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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R in der Beschwerdesache M, Adresse,
nunmehr vertreten durch G, Adresse1, gegen die Bescheide des Finanzamtes A jeweils
vom 15. Juni 2010 betreffend einheitlicher und gesonderter Feststellung von Einkunften fir
die Jahre 2008 und 2009 zu Recht erkannt:

Der Beschwerde wird teilweise Folge gegeben.

Die gemaR § 188 Abs. 1 BAO erzielten Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung werden in den Jahren

2008 -9.007,32 EUR

2009 -7.213,18 EUR

einheitlich und gesondert festgestellt.

Vom Gesamtbetrag der festgestellten Einklnfte entfallt im Jahre 2008 auf:

Name Betrag in EUR

E -2.704,90
F -2.704.90
H -2.704,90

Vom Gesamtbetrag der festgestellten Einklnfte entfallt im Jahre 2009 auf:

Name Betrag in EUR
E -2.166,12
F -2.166,12

H -2.166,12




Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-

Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Die Beschwerdeflhrerin (im Folgenden kurz Bf. abgekurzt) ist eine Hausgemeinschaft

(drei Mitbesitzer) und erzielt als solche Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung.

In den Jahren 2008 sowie 2009 wurden in den jeweiligen Uberschussrechnungen

negative Einklinfte aus Vermietung erklart (Feststellungsbescheid 2008 mit -14.947,32
EUR und Feststellungsbescheid 2009 mit - 7.213,18 EUR jeweils v. 15.06.2010). Diese

resultierten im Wesentlichen aus durchgefuhrten Sanierungsarbeiten.

2008

Streitpunkt Abgrenzung Instandhaltung /Instandsetzung

Im Einzelnen handelte es es sich dabei um folgende Rechnungen:

Sanierungsarbeiten

Rechnungslegung durch jeweilige
Firmen/Datum

Betrag in El

Bauarbeiten/Aulienbereich/
Stufen/Hausumfriedung,Rasen

Rechnung v.02.07.2008 (AS 12/2008)

Eingangstlre/Austausch

Rechnung v.16.07.2008 (AS 11/2008)

Reparaturarbeiten/Malerarbeiten etc.

Rechnung v.02.07.2008(AS 8/2008)

Baustoffe

Rechnung v.2.07.2008 (AS 7/2008)

2009

Streitpunkt Abgrenzung Instandhaltung /Instandsetzung
- Sanierungsarbeiten im Keller des Gebaudes

Rechnung v.25.08.2009 (AS 74/2009)

(verrechnete Arbeitsleistungen
anlallich des Schadensfalles im Keller)

€ 9.590,40

Die Abgabenbehorde stufte die oben angeflhrten Sanierungsarbeiten als
Instandsetzung (und damit als verteilungspflichtige Zehntelaufteilung

gegenstandlicher Kosten im Beschwerdezeitraum) ein (Erstbescheide v. 15.06.2010, AS

20/2008 bzw.39/40/2009).Es wurden fur das Jahr 2008 positive Einkunfte aus Vermietung

u.Verpachtung mit € 3.445,65 und fur das Jahr 2009 negative Einklnfte mit - € 625,48

festgestellt.
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Die ehemalige steuerliche Vertretung ging von zur Ganze sofort abzugsfahigen
Instandhaltungsarbeiten (vgl. Berufung v. 06.07.2010) aus:

"Festgehalten wird, dass das Finanzamt bei Erlassen der Bescheide ohne Begriindung
die vier betraglich héchsten Instandhaltungsrechnungen 2008 und die betraglich héchste
Rechnung 2009 als Instandsetzung angesehen hat.Wie bereits unserem Schreiben vom
1. Juni 2010 betreffend der Beantwortung des Ergédnzungsersuchens zu entnehmen

