 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7102854/2024

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter***Ri*** in der Beschwerdesache des
rEEBfL*HR* FEXBf1-Adr***, vertreten durch Gerald Schott, Obere Gwendtgasse 4, 3430
Tulln/Donau, liber die Beschwerde vom 27. Dezember 2023 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Osterreich vom 2. November 2023 betreffend Einkommensteuer 2021,
Steuernummer ***BF1StNr1***, zu Recht erkannt:

I. Der angefochtene Bescheid wird abgedndert.
Die Einkommensteuer fiir 2021 wird festgesetzt mit € 37.413,-.

Die Ermittlung der maligeblichen Bemessungsgrundlage und die Berechnung der festgesetzten
Abgabe sind den Entscheidungsgriinden sowie 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 zuldssig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Im angefochtenen Bescheid brachte das Finanzamt Einklinfte des Beschwerdefihrers (Bf.) aus
selbstandiger Arbeit iHv. € 90.048,- sowie Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung iHv.
€ 15.630,- in Ansatz.

In der dagegen erhobenen Beschwerde beantragte der Bf. erstmalig, ,,bei der Veranlagung der
Einkommensteuer die InmobilienverdufSerung der Liegenschaft ME, H-Strafse 58, im Wege der
Regelbesteuerung” zu berticksichtigen. Die VerdulRerung ergebe einen Verlust von € 29.392,-
(Halfteanteil des Bf. € 14.696,-). Die bezahlte Immo-ESt belaufe sich auf € 5.764,-.
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Mit Vorhalt vom 26.3.2024 ersuchte das Finanzamt den Bf. um Vorlage einer genauen
Aufstellung der geltend gemachten Kosten sowie der bezliglichen Rechnungen und Unterlagen.

Die abweisende Beschwerdevorentscheidung vom 26.6.2024 begriindete das Finanzamt wie
folgt:

,Wir haben Sie aufgefordert, Unterlagen nachzureichen. Trotz Verléngerung der Frist bis zum
20.5.2024 zur Beantwortung des Vorhaltes vom 26.4.2024 sind Sie dieser Aufforderung bis dato
nicht nachgekommen, lhrem Beschwerdebegehren konnte nicht Folge gegeben werden, die
Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen.”

Der Vorlageantrag wurde ohne weitere Begriindung eingebracht. Es waren diesem auch keine
Unterlagen beigeflgt.

Das Bundesfinanzgericht forderte den Bf. mit Vorhalt vom 4.9.2024 (nochmals) auf, (ua.) eine
Aufstellung der beantragten Kosten sowie die Bezug habenden Rechnungen vorzulegen.

Daraufhin Gbermittelte der Bf. mit Eingabe vom 26.8.2024 eine Zusammenstellung der
maRgeblichen Aufwendungen und samtliche beziiglichen Rechnungen. Der Bf. errechnet
nunmehr einen Verlust iHv. € 19.468,12 (Anteil des Bf.: € 9.734,06).

Das Finanzamt nahm dazu mittels Eingabe vom 31.10.2024 ua. wie folgt Stellung:
(...) Hinsichtlich des Abzuges der Kreditzinsen laut Aufstellung (...) bestehen keine Bedenken.

Die Bearbeitungsgebiihr fiir den XY-Bank-Kredit in der Héhe von 15.000 Euro stellen hingegen
keine abzugsfdhigen Anschaffungskosten dar.

Laufende Betriebskosten einer Wohnung wdéhrend ihrer Zugehérigkeit zum Vermégen des
Steuerpflichtigen werden nicht fiir die Anschaffung der Wohnung entrichtet und sind deshalb
keine Anschaffungskosten, die geltend gemachten allgemeinen Betriebskosten fiir die Jahre
2019 -2021 stellen laufende Aufwendungen dar und diirfen nicht als Anschaffungskosten bei
der Einkiinfteermittlung beriicksichtigt werden.

