AulRenstelle Linz
Senat 1

UNABHANGIGER

FINANZSEnNAT
GZ. RV/0935-L/06

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung der BB,inXY, vom 20. Juli 2006 gegen

den Bescheid des Finanzamtes Steyr vom 11. Juli 2006 betreffend Einkommensteuer 2005

entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Die Bw.erzielte ab dem 2001 Einkinfte aus der Vermietung einer Eigentumswohnung.

In der beim Finanzamt am 3. April 2006 eingelangten Einkommensteuererklarung fur

2005 wurden neben den Einkiinften aus nichtselbstéandiger Arbeit (negative) Einkiinfte aus

der Vermietung der Eigentumswohnung in Hohe von 1.387,00 € bekanntgegeben, die sich wie

folgt zusammensetzen (laut Beilage Steuererklarung):

€

Mieten Eigentumswohnung

(Janner bis Mai € 460,00; Juni bis Oktober € 495,80) 4.779,00
abziglich

1,5 % Afa von € 79.940, 12 -1.199,11
Diverse Reparaturen laut Aufstellung -4.920,01
Wasserschaden-Armatur (anteilig 1/4) -24,41
Zeituhr fir Heizung (anteilig 1/4) -22,11

-1.386,64
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Die Aufstellung betreffend die Position ,,diverse Reparaturen”enthdlt folgende

berufungsrelevanten Detailinformationen:

Datum Rechnungsleger * Gegenstand Betrag €
07.02.2005 Jalousienreparatur 40,55
29.10.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 57,97
29.10.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 65,51
29.10.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 110,57
31.10.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 14,45
25.10.2005 Farbe, Pinsel 19,06
04.11.2005 Div. Kleinmaterial und WC- Stand 131,94
05.11.2005 Farbe 118,68
26.11.2005 Eckbadewanne mit Ablauf 285,50
26.11.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 34,58
26.11.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 13,24
28.11.2005 Dusche mit Ablauf 560,70
29.11.2005 Reparatur Kiichenboden 1.468,16
2.12.2005 Ytongsteine und Handputz 100,64
03.12.2005 Armaturen Bad 190,15
03.12.2005 Fliesen Bad 613,44
05.12.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 54,84
06.12.2005 div. Kleinmaterial Rep. Wohnung 11,95
07.12.2005 Silikon 11,98
07.12.2005 Spiegel, Fliesen 247,25
07.12.2005 Sockelleisten, diverses 68,73
08.12.2005 Leuchte 61,90
09.12.2005 Fliesenprofile, Silikon 26,91
10.12.2005 Holzleisten 10,40
10.12.2005 Fliesen 62,39
12.12.2005 Diverses fur Bad 99,80
13.12.2005 Armaturen und Kleinmaterial 77,56
14.12.2005 Flexkleber 72,97
15.12.2005 Div. 87,01
17.12.2005 Armatur Bad 73,96
17.12.2005 Malerutensilien 21,96
17.12.2005 Wandleuchte 59,95
19.12.2005 Div. Kleinmaterial 30,32
19.12.2055 Farbe 14,99
4.879,46
Summe 4.920,01

*) bei den Rechnungslegern handelt es sich um verschiedene Baumarkte und Baubedarfsunternehmen

Mit Schreiben vom 29. Marz 2006, eingelangt beim Finanzamt am 3. April 2006, ersuchte
die Bw. keine Einkommensteuervorauszahlungen fur das Jahr 2006 vorzuschreiben und die

Steuernummer zu léschen, was wie folgt begriindet wurde:

LAb 1. November 2005 wird meine Eigentumswohnung nicht mehr vermietet, sondern privat
genutzt. Eine Vermietung ist in den kommenden Jahren nicht vorgesehen. Ich unterliege

daher nicht mehr der Einkommensteuerpfiicht. “
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Mit Bescheid vom 11. Juli 2006 setzte das Finanzamt die Einkommensteuer fir 2005 fest
und erfasste die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung mit 3.492,46 €. Der
Differenzbetrag in H6he von 4.879,46 € zu den in der Erklarung angegebenen
Vermietungseinkinften (-1.387,00 €) betrifft die nach Beendigung des Mietverhaltnisses
angefallenen Instandhaltungsaufwendungen, die vom Finanzamt nicht als Werbungskosten
anerkannt wurden. Dies wurde wie folgt begriindet:

“Werden Instandhaltungskosten in bisher betrieblich (auch zur Vermietung und Verpachtung)
genutzten Raumen einer Eigentumswohnung erst nach Betriebsaufgabe getétigt, so sind die
Kosten dieser Arbeiten nicht mehr betrieblich veranlasst, auch wenn die Schaden, welche
durch die Instandsetzungsarbeiten beseitigt werden, durch den Betrieb verursacht sind
(WGH 11. 12. 1984, 84/14/0004). Unter Beachtung des obigen Erkenntnisses waren daher
4.879,46 EUR auszuscheiden*.

