 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101811/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***1*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, vertreten durch FM Steuerberatung GmbH, Lindenbreite 19, 2460
Bruckneudorf, liber die Beschwerde vom 10. Marz 2017 gegen die Bescheide des Finanzamtes
Waldviertel vom 14. Februar 2017 betreffend Einkommensteuer 2011 — 2015; Umsatzsteuer
2011 — 2015 und Anspruchszinsen 2011 — 2014 Steuernummer ***BF1StNrl1*** zu Recht
erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO Folge gegeben.
Die angefochtenen Bescheide werden aufgehoben.

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

Im AulRenprifungsbericht vom 08.02.2017 stellte der AuBenprifer Einklinfte aus
Gewerbebetrieb 2013 in Hohe von EUR 57.150,00; 2014 in Hohe von EUR 9.187,20 und 2015 in
Hohe EUR 1.378,08 fest.

Die Betrage wiirden sich aus Bareinlagen ergeben.

Weiters wurden Einklinfte aus V+V fiir 2011 in Hohe von EUR 70.496,36 und 2012 EUR
79.496,36 festgesetzt.

Die belangte Behorde begriindet die Feststellung damit, dass aufgrund der Bestimmung des
Kaufvertrages einer Liegenschaft, wonach der Verkaufer bei Verzug mit zwei Raten das Recht
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zum Vertragsricktritt habe und die bisherigen Zahlungen als Benutzungsentgelt einbehalten
kdnne, seien diese Zahlungen als Benitzungsentgelt heranzuziehen.

Weiters zog der Betriebsprifer einen Zahlungseingang, an Zahlung statt fiir den Verkauf eines
Betonmischers tiber EUR 23.000,00, als Mieteinnahme fiir das Jahr 2012 heran.

Die festgestellten Einklinfte aus V+V wirden sich aus den oben errechneten Betragen
abziglich jeweils der Afa (1,5% vom Gebdudewert) EUR 4.740,00/Jahr und der geschéatzten
Werbungskosten ergeben. (Jahr 2011 EUR 8.400,00 und Jahr 2012 EUR 9400,00)

Die belangte Behorde begriindete weiters, dass die Mittelherkunft der festgestellten Betrage
(Bareinlagen auf diverse Bankkonten) nicht nachgewiesen worden sei und daher als Einkiinfte
aus Gewerbebetrieb zu veranlagen seien.

Dagegen richtet sich die vom Beschwerdefihrer fristgerecht eingebrachte Beschwerde
eingelangt am 13. Marz 2017.

Tatsachlich handle es sich bei diesen Bareinzahlungen um Teilbetrdge aus in bar geleisteten
Teilzahlungen aus dem Verkauf eines privaten Einfamilienhauses.

Zur Abstattung des Kaufpreises seien vertraglich Ratenzahlungen vereinbart gewesen. Im
Prifungszeitraum seien Teilzahlungen von gesamt EUR 162.000,00 in bar geleistet worden.

Eine Bareinlage am Raikakonto von EUR 60.000,00 stamme zum Grol3teil aus einer Verwertung
der Verlassenschaft des GroRvaters. Die Einzahlung habe einer Darlehenstilgung gedient. Alle
diese Bankdaten seien der belangten Behdrde zur Verfligung gestanden.

Die Herkunft der Betrdge sei somit klar erklarbar und nachvollziehbar.

Der Betriebspriifer habe die Ratenzahlungen resultierend aus dem Hausverkauf, die der
Beschwerdefiihrer als diverse Bareinzahlungen an die Banken getatigt habe, als
Steuerbemessungsgrundlage doppelt erfasst.

Am 06. Februar 2025 wurde eine miindliche Verhandlung durchgefiihrt. Der Antrag auf
Senatsentscheidung wurde vom Beschwerdefiihrer am 16. Dezember 2024 zurlickgezogen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Beschwerdefiihrer ist seit 2007 Pensionist und betreibt keine gewerblichen Tatigkeiten.Er
bezieht zu seinem Pensionseinkommen Pflegegeld in der Hohe der Pflegestufe 2.
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Im Jahr 2011 verkaufte der Beschwerdefiihrer am 15.04., seine Liegenschaft in ***2%**

***3***

Der Kaufpreis von EUR 395.000,--war in Raten zu zahlen, und zwar bis 1.10.2011 je EUR 7.000
und ab 1.11.2011 EUR 20.000,-- monatlich.