Weiters wird auf die Verlustabzugsverbote bzw. Verlustabzugsbeschrénkungen hingewiesen.”

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Beschwerdefiihrer erwarb mit Kaufvertrag vom 19.7.2018 einen Halfteanteil an der
Liegenschaft EZ *** KG *** (ME, H-StraRRe 58). Der Gesamtkaufpreis belief sich auf € 520.000,-
(Anteil des Bf. daher € 260.000,-).
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Mit Kaufvertrag vom 30.6.2021 verauRerte er diese Liegenschaft (gemeinsam mit dem zweiten
Halfteeigentimer) um den Kaufpreis von € 583.313,77.

In der Beschwerde gegen den angefochtenen Einkommensteuerbescheid optierte der Bf.
beziiglich dieser ImmobilienverduBerung zur Regelbesteuerung.

Im Beschwerdeschriftsatz werden neben den Anschaffungskosten nicht naher konkretisierte
Baukosten als Abzugsposten geltend gemacht und ein Gesamtverlust aus der VerauRRerung iHv.
€ 29.391,67 ermittelt (Anteil des Bf.: € 14.695,84).

Erst Gber Aufforderung durch das BFG legte der Bf. eine Zusammenstellung der Ermittlung des
VeraduBerungsverlustes sowie die betreffenden Unterlagen (Rechnungen, Kontoausziige,
Vorschreibungen ua.) vor.

Der VerauRRerungsverlust wurde vom Bf. nunmehr wie folgt errechnet:

Urspriinglicher Kaufpreis (Kaufvertrag vom 19.7.2018) € 520.000,-
Kosten Notar € 465,88
Bearbeitungsgebihr Bank fir Kredit € 15.000,-
GrESt und Eintragungsgebiihr € 23.920,-
XY-Bank Kreditkonto (Zinsen, Spesen) 2018 €5.654,40
XY-Bank Kreditkonto (Zinsen, Spesen) 2019 € 13.461,60
XY-Bank Kreditkonto (Zinsen, Spesen) 2020 € 13.460,90
XY-Bank Kreditkonto (Zinsen, Spesen) 2021 €6.756,63
Betriebskosten 2019 €2.910,91
Betriebskosten 2020 € 506,88
Betriebskosten 2021 € 644,69
Summe der Aufwendungen € 602.781,89
VeraulRerungserlos € 583.313,77
Verlust €-19.468,12
Davon 50% Bf. €-9.734,06
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Die Betriebskosten umfassen mit der Liegenschaft zusammenhangende Versicherungspramien,
Vorschreibungen des Gemeindeverbandes *** (Grundsteuer, Wasser, Kanal, Abfall etc.),
Kosten flir den Winterdienst und Kosten des Vertragsverfassers fir die Verblicherung eines
Pfandrechtes (auf der betreffenden Liegenschaft).

Der Bf. hat das Objekt laut Aktenlage weder selbst benutzt, noch vermietet oder einer
Verwendung im Rahmen betrieblicher Einklinfte zugefihrt.

2. Beweiswiirdigung

Der dargestellte Sachverhalt ergibt sich aus dem Beschwerdevorbringen sowie den vorgelegten
Unterlagen, insbesondere den genannten Kaufvertragen (vom 19.7.2018 bzw. vom 30.6.2021)
und den —im BFG-Verfahren — vorgelegten Rechnungen, Pramien- bzw.
Geblihrenvorschreibungen und Kontoauszigen.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abdnderung)

Fraglich war vor dem BFG, ob bei Ermittlung des Ergebnisses aus der Verauflerung eines
Grundstickes eine Bankbearbeitungsgebihr (im Zusammenhang mit der Kreditaufnahme)
sowie Betriebskosten (flr die Zeit zwischen Erwerb und VerauBerung der Liegenschaft) als

Abzugsposten berlicksichtigt werden kénnen.