Aus einer vom Finanzamt durchgefiihrten Abfrage im zentralen Melderegister geht hervor,

dass die Mieterin ihren Wohnsitz im Mietobjekt am 18. Oktober 2005 abgemeldet hat.

In der mit Schriftsatz vom 17. Juli 2006 (eingelangt 20. Juli 2006) eingebrachten Berufung
beantragte die Bw. die Anerkennung der Instandsetzungsaufwendungen sowie die
Berucksichtigung des in der Einkommensteuererklarung beantragten, jedoch im Bescheid
nicht bericksichtigten Pendlerpauschales (202,50 €) und flhrte dazu in der Begriindung

folgendes aus:

o Die durchgefiihrten Instandsetzungsarbeiten seien dringend notwendig gewesen und
eine Weiterbenditzung der Wohnung ser erst nach Durchfiihrung dieser Arbeiten
maglich gewesen. Von einer Betriebsaufgabe kdnne erst nach Durchfiihrung der
Instandsetzungsarbeiten gesprochen werden.

o Die Instandsetzungsarbeiten seien zwar erst nach Réumung der Wohnung
durchgefiihrt worden, aber schon wéhrend der Mietzeit als unbedingt notwendig
erkannt, geplant und beschlossen worden. Mit der Ausfihrung der Arbeiten sei aus
Rlicksicht auf die Mieter erst nach Beendigung des Mietverhdltnisses begonnen
worden. Ein Bewohnen der Raumlichkeiten wéhrend der Instandsetzungsphase wére
kaum maoglich gewesen, zumal die Arbeiten aus Kostengrtinden zum Teil selbst
ausgefiihrt worden seien und daher eine ldngere Zeitspanne beansprucht hétten. Wére
bekannt gewesen, dass Kosten nach Ablauf des Mietverhéltnisses nicht anerkannt
widirden, wéren sie wéhrend der Mietzeit durchgefiihrt worden.

e Flir die nédchste Zeit sei geplant, die Wohnung nicht zu vermieten. Das heilSe aber
nicht, dass sfie nie mehr vermietet werde. Es sei sogar wahrscheinlich, dass in einigen

Jahren wieder eine Vermietung zustande komme. Dies hdnge insbesondere von der
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Entwicklung des persénlichen Umfeldes ab. Es handle sich daher aller Voraussicht nach

um eine nur voribergehende Betriebseinstellung.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 28. August 2006 wurde der
Einkommensteuerbescheid 2005 dahingehend abgeéandert, dass die Einklinfte aus
nichtselbstandiger Arbeit um das beantragte Pendlerpauschale vermindert wurden, bei den
Einkuinften aus Vermietung und Verpachtung erfolgte hingegen keine Anderung. Dazu wurde
in der Bescheidbegriindung angemerkt, dass ,,/im Hinblick auf die Aussage, dass in absehbarer
Zeit keine Vermietung vorgesehen sei (Hinweis auf den
Einkommensteuerherabsetzungsantrag vom 3. 4. 2006) diese Kosten der privaten

Lebensfiihrung zuzurechnen und somit nicht abzugsfahig sefen”.

Mit Schreiben vom 12. September 2006 beantragte die Bw. die Entscheidung durch die
Abgabenbehdrde zweiter Instanz. Darin legte sie dar, dass ,die private Nutzung der
gegenstandlichen Wohnung nicht per 1. November 2005, sondern erst ab Weihnachten 2005
erfolgt sei. Das Mietverhdltnis habe zwar per 31. 10. 2005 geendet, die Wohnung habe auf
aufgrund der notwendigen Reparaturarbeiten nicht sofort sondern erst mit Fertigstellung der
Instandsetzungsarbeiten (Weihnachten 2005) privat genutzt werden kénnen. Die
aurchgefiihrten Instandsetzungsarbeiten seien somit wéhrend der Vermietungstatigkeit, also

vor der privaten Nutzung getétigt worden”,

Am 19. September 2006 legte das Finanzamt die Berufung dem unabhangigen
Finanzsenat vor und fluhrte dazu aus, dass im Schreiben vom 29. Mérz 2006, in dem um
Herabsetzung der Einkommensteuervorauszahlungen fir 2006 ersucht wurde, mitgeteilt
worden sei, dass die Vermietungstatigkeit mit 1. 11. 2005 beendet worden sei. Diese Arbeiten
selen erst nach Beendigung des Mietverhéltnisses begonnen bzw. durchgefihrt worden. Dass
die renovierten Raumlichkeiten privat genutzt wirden, sef von der Bw. bestétigt worden.