Die Betrage wurden vom Kaufer bargezahlt. (Siehe Aufstellung unten
Kaufpreisratenzahlungen). Der Beschwerdefiihrer zahlte Teilbetrdage dieser Einnahmen auf
diverse Konten ein. (Siehe Aufstellung unten Bareinlagen)

Dem Kaufer wurde das Recht eingerdumt die Liegenschaft ab 23.5.2011 fir sich und seine
Familie zu Wohnzwecken zu nutzen. Ab diesem Tag hatte er auch die Betriebskosten und
Abgaben zu bezahlen und den Verkaufer diesbezliglich schad- und klaglos zu halten. Auf den
Kaufpreis wurden insgesamt EUR 162.000,-- bezahlt. Bei Verzug mit zwei Raten hatte der
Verkaufer laut Vereinbarung im Kaufvertrag das Recht vom Vertrag zurlickzutreten und die
bisherigen Zahlen als Benutzungsentgelt und Schadenersatz einzubehalten.

Der Beschwerdefiihrer ist am 25.01.2013 vom Kaufvertrag wirksam zuriickgetreten. Der Kaufer
hat das Objekt seit 23.5.2011 bewohnt. Das Objekt wurde am 5.4.2016 zuriickgestellt.

Die Lebensgefahrtin des Kaufers begehrte in einem zivilgerichtlichen Verfahren gegen den
Beschwerdefiihrer, die Riickzahlung des geleisteten Teils des Kaufpreises abziiglich eines
angemessenen Benlitzungsentgelts. Der Beschwerdefiihrer wendete eine Gegenforderung ein.

Die Hohe Gegenforderung wurde aufgrund eines beauftragten gerichtlichen
Sachverstandigengutachtens wie folgt beziffert: Hochst erzielbarer Mietzins EUR 108.850,00
Wiederherstellungs- und Schadenbehebungskosten mit insgesamt EUR 213.040,00 und eine
Kompensandoforderung fiir Gemeindeabgaben, Geblihren, Millabfuhr und
Versicherungspramie mit insgesamt EUR 13.879,00.

Die anwaltlichen Kosten zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung betrugen EUR 14.740,30.

Das Landesgericht stellte als Werbungskosten EUR 13.878,60 fiir Gemeindeabgaben und
Mdllabfuhr fest.

Weiters sprach das Landesgericht dem Beschwerdefiihrer EUR 53.231,00 als Schadenersatz bis
zur Hohe des restlichen Klagebegehrens zu, sodass das Klagebegehren von EUR 66.601,00
(angemessener Mietzins EUR 95.399,00 minus bereits bezahlten Betragen von EUR 162.000,00)
zunachst zu gesprochen wurde, aufgrund der zu Recht eingewendeten Gegenforderung aber

wieder abzuweisen war.
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Aufgrund der vom Sachverstandigen festgestellten Schaden ist die Substanz des Hauses
wesentlich geschadigt worden und die wirtschaftliche Nutzungsmoglichkeit des Hauses ist
dauerhaft gesunken.

Mit Kaufvertrag vom 21.07.2016 konnte fir die Liegenschaft nur noch ein Kaufpreis von EUR
267.000,00 erzielt werden.

Die Einklinfte aus V+V ergeben sich aus dem Urteil vom 05.08.2018 daher wie folgt:
Angemessener Mietzins fiir den Zeitraum 01.04.2011 -30.04.2015 EUR 95.399,00
Werbungskosten fiir den Zeitraum 01.04.2011 - 31.03.2016 EUR 13.878,60

Flir den Zeitraum 01.04.2011 — 30.04.2015 ergibt sich ein ,Mietzins“ zugesprochenes
Benlitzungsentgelt, abziglich Werbungskosten von EUR 81.520,40.

Das Urteil vom Landesgericht Krems an der Donau vom 05.08.2019 wurde im September 2019
rechtskraftig.

Bezliglich Liegenschaftsverkauf erhielt der Beschwerdefiihrer zusatzlich zu den bereits
geleisteten Kaufpreisratenzahlungen von insgesamt EUR 162.000,00, eine Kaution von EUR
10.000,00 im Jahr 2011 und den Erl6s fir den Verkauf des Betonmischers von EUR 23.000,00
an Zahlung statt.

Der Restbetrag von EUR 159.809,00 betreffend die vom Sachverstandigen bezifferten
Wiederherstellungs- und Schadenbehebungskosten und Anwaltskosten in H6he von EUR
14.740,30 wurden dem Beschwerdefiihrer im oben genannten Urteil nicht zugesprochen.