ist, liegen bei sémtlichen Arbeiten in 2008 und 2009 Instandhaltungsaufwendungen
vor.Die T wurde 2009 mit der Reparatur des Kellerbereichs und der Beseitigung der
Schéden aufgrund von eingetretenem Wasser beauftragt. Aufgrund einer undichten
Wasserpumpe und der Versdumnis der Mieter den Defekt zu melden, wurde der Keller
feucht. Der Putz musste infolgedessen abgeschlagen und erneuert werden, der Keller
wurde mit einem neuen Anstrich versehen, die Tiiren gestrichen und der Boden neu
versiegelt.Die | wurde mit dem Austausch lediglich der Eingangstiire betraut. Jakom
(EStG 2010, § 28 EStG, Rz 98) fuihrt den Austausch von Tiren dezitiert als Beispiel fiir
Instandhaltungsaufwand an.Die T (Baumaterial Fa. P) und Z fiihrten 2008 die Reparaturen
des AulBenbereiches durch. Dabei wurde das um das Haus flihrende Gret, das im West-,
Ost- und Sddbereich gro3ere Schdden aufwies wieder in den urspriinglichen Zustand
gesetzt.Im Nordbereich war keine Reparatur erforderlich. Im hinteren Gartenbereich
wurden zugleich - um den notwendig gewordenen Baggereinsatz effizient zu nutzen

- die betonierten Beetabgrenzungen entfernt und durch Rasen ersetzt. Die Firmen
zeichneten sich zudem fiir die Reparatur der Stufen zur Eingangstiire verantwortlich.Die
angefiihrten Reparaturen fiihrten zu keiner wesentlichen Erh6hung des Nutzwertes

oder der Nutzungsdauer, da es sich um laufende Wartungsarbeiten handelt.Im tbrigen
ergab sich durch die notwendig gewordenen Reparaturen auch keine Méglichkeit die
Miethéhe anzupassen.Die 2008 und 2009 angefallenen Kosten waren daher zur Génze
als Instandhaltungsaufwendungen zu klassifizieren.Um antragsgemél3e Erledigung wird
ersucht.”

In der Berufungsvorentscheidung v. 23.07.2010 (AS 52 -54) wurde die Berufung als
unbegrindet abgewiesen.

"Gemé&l § 28 Abs. 2 EStG 1988 sind Aufwendungen fiir nicht regelméiig

Jéhrlich anfallende Instandhaltungsarbeiten (iber Antrag gleichméBig auf

zehn Jahre zu verteilen. Bei Geb&duden, die Wohnzwecken dienen, ist bei
Instandsetzungsaufwendungen die gleichméllige Verteilung auf zehn Jahre zwingend
vorzunehmen. Instandsetzungsaufwendungen sind jene Aufwendungen, die nicht zu
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten gehéren und allein oder zusammen mit
Herstellungsaufwand den Nutzungswert des Geb&udes wesentlich erhéhen oder seine
Nutzungsdauer wesentlich verldngern.Der Nutzungswert des Geb&udes wird dann erhéht,
wenn das Gebéaude auf Grund der durchgefiihrten Investitionen besser nutzbar ist bzw.
wenn wesentliche Teile des Gebdudes ausgetauscht und modernisiert werden, ohne
dass infolge Anderung der Wesensart des Gebéudes Herstellungsaufwand gegeben
ist. Weiters ist festzuhalten, dass der Begriff "GroBreparatur” aus dem EStG 1972 auch
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im EStG 1988 gilt, da § 28 Abs. 2 EStG 1972 beim Ubergang auf das EStG 1988 nur
sprachlich differenzierter gefasst, aber inhaltlich nicht gedndert wurde. Beim Begriff
"GroBreparatur” handelt es sich um Aufwendungen fir die Erhaltung von Gebé&uden,

die nicht regelméaBig jahrlich erwachsen. Man versteht darunter einen betragsméfig
relativ hohen, nicht regelméBig jahrlich wiederkehrenden Instandhaltungsaufwand. Die
Instandsetzungsaufwendungen fallen ebenfalls unter den Begriff der GroBreparaturen.
Bei Geb&uden, die Wohnzwecken dienen, sind Groreparaturen zwingend auf zehn Jahre
verteilt abzusetzen.Im Jahr 2008 wurde im Mietobjekt Q der gesamte Eingangsbereich
saniert (€ 6.600,--) inklusive Erneuerung der Eingangstiire (€ 2.920,72).Weiters wurden
die Stufen zum Eingangsbereich sowie der AuBenbereich (Hausumfriedung) erneuert
(Baggerarbeiten € 6.800,16 und Baustoffe € 4.115,75).Im Jahr 2009 wurde eine
umfassende Kellersanierung (Mauertrockenlegung, Erneuerung Putz) in Héhe von