Somit wiirden diese Aufwendungen Ausgaben des privaten Bereiches darstellen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Im gegenstandlichen Fall ist strittig, ob die hach Beendigung des Mietverhaltnisses
angefallenen Instandhaltungskosten in Hohe von 4.879,46 € (nachtragliche) Einkinfte aus der
Vermietung oder Ausgaben der privaten Lebensfiihrung im Sinne des § 20 EStG 1988

darstellen.
Folgender entscheidungserheblicher Sachverhalt steht fest:

Das Mietverhdltnis wurde mit Ende Oktober 2005 beendet. Nach Raumung durch die Mieterin

(die laut den Meldedaten offensichtlich schon vor dem 31. 10. 2005 stattfand) wurden die in
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Streit stehenden Sanierungsarbeiten durchgefiihrt. Die getdtigten MalBhahmen im Ausmal? von
4.879,46 € betrafen gemald Rechnungsaufstellung neben der Behebung von Schéaden infolge
der Nutzung (z.B. FuBbodenreparatur) verschiedene Schonheitsreparaturen (z.B. Ausmalen,
Sockelleisten) sowie eine Gesamterneuerung des Bades (Ytong-Wéande, Neuverfliesung,
Eckbadewanne und Dusche mit Ablauf, Armaturen, Wandleuchten,...). Unmittelbar nach

Beendigung der Arbeiten (ab Weihnachten 2005) wurde die Wohnung privat genutzt.

Gemal} § 28 Abs.1 EStG 1988 umfassen die Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung
unter anderem Einkiinfte aus der Vermietung und Verpachtung von unbeweglichem

Vermdgen sowie von Sachinbegriffen.

Bei den auflerbetrieblichen Einklinften kénnen Werbungskosten im Sinne des § 16 EStG 1988
dann in Abzug gebracht werden, wenn eine einkunftsquellenbezogene Veranlassung besteht.
Dies ist nach der Lehre (Atzmdiller/Lattner in Wiesner/Atzmdiller/Grabner/Lattner/Wanke, EStG
1.1.2006, § 16 Anm. 1) dann der Fall , wenn die Ausgaben

e objektiv in Zusammenhang mit einer auBerbetrieblichen Tatigkeit stehen und
e subjektiv zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen geleistet werden
und

e nicht unter ein steuerliches Abzugsverbot fallen.

Eine Abzugsfahigkeit von Werbungskosten in Zusammenhang mit der Vermietung von
Wohnobjekten, kommt unter bestimmten Voraussetzungen auch fir Zeitrdume in Betracht, in
denen keine Einnahmen zuflieBen. Dies kann in der Anfangsphase, bei einer vortibergehenden

Unterbrechung , aber auch nach Beendigung der Vermietung der Fall sein.

Bei einer vorubergehenden Unterbrechung eines Mietverhéltnisses (zB. im Falle der
Adaptierung nach Auszug eines Mieters) ist fur die Abzugsfahigkeit der Instandhaltungs-und
Instandsetzungsaufwendungen als Werbungskosten nach stéandiger Rechtsprechung (u.a.
WVGH 21. 6. 2007, 2005/15/0069 mit Verweis auf die entsprechende Vorjudikatur)
Voraussetzung, dass nach der Unterbrechung eine neuerliche Vermietung beabsichtigt ist.
Diese Vermietungsabsicht muss nachweislich, klar und eindeutig nach auRenhin in
Erscheinung treten, indem der Vermieter ernsthafte Vermietungsbemuiihungen in geeigneter

Form (zB Aushange, Inserate, Makler) setzt.

Beim gegenstandlichen Fall handelt es sich um keine Fallkonstellation, bei der die Vermietung
beendet und die weitere Verwendung des Objektes (private Nutzung oder neuerliche
Vermietung) ungewiss war. Dass die Wohnung nach entsprechender Instandsetzung
jedenfalls mittelfristig (laut den Angaben der Bw. ,.in den ndchsten Jahren) privat genutzt

werden sollte, ergibt sich implizit nicht nur aus den Angaben im Schreiben vom 29. Marz 2006
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(,Ab 1. November 2005 wird meine Wohnung nicht mehr vermietet, sondern privat genutzt”),
sondern auch aus den Ausfihrungen in der Berufungsschrift vom 17. Juli 2006 (,, Vermietung
ISt in der ndchsten Zeit nicht geplant und von der kiinftigen Entwicklung des persénlichen
Umfeldes abhédngig*) sowie im Vorlageantrag vom 12. September 2006 (,,die Wohnung konnte
aufgrund der notwendigen Reparatur nicht sofort sondern erst nach Fertigstellung der

Instandsetzungsarbeiten (Weihnachiten 2005) privat genutzt werden”).