Diesen Schadensbetrag bekam der Beschwerdefiihrer nicht ersetzt.

Die Abschreibung fir Abnutzung betreffend Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung wurde
im Betriebsprifungsbericht mit EUR 4.740,00 pro Jahr angesetzt.

Die Bareinnahmen aus dem Liegenschaftsverkauf erfolgten am:

Jahr 2011 Jahr 2012
01.04.2011 EUR 10.000,00 Kaution 01.01.2012 EUR 20.000,00
01.05.2011 EUR 7.000,00 01.02.2012 EUR 20.000,00
01.06.2011 EUR 7.000,00 01.03.2012 EUR 20.000,00
01.07.2011 EUR 7.000,00 25.05.2012 EUR 20.000,00
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01.08.2011 EUR 7.000,00

01.09.2011 EUR 7.000,00

01.10.2011 EUR 7.000,00

01.11.2011 EUR 20.000,00

01.12.2011 EUR 20.000,00

Gesamt

EUR 92.000,00

Gesamt EUR 80.000,00

Im Zuge der AulRenprifung wurde eine Kontenregisterabfrage durchgefiihrt. Aufgrund der

dadurch vorgelegten Konten ergaben sich folgende Bareinlagen laut Aufstellung in der
Beschwerdevorentscheidung vom 03.01.2019 fiir die Jahre 2013 — 2015

2013 2014 2015

18.03.2013 EUR 200,00 | 09.01.2014 EUR 500,00 | 02.03.2015 EUR 500,00
16.04.2013 EUR 500,00 | 17.01.2014 EUR1.500,00 20.04.2015 EUR 500,00
23.04.2013 EUR 500,00 | 23.05.2014 EUR 500,00 30.07.2015 EUR 800,00
25.04.2013 EUR 13.500,00 | 06.06.2014 EUR 8.500,00

05.06.2013 EUR 60.000,00 | 18.08.2014 EUR 500,00

28.06.2013 EUR 1.000,00 | 15.09.2014 EUR 500,00

21.08.2013 EUR 3.000,00

20.09.2013 EUR 1.700,00

14.10.2013 EUR 2.900,00

12.11.2013 EUR 250,00

20.11.2013 EUR  2.100,00

03.12.2013 EUR 200,00

17.12.2013 EUR 400,00

Gesamt EUR 86.250,00 EUR 12.000,00 EUR 1.800,00

5von 14



Seite 6 von 14

Die Bareinlage vom 05. 06.2013 stammt aus einem Anteil am Liegenschaftsverkauf der
Verlassenschaft des GroRvaters.

Die gesamten Bareinlagen in den Jahren 2013 — 2015 ergeben sich aus dem oben
beschriebenen Ratenzahlungen des Liegenschaftsverkaufs im Jahr 2011, dem Anteil des
Liegenschaftsverkaufs des GroRvaters.

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt ergibt sich aus den erfassten Bankeingangen sowie vom
Beschwerdefiihrer vorgelegten Unterlagen;

Gutachten ,SV-Beweissicherung” vom 04.12.2017; Vorbereitender Schriftsatz zu Verfahren
**EGEE* yvom 20.02.2018; Kaufvertrag (,,Verlassenschaft“) vom 20.11.2012; Kaufvertrag
(,¥**5***“) yom 21.07.2016; Klagebeantwortung zu ***6*** vom 15.04.2016; Klage zu
*EXG*** yom 25.03.2015; Urteil des Landesgerichts Krems an der Donau zu ***6*** vom
05.08.2019; Grundbuchsauszug.

Die Mittelherkunft der Bareinlagen lasst sich aus diesen Unterlagen eindeutig nachvollziehen.

Weitere gewerbliche Einklinfte konnten von der belangten Behorde nicht nachgewiesen
werden und sind auch unwahrscheinlich. Der Beschwerdefiihrer befindet sich schon seit 2007
in Pension und bezieht Pflegegeld. Zudem wurden alle dem Beschwerdefiihrer zugerechneten

Konten mittels Kontoregisteranfrage offengelegt.

Die belangte Behorde hat demnach die Ratenzahlungen des Liegenschaftsverkaufs und die
getatigten Bareinlagen auf die einzelnen Bankkonten doppelt veranlagt.

Aus dem Sachverstandigengutachten ergeben sich Schaden- und Wiederherstellungskosten
welche zu einer erheblichen Wertminderung der Immobilie flihren.