€ 9.590,40 vorgenommen. Die Kosten fiir vorgenommenen Arbeiten im Jahr 2008 in

Héhe von € 20.436,63 und im Jahr 2009 in Héhe von € 9.590,40 stellen keine sofort
absetzbaren Instandhaltungsaufwendungen dar, sondern sind It. o.a. Ausfihrungen gem.
§ 28 Abs. 2 EStG 1988 gleichmél3ig auf zehn Jahre verteilt abzusetzen. lhre Berufung war
daher als unbegriindet abzuweisen.

Dagegen wude der Vorlageantrag v.04.08.2010 fristgerecht erhoben und darin
ausgefuhrt:

“In der Berufungsvorentscheidung zu den Feststellungsbescheiden 2008 und 2009

wird die Abweisung der Berufung allein damit begriindet dass, "bei Gebéuden, die
Wohnzwecken dienen, [...] GroBreparaturen zwingend auf zehn Jahre verteilt abzusetzen"
sind.Der Begriff der Gro3reparaturen ist dem derzeit geltenden Einkommensteuer-

recht hingegen fremd. Der Begriff "Groreparatur” aus dem EStG 1972 wird heute

nur mehr zur Priifung, ob die Voraussetzungen einer verpflichtend vorzunehmenden
Vorsteuerberichtung gem. § 12 UStG vorliegen, verwendet. Grol3reparaturen kénnen
entweder unter den Begriff der Instandhaltung oder Instandsetzung fallen. Aus welchem
Grund das Finanzamt Instandsetzung unterstellt, wurde in der Berufungsvorentscheidung
nicht angefiihrt.Im Jahr 2008 und 2009 wurden punktuelle Verbesserungen von
unwesentlichen Geb&audeteilen vorgenommen. Die notwendig gewordenen Reparaturen
im Detail sind unserer Berufung vom 6. Juli 2010 zu entnehmen.Im Ubrigen

liegt nicht einmal eine Gro3reparatur vor, da im Vergleich zu den Vorjahren die
Instandhaltungsaufwendungen 2008 und 2009 nicht aul3erordentlich erh6ht waren: 2007
hat der Instandhaltungsaufwand € 5.801,63 betragen.Im Falle einer antragsgeméal3en
Erledigung sind wir mit dem Erlass einer zweiten Berufungsvorentscheidung
einverstanden.In eventu wird im Rahmen des Vorlageantrags eine miindliche
Verhandlung beantragt."”

Erganzende Ermittlungen der Abgabenbehorde (Vorhalt v. 17.05.2010 u. v. 19.08.2010
u. v. 29.09.2010,Vorhaltsbeantwortung v. 01.06.2010 u.v.13.10.2010 ergaben, dass keine
Versicherungsleistungen an die Bf. beim vorliegenden Sachverhalt gezahlt wurden (AS
61,62,63,64,67,68,69,70,71 /Rechtsmittelverfahren der Abgabenbehdrde fir die Jahre

Seite 4 von 8



2008/2009).Ein diesbezuglicher Antrag wurde von der Hausgemeinschaft auch nicht
gestellt.

In der Folge (nach der Erhebung der Beschwerde v.06.07.2010) fand ein
Steuerberaterwechsel statt. Die nunmehrige steuerliche Vertretung beantragte die
Aussetzung des Einhebung gemal § 212 a BAO fur die jeweiligen Einkommensteuer-
Nachforderungen an die Haus-Miteigentimer).

Der Steuerakt wurde hinsichtlich des Streitpunktes (Abgrenzung Instandhaltung/
Instandsetzung - eingescannte Rechnungen sowie Schriftverkehr fur den
Beschwerdezeitraum) dem Bundesfinanzgericht am 29.08.2014 vorgelegt.