Das Finanzamt bestreitet dies mit der Begriindung, dass diese Kosten keine abzugsfahigen
Anschaffungskosten darstellen wiirden (s. Stellungnahme an das BFG vom 31.10.2024).

Gemal § 29 Z 2 EStG 1988 sind Einkiinfte aus GrundstilicksveraufRerungen sonstige Einkilinfte
iSd. § 2 Abs. 3 Z 7 EStG. Dabei handelt es sich gemalR § 30 Abs. 1 EStG um
VerauRerungsgeschafte von Grundstlicken, soweit sie keinem Betriebsvermdgen angehoren.

Als Einkuinfte ist gemalR § 30 Abs. 3 EStG der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Veradulerungserlos und den Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um
Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen zu erhéhen, soweit diese nicht
bei der Ermittlung von Einkiinften zu berlcksichtigen waren. Die Anschaffungskosten sind um
Absetzungen fiir Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einklinften abgezogen
worden sind, sowie um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrdge zu vermindern.
Miissen Grundstiicksteile im Zuge einer Anderung der Widmung auf Grund gesetzlicher
Vorgaben an die Gemeinde Ubertragen werden, sind die Anschaffungskosten der
verbleibenden Grundstiicksteile um die Anschaffungskosten der Gbertragenen
Grundsticksteile zu erhéhen. Die Einklinfte sind um die fir die Mitteilung oder
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Selbstberechnung gemal § 30c anfallenden Kosten und um anldsslich der VerdauBerung
entstehende Minderbetrdge aus Vorsteuerberichtigungen gemaR § 6 Z 12 zu vermindern.

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

GemalR § 30a Abs. 2 EStG kann anstelle des besonderen Steuersatzes von 30% auf Antrag der
allgemeine Steuertarif angewendet werden (Regelbesteuerungsoption). Der Antrag kann bis
zur Rechtskraft des Bescheides gestellt (oder widerrufen) werden (zB BFG 4.12.2018,
RV/7101225/2014).

GemalR § 20 Abs. 2 TS 3 EStG 1988 idF. des StRefG 2015/16, BGBI | 118/2015, diirfen bei der
Ermittlung der Einklinfte Aufwendungen und Ausgaben nicht abgezogen werden, soweit sie
mit Einklnften in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammenhang stehen, auf die der
besondere Steuersatz gemal § 30a Abs. 1 tatsdchlich angewendet wird. § 20 Abs. 2 leg. cit.
wurde dahingehend angepasst, dass flir die Nichtabzugsfahigkeit von Aufwendungen und
Ausgaben, soweit diese in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammenhang mit den Einklinften
aus der GrundstlicksveraufBerung stehen, auf die tatsachliche Anwendung des besonderen
Steuersatzes gemal § 30a Abs. 1 EStG abgestellt wird. Bei Ausiibung der
Regelbesteuerungsoption wird der Abzug solcher Aufwendungen und Ausgaben durch § 20
Abs. 2 TS 3 nicht mehr ausgeschlossen (s. ErlRV 684 BIgNR XXV. GP, 16; EStR 6666; s. auch
Jakom/Kanduth-Kristen EStG, 2021, § 30 Rz 63 und § 30a Rz 9).

Ist der besondere Steuersatz gemaR § 30a Abs. 3 oder 4 nicht anwendbar, sind
Werbungskosten abzugsfahig. Auch § 30 Abs. 3 EStG 1988 schliel3t den Abzug von
Werbungskosten ungeachtet der Textierung des ersten Satzes, in dem Werbungskosten nicht
ausdriicklich genannt werden, nicht aus (s dazu ndher Kanduth-Kristen/Kampitsch OStZ 2017,
504 ff), so dass Werbungskosten im Falle einer Regelbesteuerungsoption abzugsfahig sind
(Jakom/Kanduth-Kristen aaO, § 30 Rz 63 sowie § 30a Rz 9). Dieser Auslegung folgt im Ubrigen
auch die Verwaltungsiibung (vgl. EStR 2000, Rz 6666).