3. Rechtliche Beurteilung
§ 23. Einklinfte aus Gewerbebetrieb sind:

1. Einklinfte aus einer selbstdandigen, nachhaltigen Betatigung, die mit Gewinnabsicht
unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt,
wenn die Betatigung weder als Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft noch als selbstandige

Arbeit anzusehen ist.

Vermietung und Verpachtung
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§ 28. (1)Folgende Einkiinfte sind, soweit sie nicht zu den Einklinften im Sinne des § 2 Abs. 37 1
bis 5 gehoren, Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung:

1. Einkilinfte aus der Vermietung und Verpachtung von unbeweglichem Vermégen und von
Rechten, die den Vorschriften des birgerlichen Rechts Giber Grundstiicke unterliegen.

2. Einklnfte aus der Vermietung und Verpachtung von Sachinbegriffen, insbesondere von
beweglichem Betriebsvermaégen....

(2) Aufwendungen fiir nicht regelmaRig jahrlich anfallende Instandhaltungsarbeiten,

— Absetzungen fir auBergewohnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzung und
damit zusammenhangende Aufwendungen sowie

— auBergewodhnliche Aufwendungen, die keine Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungsaufwendungen sind, sind Gber Antrag gleichmaRig auf fiinfzehn Jahre zu
verteilen. Bei Gebauden, die Wohnzwecken dienen, gilt hinsichtlich der
Instandsetzungsaufwendungen folgendes:

— Instandsetzungsaufwendungen, die unter Verwendung von entsprechend gewidmeten
steuerfreien Subventionen aus 6ffentlichen Mitteln getatigt werden, scheiden insoweit
aus der Ermittlung der Einklinfte aus.

— Soweit Instandsetzungsaufwendungen nicht durch steuerfreie Subventionen gedeckt
sind, sind sie gleichmaRig auf flinfzehn Jahre verteilt abzusetzen.
Instandsetzungsaufwendungen sind jene Aufwendungen, die nicht zu den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten gehéren und allein oder zusammen mit
Herstellungsaufwand den Nutzungswert des Gebdudes wesentlich erhéhen oder seine
Nutzungsdauer wesentlich verldngern. Bei Ubertragung des Gebiudes auf eine andere
Person gilt Folgendes:

— Bei entgeltlicher Ubertragung kénnen ab dem der Ubertragung folgenden Kalenderjahr
restliche Fiinfzehntelbetrdge nicht mehr abgezogen werden.

— Bei unentgeltlicher Ubertragung kénnen ab dem der Ubertragung folgenden
Kalenderjahr restliche Flinfzehntelbetrage vom Rechtsnachfolger fortgesetzt werden.

Bei Grundstiicken des Privatvermdgens (dh solchen Grundstiicken, die keinem
Betriebsvermogen zuzuordnen sind) fihrt ein Entgelt fur die Nutzungsiberlassung zu
aullerbetrieblichen Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung (§ 28 EStG).

Nach § 19 Abs. 1 EStG 1988 sind Einnahmen in jenem Kalenderjahr bezogen, in dem sie dem
Steuerpflichtigen zugeflossen sind.

Die zeitliche Zuordnung von Einnahmen und Ausgaben ist im § 19 EStG 1988 geregelt.

§ 19 EStG 1988 idF BGBI. | Nr. 108/2022 l|autet:
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(1) Einnahmen sind in jenem Kalenderjahr bezogen, in dem sie dem Steuerpflichtigen
zugeflossen sind. Abweichend davon gilt:

1. RegelmaRig wiederkehrende Einnahmen, die dem Steuerpflichtigen kurze Zeit vor Beginn
oder kurze Zeit nach Beendigung des Kalenderjahres, zu dem sie wirtschaftlich gehoren,
zugeflossen sind, gelten als in diesem Kalenderjahr bezogen.

(2) Ausgaben sind fiur das Kalenderjahr abzusetzen, in dem sie geleistet worden sind. Fir
regelmalig wiederkehrende Ausgaben gilt Abs. 1 zweiter Satz. Rlickzahlungen von Einnahmen
gemal Abs. 1 Z 2 erster und zweiter Teilstrich gelten in dem Kalenderjahr als abgeflossen, fiir
das der Anspruch bestand bzw. fiir das sie getatigt wurden. Die Vorschriften tber die
Gewinnermittlung bleiben unberihrt.