Wird ein bisher vermietetes Objekt — nach der Durchfiihrung von Sanierungsaufwendungen-
nicht mehr weitervermietet, sondern privat verwendet, kbnnen nach der Rechtsprechung die
Aufwendungen fir die Sanierung einer Wohnung oder eines Hauses - im Hinblick auf die

bevorstehende private Verwendung - selbst dann nicht mehr als Werbungskosten abgesetzt
werden, wenn die behobenen Schaden durch die Vermietung oder eine betriebliche Nutzung
etc. entstanden sind (VWGH vom 27. 7. 1994, 92/13/0175; VWGH 11. 12 1984, 84/14/0004).
Dies muss umso mehr gelten, wenn die private Nutzungsabsicht bereits im Zeitpunkt der

Beendigung des Mietverhaltnisses feststeht.

Wie von der Abgabenbehérde in der Berufungsvorentscheidung dargestellt, steht der
einkiinftemindernden Berticksichtigung der Sanierungsaufwendungen bei der gegebenen
Sachlage (die Bw. hat die Wohnung unmittelbar nach Vornahme der strittigen

Sanierungsarbeiten privat genutzt) das Abzugsverbot gemal § 20 Abs. 1 EStG 1988 entgegen.

Gemal: § 20 Abs. 1 EStG 1988 dirfen bei den Einkiinften unter anderem die fir den Haushalt
des Steuerpflichtigen aufgewendeten Betrdge sowie Aufwendungen oder Ausgaben fir die
Lebensfuhrung nicht abgezogen werden. Diesem Abzugsverbot unterliegen auch die
Aufwendungen fir die eigene Wohnung (Doralt, EStG*, § 20 Tz. 163, m.w.N). Aufwendungen
oder Ausgaben, die sowohl durch die Berufsaustibung als auch durch die Lebensfiihrung
veranlasst sind, stellen grundsatzlich keine Werbungskosten dar: Nur in Ausnahmefallen,
wenn feststeht, dass Ausgaben ausschlieRlich oder nahezu ausschlieBlich beruflich veranlasst

sind, kommt ein Werbungskostenabzug in Betracht.

Bei den durchgefuhrten Malnahmen handelt es sich um solche, mit der sowohl die
Beseitigung kleinerer Schaden und Abnutzungen durch den Mieter als auch eine Verbesserung
der kinftigen (privaten) Nutzungsbedingungen (insbesondere die gesamte
Badezimmererneuerung, Ausmalen der R&ume) bezweckt wurde. Es liegt daher ein
gemischter Aufwand vor, der sowohl durch die (beendete) Vermietung als auch die kiinftige
Privatnutzung veranlasst war. Nachdem im gegenstandlichen Fall bei den getatigten
Aufwendungen die private Veranlassung nicht als dermal’en untergeordnet angesehen werden
kann, dass die MaRnahmen (beinahe) ausschlieflich als durch die Vermietung veranlasst

angesehen werden kdnnen, ist somit aufgrund des Aufteilungsverbotes gemaf
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8§ 20 Abs. 1 Z 1 und 2 lit a EStG 1988 ein Abzug nicht zuldssig (siehe auch UFS Wien vom
22. Juli 2003, RV/1768-W/02).

Die Bw. hat die Sanierungsaufwendungen im Hinblick auf die private Nutzung getatigt; dass
diese teilweise durch die Nutzung des Vormieters verursacht waren und fur eine spatere
Vermietung vorteilhaft sind, fihrt zu keiner Durchbrechung des privaten

Veranlassungszusammenhanges.

Der Ansicht des Finanzamtes ist daher zuzustimmen, dass die vor der Privatnutzung
getatigten Aufwendungen der privaten Lebensfiihrung zuzuordnen und somit nicht

abzugsfahig sind.
Die Berufung war daher abzuweisen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass eine Prifung dahingehend, ob die
Instandsetzungskosten die Tatbestandsvoraussetzungen flr den Sonderausgabenabzug im
Sinne von § 18 Abs. 1 Z. 3 lit.c EStG 1988 erfillen unterblieben ist, da der gesetzlich zulassige
Hochstbetrag gemanl § 18 Abs. 2 Z. 2 EStG bereits zur Ganze ausgeschopft wurde.

Linz, am 5. Méarz 2008
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