Abzugsfahige Werbungskosten sind grundsatzlich nach dem Abflussprinzip zu erfassen. Das
Abfluss-Prinzip wird allerdings insofern durchbrochen, als auch in den Vorjahren abgeflossene
Werbungskosten (wie etwa Finanzierungskosten) im Jahr der VerdauRerung zu bertcksichtigen
sind, soweit sie nicht bereits friher bei einer anderen Einkunftsquelle — etwa bei Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung — zu bericksichtigen waren und sie auch nicht privaten
Wohnzwecken iSd. § 20 Abs. 1 Z 1 EStG zuzuordnen sind (VWGH 24.10.2019, Ra
2018/15/0114).
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Der VWGH hat in seinem Erkenntnis vom 16.11.1993, 93/14/0125, welches die vormals in § 30
EStG geregelten Spekulationsgeschafte zum Gegenstand hatte, Folgendes zum Ausdruck
gebracht (der Fall betraf die VerdauRerung einer Wohnung):

»Wie Hofstdtter-Reichel zutreffend erkennen, hat der Gesetzgeber in § 30 Abs. 4 zweiter Satz
EStG 1988 eine gewisse Angleichung der Ermittlung der Einkiinfte aus Spekulationsgeschdiften
an die Regelung im betrieblichen Bereich zum Ziel gehabt (Die Einkommensteuer, EStG 1988,
Kommentar, Band Ill, Tz 19 zu § 30 EStG 1988).

Diese Absicht strahlt auf den Werbungskostenbegriff des § 30 Abs. 4 EStG 1988 aus. Auch wenn
Spekulationsgeschdfte gemdf8 § 30 Abs. 1 Z. 1 EStG 1988 Verdiufserungsgeschdfte sind, so zeigt
§ 30 Abs. 4 EStG 1988, dass fiir den Ansatz der Einklinfte Vorgdnge von der Anschaffung des
Spekulationsobjektes bis zu seiner VerdufSerung Berlicksichtigung zu finden haben. Dies
naturgemdfS nur insoweit, als diese mit Kosten verbundenen Vorgdnge im ausschliefSlichen oder
doch iiberwiegenden Zusammenhang mit dem Gesamtvorgang des Spekulationsgeschdftes
stehen. Dieses Geschdift ersch6pft sich ndmlich nicht im Verkauf, sondern setzt die Anschaffung
und Erhaltung des schliefSlich verdiufserten Objektes voraus. Zu den Werbungskosten im Sinne
des § 30 Abs. 4 EStG 1988 zéihlen daher im Hinblick auf § 16 Abs. 1 EStG 1988 nicht nur
Ausgaben (Kosten) verursachende Vorgdnge, die unmittelbar mit dem Verduflerungsgeschdft
im Zusammenhang stehen, sondern auch solche, die aus der Anschaffung des
Spekulationsobjektes und seiner Erhaltung bis zur VerdufSerung erwachsen, ohne die also - wie
esim § 16 Abs. 1 EStG 1988 heifst - die Einnahmen, die schliefSlich aus der VerdufSerung flief3en,
nicht zu erwerben, zu sichern oder zu erhalten gewesen wdren. Darunter fallen die Schuldzinsen
flir das zur Anschaffung des Spekulationsobjektes aufgenommene Fremdgeld ebenso wie die
Ausgaben, die notwendig sind, um das Spekulationsobjekt bis zur VerdufSerung im Vermégen
des Steuerpflichtigen zu be- und erhalten.

Da im Beschwerdefall die Wohnung ausschliefSlich zum ehesten Weiterverkauf erworben und
diesem Vorhaben auch tatsdchlich entsprochen wurde, die Wohnung also keiner anderen
Einkunftsquelle oder abzugsschédlichen Zwecken gemdfs § 20 Abs. 1 EStG 1988 diente, handelt
es sich bei den Schuldzinsen und bei den laufenden Betriebskosten fiir die Wohnung um
Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen aus dem
Spekulationsgeschdft und damit um Werbungskosten im Sinne des § 30 Abs. 4 EStG 1988.