(3) Vorauszahlungen von Beratungs-, Blirgschafts-, Fremdmittel-, Garantie-, Miet-, Treuhand-,
Vermittlungs-, Vertriebs- und Verwaltungskosten miissen gleichmaRig auf den Zeitraum der
Vorauszahlung verteilt werden, auller sie betreffen lediglich das laufende und das folgende
Jahr.

Eine Einnahme gilt als zugeflossen, wenn der Empfanger tber sie rechtlich und wirtschaftlich
verfiigen kann, sobald er also die volle Verfliigungsmacht Uber sie erhalt.

Eine Anderung des Rechtsgrundes liegt vor, wenn der Entstehungsgrund des Anspruches
gedndert wird.

Eine nachtrigliche Anderung des Rechtsgrundes dndert nichts am bereits erfolgten Zufluss
([VWGH 29. 1. 1965, 300/63]).

Eine Einnahme ist zugeflossen, sobald der Empfanger die volle Verfliigungsmacht Uber sie
erhilt, unabhingig von einer nachtraglichen Anderung des Rechtsgrundes. Der Zufluss bleibt
auch bei einer spateren Anderung des Rechtsgrundes bestehen.

Dem Beschwerdefiihrer sind bezliglich Liegenschaftsverkauf folgende Betrdge zugeflossen:

Jahr 2011 Jahr 2012
01.04.2011 EUR 10.000,00 Kaution 01.01.2012 EUR 20.000,00
01.05.2011 EUR 7.000,00 01.02.2012 EUR 20.000,00
01.06.2011 EUR 7.000,00 01.03.2012 EUR 20.000,00
01.07.2011 EUR 7.000,00 01.03.2012 EUR 23.000,00 (Betonmischer)
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01.08.2011 EUR 7.000,00 25.05.2012 EUR 20.000,00

01.09.2011 EUR 7.000,00

01.10.2011 EUR 7.000,00

01.11.2011 EUR 20.000,00

01.12.2011 EUR 20.000,00

Gesamt  EUR 92.000,00 Gesamt EUR 103.000,00

Bei der Riickabwicklung eines Kaufvertrags kann ein nachtraglich gerichtlich zugesprochenes
Benitzungsentgelt in seiner steuerlichen Behandlung spezifische Fragestellungen aufwerfen,
insbesondere in Bezug auf den Zeitpunkt, zu dem es als zugeflossen gilt.

Fiir die Beantwortung dieser Frage sind insbesondere die Bestimmungen des
Einkommensteuergesetzes (EStG) 1988, speziell § 19, sowie allfillige erganzende Regelungen
im Zusammenhang mit der Riickabwicklung von Kaufvertragen relevant.

Grundsatz des Zuflussprinzips (§ 19 EStG 1988): Einnahmen gelten in dem Kalenderjahr als
zugeflossen, in dem sie dem Steuerpflichtigen zugekommen sind.

Flir Nachzahlungen, die bescheidmalig abgesprochen werden, sowie fiir bestimmte im Gesetz
genannte Rickzahlungen (z.B. im Insolvenzverfahren) gilt eine spezielle Zuflussfiktion: Sie
gelten in dem Kalenderjahr als zugeflossen, fiir das der Anspruch besteht, oder fiir das sie
getatigt wurden.

Bei einem nachtraglich gerichtlich zugesprochenen Beniitzungsentgelt im Rahmen der
Rickabwicklung eines Kaufvertrags ist der Zeitpunkt des Zuflusses entscheidend fir die
steuerliche Behandlung.

Es gibt keine explizite Regelung fiir Beniitzungsentgelte, da im EStG 1988 keine spezifische
Regelung fiir die Zuflussfiktion von Benlitzungsentgelten bei Riickabwicklungen von
Kaufvertragen existiert, ist grundsatzlich das allgemeine Zuflussprinzip anzuwenden.

Das Benlitzungsentgelt gilt daher in dem Kalenderjahr als zugeflossen, in dem es dem
Steuerpflichtigen tatsachlich zugekommen ist, also typischerweise im Jahr der tatsachlichen
Zahlung oder Gutschrift.

Die Tatsache, dass Kaufpreisteilzahlungen bereits getatigt und riickabgewickelt wurden, hat
keine direkte Auswirkung auf den Zeitpunkt, zu dem das Benltzungsentgelt als zugeflossen gilt.
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Der Zuflusszeitpunkt des Benlitzungsentgelts bestimmt sich grundsatzlich nach dem
tatsachlichen Erhalt.