Mit Schreiben v. 03.09.2014 wurde der Antrag auf miindliche Berufungsverhandlung
von der nunmehrigen steuerlichen Vertretung zurickgezogen.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
Rechtslage:
Ubergangsbestimmung:

Mit 1. Janner 2014 wurde der Unabhangige Finanzsenat (UFS) aufgelost. Die
Zustandigkeit zur Weiterfuhrung der mit Ablauf des 31. Dezember 2013 bei dieser
Behorde anhangigen Verfahren geht gemalf Art 151 Abs. 51 Z 8 B-VG auf das
Bundesfinanzgericht (BFG) Uber.

Dementsprechend normiert § 323 Abs. 38 BAO, dass die am 31. Dezember 2013 beim
Unabhangigen Finanzsenat als Abgabenbehdrde zweiter Instanz anhangigen Berufungen
vom Bundesfinanzgericht als Beschwerden im Sinne des Art 130 Abs. 1 B-VG zu
erledigen sind.

Hausgemeinschaft/Feststellungsebene:

GemanR § 188 BAO ist der Uberschuss der Einnahmen tber die Werbungskosten auf
Ebene der Miteigentumsgemeinschaft im Wege der einheitlichen und gesonderten
Feststellung der Einklnfte zu ermitteln.

Abgrenzung Instandsetzung/Instandhaltung:

Gemal § 28 Abs. 2 zweiter Teilstrich EStG 1988 sind bei Gebauden, die Wohnzwecken
dienen, Instandsetzungsaufwendungen, die nicht durch steuerfreie Subventionen gedeckt
sind, gleichmafig auf zehn Jahre verteilt abzusetzen.

Instandsetzungsaufwendungen sind jene Aufwendungen, die nicht zu den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten gehdéren und allein oder zusammen mit
Herstellungsaufwand den Nutzungswert des Gebaudes wesentlich erhéhen oder seine
Nutzungsdauer wesentlich verlangern (§ 28 Abs. 2 erster Satz nach zweiten Teilstrich
EStG 1988).

Die sofort absetztbaren Instandhaltungsaufwendungen sind im Gesetz nicht
definiert, sie ergeben sich jedoch im Wege einer negativen Abgrenzung zu den
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Instandsetzungsmalinahmen. Instandhaltungsaufwand liegt somit im Wesentlichen vor,
wenn lediglich unwesentliche Gebaudeteile ausgetauscht werden, bzw. wenn es zu keiner
wesentlichen Erhdhung des Nutzungswertes oder der Nutzungsdauer kommt.

Zum Instandhaltungsaufwand gehoren insbesondere Aufwendungen im Zusammenhang
mit laufenden Wartungs- und Reparaturarbeiten, auch wenn diese nicht jahrlich anfallen,
wie z.B. Ausmalen der Raume und des Stiegenhauses, Anfarbeln der Fassade oder auch
der Austausch einzelner Fenster- oder Turen (vgl. Jakom/Laudacher EStG,7.Auflage,
2014,§ 28 Rz 97f).

Erwagungen

In Ubereinstimmung mit der nunmehrigen steuerlichen Vertretung (Wechsel des
Steuerberaters) geht der erkennende Richter davon aus , dass im Jahre 2008 lediglich
die Sanierung des Eingangsbereiches (vgl. Rechnung v. 02.07.2008 - Kosten €
6.600) eine verteilungspflichtige Instandsetzung (siehe untenstehende Berechnung),
der Rest der Sanierungsarbeiten (Malerarbeiten, Baustoffe) unter den Begriff von
Instandhaltungsmafnahmen zu subsumieren sind.

Fur das Jahr 2009 war nur eine Rechnung zu wurdigen. Diese betraf den Keller (vgl.
auch niederschriftliche Erhebungen des AED v. 08.11.2010).In diesem Punkt wird
ebenfalls von InstandhaltungsmaBnahmen ausgegangen, da diese eine - gemessen

am Gesamtgebaude - "rdumlich nicht so gro8e Fldche" des gegenstandlichen Objektes
betraf. Damit hat sich in Anwendung der gerichtlichen Rechtsprechung die Nutzungsdauer
des Objektes nicht wesentlich verlangert .