Aus dieser Vorschrift folgt auch, dass in Abweichung vom Grundsatz des § 19 Abs. 2 EStG 1988
die Ausgaben nicht im Kalenderjahr, in dem sie geleistet wurden, abzusetzen, sondern im Jahr
des VerdufSerungsgeschdftes hinsichtlich des gesamten Spekulationszeitraumes zu
beriicksichtigen sind.”

In Anbetracht dieser Ausfliihrungen waren auch im hier vorliegenden Beschwerdefall die
Geldbeschaffungskosten und die bis zur VerauRRerung angefallenen Betriebskosten im
Streitjahr (Jahr des VerduRerungsgeschaftes) als Werbungskosten zum Abzug zuzulassen.
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Den Ausfihrungen des Finanzamtes in der Stellungnahme vom 31.10.2024, wonach die
Bearbeitungsgebihr und die Betriebskosten keine abzugsfahigen Anschaffungskosten
darstellen wirden, ist zwar beizupflichten. Dessen ungeachtet sind die genannten
Aufwendungen aber als Werbungskosten im oa. Sinne anzuerkennen.

Die Werbungskosten sind allerdings um den Betrag von € 117,02 zu kiirzen. Dieser Betrag
resultiert aus einer Rechnung des Notariats K & Partner vom 16.3.2018. Uber Nachfrage des
BFG teilte der Bf. durch seinen Vertreter mit, dass dieser Betrag irrtiimlich in die Ermittlung der
Einklinfte aufgenommen wurde (s. E-Mail vom 20.12.2024).

Der Gesamtverlust errechnet sich daher richtig mit € 19.351,10; der Anteil des Bf. betragt
folglich € 9.675,55.

Véllig zu Recht verweist das Finanzamt in seiner Stellungnahme auf die gesetzlichen
Verlustausgleichsbeschrankungen. § 30 Abs. 7 EStG 1988 normiert:

,Ftihren private GrundstiicksverdufSerungen, auf die der besondere Steuersatz gemdfs § 30a
Abs. 1 anwendbar ist, in einem Kalenderjahr insgesamt zu einem Verlust, ist dieser auf 60% zu
kiirzen und gleichmdfig auf das Jahr der Verlustentstehung und die folgenden vierzehn Jahre zu
verteilen und ausschliefSlich mit Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung, soweit diese
unter § 28 Abs. 1 Z 1 und 4 fallen, auszugleichen. Der Steuerpflichtige kann in der
Steuererkldrung beantragen, dass stattdessen dieser gekiirzte Verlust im
Verlustentstehungsjahr mit Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung, soweit diese unter

$ 28 Abs. 1 Z 1 und 4 fallen, ausgeglichen wird. Diese Regelungen gelten auch im Falle der
Auslibung der Regelbesteuerungsoption (§ 30a Abs. 2).“

Der auf den Bf. entfallende Verlust iHv. € -9.675,55 ist sohin auf 60% zu kiirzen; dies ergibt
einen ausgleichsfahigen (,,geklirzten”) Verlust von € -5.805,33. Dieser kann — auf Grund eines
entsprechenden Antrages des Bf. - im Verlustentstehungsjahr mit den Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung iHv. € 15.630,- ausgeglichen werden.

Aus den dargestellten Griinden war spruchgemaR zu entscheiden.

Auf das beiliegende Berechnungsblatt wird verwiesen.

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.
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Das Bundesfinanzgericht konnte sich in der vorliegenden Entscheidung auf die zitierten
Gesetzesbestimmungen und die angefiihrte Judikatur stitzen. Eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung liegt sohin nicht vor und war die Revision folglich nicht zuzulassen.

Graz, am 23. Dezember 2024
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