Nachtragliche Werbungskosten kénnen beriicksichtigt werden, wenn sie auf das urspriingliche
Rechtsverhiltnis bezogen sind. Im Fall von Spekulationsgeschaften ist die Berlicksichtigung auf
den Betrag des im VerauBerungsjahr erzielten Einnahmeniiberschusses beschrankt. Es gilt das
Abflussprinzip, und die Kosten sind in der entsprechenden Einkunftsart zu berticksichtigen.

§ 32 EStG Werbungskosten kdnnen auch nach Beendigung des ZuflieBens der Einnahmen
erwachsen. Beziehen sich nachtragliche Aufwendungen noch auf das Rechtsverhaltnis vor
seiner Beendigung, dann liegen nachtragliche Werbungskosten vor.

Nach dem Einkommensteuergesetz missen bestimmte Einkilinfte, die sich auf einen langeren
Zeitraum beziehen, gleichmaRig auf diesen Zeitraum verteilt werden. Dies gilt insbesondere fiir
Vorauszahlungen und Nachzahlungen, die in einem bestimmten Zeitraum angefallen sind, aber
sich auf einen anderen Zeitraum beziehen.

Im Falle eines nachtraglich gerichtlich zugesprochenen Benitzungsentgelts, das sich auf einen
bestimmten Zeitraum in der Vergangenheit bezieht, stellt sich die Frage, ob dieses Entgelt aus
steuerrechtlicher Sicht gleichmaRig auf die betreffenden Zeitrdume verteilt werden muss.

Die Verteilung von Einkiinften auf einen bestimmten Zeitraum ist im Einkommensteuergesetz
1988 (EStG 1988) geregelt. Insbesondere § 7 EStG 1988 behandelt die Absetzung fir
Abnutzung, die auch die Verteilung von Einkilinften auf einen bestimmten Zeitraum umfasst.

Nach § 7 Abs. 1 EStG 1988 miissen Einkiinfte, die sich auf einen Zeitraum von mehr als einem
Jahr erstrecken, gleichmaRig auf diesen Zeitraum verteilt werden. Da ein nachtraglich
zugesprochenes Benlitzungsentgelt sich typischerweise auf einen in der Vergangenheit
liegenden Zeitraum bezieht, der langer als ein Jahr sein kann, ware grundsatzlich eine
Verteilung dieses Entgelts auf den betreffenden Zeitraum erforderlich.

Die Verteilung des Benlitzungsentgelts erfolgt in der Regel durch eine lineare Aufteilung des
Gesamtbetrags auf die einzelnen Jahre, auf die sich das Entgelt bezieht.

Wiederherstellungskosten und Gebaudeschaden kénnen grundsatzlich als Werbungskosten bei
Einklnften aus Vermietung und Verpachtung abgesetzt werden, wenn sie in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Vermietungstatigkeit stehen. Dies ergibt sich aus den allgemeinen
Grundséatzen des Einkommensteuergesetzes (EStG) beziiglich Werbungskosten.

Bei nachtraglich gerichtlich zugesprochenen Benutzungsentgelten ist die Abzugsfahigkeit von
Wiederherstellungskosten und Gebaudeschaden davon abhangig, ob diese Kosten direkt mit
der Nutzung des Gebdudes durch den Mieter in Zusammenhang stehen.
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Wenn die Wiederherstellungskosten und Gebdaudeschaden direkt auf die Nutzung des
Gebaudes durch den Mieter zuriickzufiihren sind, konnen sie als Werbungskosten abgesetzt
werden. Beispiele hierfiir sind Schaden, die durch den ,,Mieter” verursacht wurden und zur
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands des Gebdudes notwendig sind.

Hingegen sind Kosten, die der allgemeinen Erhaltung des Gebdudes dienen oder keinen
direkten Bezug zur spezifischen Nutzung durch den Mieter haben, moglicherweise nicht in
voller Hohe als Werbungskosten abzugsfahig. Hier konnte eine Aufteilung der Kosten in einen
werbungskostenfahigen und einen nicht werbungskostenfahigen Teil notwendig sein

Wenn der Vermieter Schadensersatz fiir Gebdaudeschdaden vom Mieter einfordert und erhilt,
konnen die tatsachlich aufgewendeten Wiederherstellungskosten als Werbungskosten geltend
gemacht werden, soweit sie nicht bereits durch den Schadensersatz abgedeckt wurden.