Eine Erhohung des Nutzungswertes liegt vor, wenn das Gebdude durch Erzielung
hoherer Einnahmen besser nutzbar ist, die Instandsetzung wegen hoherer Attraktivitat
des Gebaudes zu kurzerem Leerstehen der Wohnungen fuhrt, der Wohnwert fur die
Mieter verbessert wird oder bei einer gedachten Veraul3erung des Objektes mehr erzielt
werden konnte. Instandsetzungsaufwand ist insbesondere dann anzunehmen, wenn

ein vernachlassigtes Gebaude renoviert wird; punktuelle Verbesserungen sind nicht

Instandsetzung, sondern sofort abzugsfihige Instandhaltung (Doralt, EStG"', § 4 Tz
389, 392; VwGH 20.12.2006, 2003/13/0044).

Im gegenstandlichen Fall wurde aber die Mieten fur die dartber liegenden Bereiche
(mit der Moglichkeit der Mitbenutzung des Kellers) nicht erhoht. Die ausschlieflich

im Keller gelegenen Sanierungsarbeiten hatten daher keinen Einfluss auf die Hohe
der Mieten. Der Schaden im Keller war aufgrund einer defekten Wasserpumpe
ausgelost worden, ein Mangelfolgeschaden wurde auch durch die nicht rechtzeitige
Meldung der Mieter (ausrinnendes Wasser im Keller, welches auch die umliegenden
Kellerraumlichkeiten betraf) verursacht.Eine Versicherungsleistung wurde nicht
ausbezahlt (Mangelfolgeschaden). Die Sanierung der Kellerraumlichkeiten mag zwar
die Attraktivitat der Kellermitbenltzung erh6ht haben, auf die Nutzungsdauer des
Gesamtgebaudes hat dies aber keinen wesentlichen Einfluss.

Seite 6 von 8



Zusammenfassung

Bei einer kompletten Sanierung des Eingangsbereiches des Mietobjektes

ist daher von einer Instandsetzung auszugehen, bei der Sanierung von
Kellerraumlichkeiten wird man -im Normalfall - hingegen von Instandhaltung ausgehen
mussen.

Die Rechnung v. 11.07.2008 im Ausmal} von € 6.600 war daher als
verteilungspflichtiger Instandsetzungsaufwand einzustufen war (Abweisung).

Die restlichen strittigen Aufwendungen unterliegen damit nicht nach § 28 Abs. 2 EStG
der Verteilungspflicht auf 10 Jahre , sondern sind von der Bf. zu Recht bereits im Jahr der
Bezahlung zur Ganze als Werbungskosten geltend gemacht worden (Stattgabe).

Die gemal} § 188 Abs. 1 BAO einheitlich und gesondert festzustellenden Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung fiir die Jahre 2008 u. 2009 erfahren somit folgende
Anderung:

2008(teilweise Stattgabe)

Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung

It. Erklarung jeweils in EUR: - 14.947 32
+ Korrektur Instandhaltung (Rechnung + 6.600
v.02.07.2008) auf Instandsetzung

- Zehntelabsetzung (Rechnung v. - 660
02.07.2008)

Einklinfte aus Vermietung u.Verpachtung -9.007,32

It. Erkenntnis des BFG

Vom Gesamtbetrag der festgestellten Einklinfte entfallt auf:

Name/Anteil je 33,33 Betrag in EUR
E -2.704,90
F -2.704,90
H -2.704,90

2009 (Stattgabe)

Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung -7.213,18
It. Erklarung jeweils in EUR:

=Einklnfte aus Vermietung -7.213,18
u.Verpachtung It. Erkenntnis des BFG
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Vom Gesamtbetrag der festgestellten Einklnfte entfallt auf:

Name/Anteil je 33,33 EUR

E -2.166,12
F -2.166,12
H -2.166,12

Es ergab sich daher insgesamt eine teilweise Stattgabe.

Zulassigkeit einer Revision

FUr die Zulassung der Revision besteht kein Anlass, da keiner der im Art. 133 Abs. 4 BVG
genannten Tatbestande vorliegt und der Entscheidung des Finanzgerichtes Bedeutung
Uber den Einzelfall hinaus nicht zukommt.

Linz, am 5. September 2014
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