beachten, dass die Beschwerdefihrerin in der
Einkommensteuererklarung zur Regelbesteuerung optiert hat. Im Vorlageantrag hat die
Beschwerdefihrerin fiir den Fall, dass ihren Ausfiihrungen und Begriindungen nicht gefolgt
werde, um einen Wechsel von der Tarifbesteuerung in die besondere Besteuerung mit 30%

ersucht.

Den Ausfihrungen der Beschwerdefihrerin wird nur zum Teil gefolgt. Im Erdrterungsgesprach
hat sie diesbeziiglich klargestellt, dass auch fiir den Fall, dass ihren Ausfiihrungen nicht
vollinhaltlich gefolgt wird, sie auf die Tarifbesteuerung verzichtet und die Einkiinfte aus dem
Immobilienverkauf mit dem besonderen Steuersatz von 30 % besteuert werden sollen.

Auf die Einklinfte aus der GrundstlicksverdufRerung wird daher der besondere Steuersatz von
30 % angewendet.

13. Fir die Zwischenfinanzierung des Kaufpreises fir Wohnung und Stellplatze bis zum Verkauf
des Hauses in Wels Anfang 2012 sind der Beschwerdefiihrerin Zinsen i.H.v € 3.235,26
angefallenen.

Die Mutter ist Ende 2011 in die Wohnung der Beschwerdefiihrerin eingezogen, sie hatte ein
lebenslanges unentgeltliches Wohnungsgebrauchsrecht an dieser Wohnung.

Zinsen durfen nicht als Anschaffungskosten des Grundstiickes (§ 30 Abs. 3 EStG 1988)
berlicksichtigt werden. Fremdkapitalzinsen diirfen weder bei Ausiibung der
Regelbesteuerungsoption (Besteuerung zum Tarif) noch bei der Besteuerung nach dem
besonderen Steuersatz abgezogen werden. Sie stellen daher auch keine Werbungskosten in
Zusammenhang mit der VerauBerung des Grundstiickes dar (§ 16 EStG 1988), da die Wohnung
und die Stellplatze ausschliefRlich privat genutzt wurden und das Abzugsverbot gemal § 20
Abs. 1 Z 1 EStG 1988 greift. An dieser Beurteilung dndert sich auch nichts, wenn die
Beschwerdefiihrerin im Erdrterungstermin vorbringt, dass sie im Zuge des Kaufes den Kredit in
der vorgegebenen Hohe von der Verkauferin Gibernehmen musste.

14. Ahnlich verhilt es sich mit den Leerstandskosten. Sie sind der Beschwerdefiihrerin bis zum
Verkauf der Wohnung und der Stellplatze im November 2019 entstanden. Als laufende
Betriebskosten stellen sie laufenden Aufwand dar. Leerstandskosten diirfen weder bei
Ausiibung der Regelbesteuerungsoption (Besteuerung zum Tarif) noch bei der Besteuerung
nach dem besonderen Steuersatz abgezogen werden. Diese kdnnen somit weder als
Anschaffungskosten (§ 30 Abs. 3 EStG 1988) noch als Werbungskosten (§ 16 EStG 1988)
berlicksichtigt werden. Unstrittig hat die Beschwerdefiihrerin die Wohnung nie zur Erzielung
von Einklnften verwendet. Somit handelt es sich bei den von ihr geltend gemachten Kosten
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aber um solche der Lebensfiihrung und kénnen diese gemaR § 20 Abs. 1 Z 1 EStG 1988 nicht als
Werbungskosten abgezogen werden. Somit konnte auf deren Nachweis verzichtet werden.

In diesem Zusammenhang ist noch zu erwahnen, dass sie auch nicht — wie die
Beschwerdefiihrerin in der Beschwerde vermeint — bei den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung Berlicksichtigung finden, da sie diese Einklinfte gemeinsam mit ihrem Ehemann
mit einem anderen Vermietungsobjekt erzielt hat; die Leerstandskosten stehen in keinem
wirtschaftlichen Zusammenhang mit den von der Beschwerdefiihrerin und ihrem Mann
erzielten Einkiinften.

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.

Linz, am 27. November 2023
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