Prozesskosten, die im Zusammenhang mit der Einforderung von Schadensersatz oder
Benutzungsentgelten stehen, konnen ebenfalls als Werbungskosten abgesetzt werden, sofern
sie notwendig und angemessen waren.

In gegenstandlichen Fall ist auch noch zu beriicksichtigen, dass eine zivilrechtliche
Vereinbarung vorliegt, die bei Verzug mit zwei Raten dem Kaufer das Recht einrdumt vom
Vertrag zurlickzutreten und die bisherigen Kaufpreiszahlungen als Benitzungsentgelt und
Schadenersatz einzubehalten.

Das festgestellte Benltzungsentgelt fiir den Zeitraum 01.04.2011-30.04.2015 betragt abzliglich
gesamter vom Landesgericht festgestellter Werbungskosten EUR 81.520,40, das sind EUR
1698,34 pro Monat

Die Afa betragt pro Jahr EUR 4740,00

Die anwaltlichen Kosten zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung (Vertragsriickabwicklung
etc.) betrugen EUR 14.740,30.

Im gerichtlichen Sachverstandigungsgutachten wurde an Wiederherstellungs- und
Schadenbehebungskosten EUR 213.040,00 ausgewiesen, von diesen wurden dem
Beschwerdefiihrer bereits EUR 53.231,00 zugesprochen. Diese wurden von den bereits
erhaltenen EUR 162.000,00 bereits abgezogen und kénnen daher nicht mehr als weitere
Werbungskosten angesetzt werden.

Weiters erhielt der Beschwerdefiihrer den Erlés von EUR 23.000,00 fiir den Verkauf des
Betonmischers an Zahlung statt und auch die EUR 10.000,00 Kaution sind in den EUR
162.000,00 noch nicht enthalten.

11 von 14



Seite 12 von 14

Diese Posten sind daher ebenfalls von den Wiederherstellungs- und Schadenbehebungskosten
abzuziehen. Es ergaben sich daher grundsatzlich Wiederherstellungs- und
Schadenbehebungskosten von EUR 126.809,00.

Wiederherstellungskosten sind dann als Werbungskosten zu bericksichtigen, wenn sie zur
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands des Mietobjekts erforderlich sind. Dies kann
nach Schaden, Abnutzungen oder Veranderungen durch den Mieter notwendig sein. Solche
Kosten sind abzugsfahig, da sie der Erhaltung der Vermietungseinkiinfte dienen.

Schadenbehebungskosten hingegen sind immer dann als Werbungskosten zu berlicksichtigen,
wenn sie zur Behebung von Schaden erforderlich sind, die wahrend der Vermietungszeit
entstanden sind. Dies kann durch Handlungen des Mieters, durch Unfalle oder durch andere
unvorhergesehene Ereignisse geschehen. Solche Kosten sind abzugsfahig, da sie direkt der
Behebung von Schaden dienen, die die Vermietungseinkiinfte beeintrachtigen konnten.

Wiederherstellungs- und Schadenbehebungskosten kénnen daher grundsatzlich als
Werbungskosten abgesetzt werden, wenn sie in unmittelbarem Zusammenhang mit der
Einklinfteerzielung stehen. Dies ist insbesondere bei Vermietungseinklinften der Fall, wenn die
Kosten zur Erhaltung oder Wiederherstellung der Mietsache aufgewendet werden.

In diesem Fall wurde das Objekt in weiterer Folge verkauft und nicht mehr zur
Einklinfteerzielung genutzt, die restlich vom Sachverstandigen bezifferten Schaden kénnen
daher nicht als Werbungskosten angesetzt werden, zumal auch kein Nachweis besteht, dass
diese Aufwendungen auch tatsachlich getatigt worden waren.

Es ist jedoch zu priifen ob eine Sonderabschreibung gemal § 8 Abs 4 EStG wie vom
Beschwerdefiihrer vorgebracht wurde, zur Anwendung kommen kann.

§ 8 Abs. 4 EStG 1988 lautet:

»Absetzungen fir aullergewodhnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzung sind zuldssig.”
Sonderabschreibungen nach § 8 Abs. 4 EStG 1988 sind grundsatzlich auch im Rahmen der
Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung zuldssig. Voraussetzung dafiir ist jedoch, dass das
vermietete Objekt entweder technisch oder wirtschaftlich unbenitzbar geworden oder die
Verwendungsmoglichkeit (dauerhaft) gemindert worden ist (VwWGH 9.9.2004, 2002/15/0192;
29.3.2007, 2004/15/0006; 31.3.2011, 2008/15/0150).

Eine bloRe Wertminderung rechtfertigt keine Absetzung fiir auRergewdhnliche Abnutzung
(Kirchmayr/Wimmer in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG21a § 8 Tz 78). Derartige bloRe
Wertminderungen kénnen nur im Wege von Teilwertabschreibungen (§ 6 EStG 1988)
berlicksichtigt werden, welche aber schon im betrieblichen Bereich bei Anwendung der
Einnahmen-Ausgaben-Rechnung nach § 4 Abs. 3 EStG 1988 unzulassig sind (VwWGH 28.10.1981,
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0604/78; 16.12.1998, 96/13/0007; 15.1.2008, 2006/15/0116) und umso mehr bei den
auBerbetrieblichen Einkunftsarten.

Die Sonderabschreibung gem & 8 Abs 4 EStG setzt voraus, dass das Haus entweder technisch
oder wirtschaftlich unbeniitzbar geworden oder die Verwendungsmoglichkeit dauerhaft
gemindert ist, vgl VWGH 9. 9. 2004, 2002/15/0192, 29. 3. 2007, 2004/15/0006 und 31. 3. 2011,
2008/15/0150. Eine bloRe (voribergehende) Wertminderung reicht nicht.

Aufgrund der vom Sachverstandigen festgestellten Schaden ist die Substanz des Hauses
wesentlich geschadigt worden und die wirtschaftliche Nutzungsmoglichkeit des Hauses ist
dauerhaft gesunken. Die Liegenschaft wurde am 21.07.2016 um EUR 267.000,00 verkauft.

Die restlichen Wiederherstellungs- und Schadenbehebungskosten von EUR 126.809,00 kdnnen
daher als Sonderabschreibung gemal § 8 Abs 4 EStG bericksichtigt werden.

Die lineare Absetzung fir Abnutzung ist nicht anwendbar, wenn § 8 Abs 4 EStG in Anspruch
genommen wird. In solchen Fallen ist eine Absetzung fiir Substanzverringerung vorzunehmen,
um den tatsachlichen Substanzverbrauch bestimmter Wirtschaftsgiliter abzubilden.

Nachdem nicht genau festgestellt werden kann in welchen Jahren die Substanzverringerung
vom Benutzer der Liegenschaft verursacht worden ist, aber jedenfalls davon auszugehen ist,
dass die Substanzverringerung laufend in den Jahren 2011 — 2015 erfolgte, wird die
festgestellte Abnutzung aliquot auf die Jahre 2011 — 2015 aufgeteilt.

Als zusatzliche Werbungskosten zu den bereits berlicksichtigten sind daher die anwaltlichen
Kosten von EUR 14.740,30 aufzuteilen.

Die Einklinfteermittlung bezlglich dem Benitzungsentgelt in den Jahren 2011 — 2015 ist daher
wie folgt auf die Jahre zu verteilen:

Jahr 2011 | Jahr 2012 Jahr 2013 Jahr 2014 | Jahr 2015
8. Monate 4, Monate

Benutzungsentgelt 13.587,00 | 20.380,00 | 20.380,00 | 20.380,00 |6.793,40

- Werbungskosten | 2.457,00 | 3.685,00 3.685,00 3.685,00 1.228,30

- AuBerordentliche | 21.135,00 | 31.702,20 | 31.702,20 | 31.702,20 | 10.567,40
Afa gemaR § 8
Abs 4 EStG

- Verlust 10.005,00 | 15.007,20 | 15.007,20 | 15.007,20 | 5.002,30
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In den Jahren 2011 — 2015 ergibt sich kein versteuerbarer Uberschuss.

Weitere Einkiinfte aus Gewerbebetrieb liegen nicht vor, da keine weiteren Einnahmen
festgestellt werden konnten und der Beschwerdefiihrer keine gewerblichen Tatigkeiten im
Beschwerdezeitraum ausgelibt hat. Es liegen demnach auch keine umsatzsteuerlich relevanten
Umsatze vor.

Es war daher spruchgemal’ zu entscheiden.

3.1. 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.

Es liegt keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vor, von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs wurde nicht abgewichen. Im Ubrigen hing der
Beschwerdefall von der Losung von nicht liber den Einzelfall hinausgehenden
Sachverhaltsfragen ab, welche einer Revision nicht zuganglich sind.

Linz, am 19. Marz 2025
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