AuBenstelle Wien
Senat 7

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/1057-W/08

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung des NN, wohnhaft in A, vertreten durch
LBG Wirtschaftstreuhand- und Beratungsgesellschaft m.b.H., 2700 Wiener Neustadt,
Reyergasse 19, vom 13. November 2007 gegen den Bescheid des Finanzamtes Neunkirchen
Wr. Neustadt vom 2. Oktober 2007 betreffend Einkommensteuer 2004 entschieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgedndert.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgabe dem als Beilage angeschlossenen

Berechnungsblatt zu entnehmen und bilden einen Bestandteil dieses Bescheidspruches.

Entscheidungsgriinde

Das Finanzamt (FA) erlieB am 2.0ktober 2007 den strittigen Einkommensteuerbescheid fir
Herrn NN (Berufungswerber, Bw.) und setzte in diesem Einkiinfte aus Spekulationsgeschaften
fur den Verkauf einer Eigentumswohnung mit € 34.826,57 an. Begriindend fuhrt das FA aus:
Fuir den Verkauf der Eigentumswohnung in B im Jahr 2004 wurden Spekulationseinkinfte in
Hohe von 34.826,57 € ermittelt. Es wurden vom Erlos von € 80.000 die seinerzeitigen
Anschaffungskosten in Hohe von € 43.603, 70 und die Vermittlungsprovision fir die
Immobilienkanzlei Koren in Hohe von € 1.569,73 in Abzug gebrach. Die vorgelegten
Rechnungskopien betreffend die getétigten Investitionen stellen hauptsachlich den Kauf von
Einrichtung bzw. Instandhaltungsaufwendungen dar und konnten daher nicht berdcksichtigt

werden.
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In der rechtzeitig eingebrachten Berufung wird beantragt, den Spekulationsgewinn
€ 14.517,85 anzusetzen, da aus den vorgelegten Rechnungen ersichtlich sei, dass neben
Einrichtungsgegenstdnden auch als Werbungskosten abziehbare Investitionen getatigt worden

waren.

Der Berufung war folgende Berechnung beigefiigt:

Verkaufspreis € 80.000,00
Kaufpreis € - 43.603,70
Immobilienmakler € - 1.569,73
Fenster (Firma EKU) € -944,74
Malerarbeiten € - 4.829,51

Waschbecken, etc. (ABT) | € - 14.534,47

Heizung € -13.807,74

Spekulationsgewinn €710,11

Als Beilagen wurden Rechnungen Uiber die getatigten Investionen sowie der Kaufvertrag

vorgelegt.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 28.1.2008 wurde der Einkommensteuerbescheid
abgedndert und die Einkiinfte aus Spekulationsgeschaften mit € 14.347,43 angesetzt. Die
Bescheidbegriindung verweist auf Gesprache mit dem steuerlichen Vertreter wobei aus dem
Akt erkennbar ist, dass das FA mit der steuerlichen Vertretung in mehrfachem Telefonkontakt

stand.

Im Vorlageantrag wird ausgeftihrt, dass die Einklinfte gem. § 30 EStG 1988 auf € 539,69
herabzusetzen waren, da das FA die Investitionen in die Heizung in Hohe von € 13.807,74

(S 190.000) nicht berticksichtigt hatte, da der Bw. die Rechnung nicht vorgelegt habe. Die
Rechnung aus dem Jahr 1999 sei unauffindbar. Da die Firma Abt, welche die Heizung
gemacht habe, im Jahr 2000 in Konkurs gegangen und gel6scht sei, kdnne auch kein Duplikat
angefordert werden. Vorgelegt werde stattdessen eine Bestdtigung des damaligen
Geschéaftsfiuhrers der Firma Abt, Herrn XX, aus welcher sich die Investition in die

Heizungsanlage im AusmaB von S 190.000.- ergebe.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der Bw. verkaufte unstrittig im Jahr 2004 eine Eigentumswohnung von 60m2 in B um €
80.000,00. Aus dem Kaufvertrag ist unter Punkt X ,Fahrnisse" ersichtlich, dass der Kaufpreis
fur die eingerichtete Wohnung (Einbaumébel und Fahrnisse) zu verstehen war. Ein

Verzeichnis der mitverkauften Gegenstande war nicht aufgestellt worden.
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Der Bw. hatte die Wohnung unstrittig am 28.8.1998 um € 43.603,70 erworben und anlasslich
dieses Erwerbes eine Provision an den Immobilienmakler Koren GmbH von € 1.569,73
(S 21.600,00) inkl. 20% USt entrichtet (siehe Bl. 25/2004 des Veranlagungsaktes).

Folgende Rechnungen wurden vom Bw. zum Nachweis der getatigten Aufwendungen

vorgelegt:
Firma Betrag in 6S

Tischlerarbeiten Karl Brunflicker 240.000,00
Innenjalousien EKU 2.900,00
TV-Gerat, CD-Gerat Ing.Stéhr 13.669,00
Sitzgruppe Leiner 61.470,00
Gardinen Leiner 7.549,00
Gardinen Leiner 9.961,00
Vorzimmerset Leiner 6.000,00
Malerarbeiten Laferl 66.456,00
Balkonfenster EKU 13.000,00
Gaswarmezentrum, Dampfdusche, WC,

Waschbecken, 30m2 Fliesen Abt 200.000,00
gerahmtes Bild Hornbach 2.690,00
Glasluster Interio 2.490,00
Matratzen Matratzen Concord 15.892,00
Decken, Kissen Matratzen Concord 10.660,00
gerahmtes Bild Hornbach 5.740,00
Tischlampe Hornbach 1.190,00
Anschlussdosen TechnoRep 1.116,00
Summe in 0S 0S 660.783,00
Summe in € € 47.939,52
Geratewartung Vaillant € 90,36
Insgesamt in € €48.110,98

Von der Firma Abt GmbH wurde daher eine Rechnung tber den Einbau eines

Gaswarmezentrums aus vom 23.April 1999 sowie eine Zahlungsbestatigung Uber diesen
Betrag vorgelegt. Es wird nicht angezweifelt, dass die in dieser Rechnung enthaltenen
Arbeiten ausgeflihrt wurden. Diese Rechnung wurde vom FA im Rahmen der Erlassung der

Berufungsvorentscheidung als Werbungskosten und damit einklinftemindernd berticksichtigt.

Die diesbeziigliche Rige im Vorlageantrag geht daher entweder ins Leere, oder aber es wird
damit vorgebracht, dass eine weitere Rechnung lber einen (weiteren, erganzenden)
Heizungseinbau tber S 190.000.- nicht auffindbar sei. Letzteres Vorbringen ist jedoch aus
folgenden Griinden nicht glaubwiirdig:

Der Bw. hat offenbar samtliche die Wohnung betreffenden Rechnungen (sogar tber die
Anschaffung von Zierkissen) samt den dazugehdrenden Zahlungsbelegen aufgehoben. Es
erscheint daher schon deshalb unwahrscheinlich, dass nicht zumindest einer der beiden
Belege (Rechnung oder Zahlungsbestatigung) in den Unterlagen des Bw. auffindbar sein
sollte, da dieser seine Unterlagen offensichtlich sehr systematisch behandelt und ablegt.
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Weiters ist davon auszugehen, dass der ehemalige Geschaftsflihrer der Firma Abt, die die
Heizungseinbauten im AusmaB von S 200.000 laut Rechnung und angeblichen weiteren

S 190.000 im Jahr 1999 ausgefiihrt hatte, in seiner Bestdtigung das Gesamtauftragsvolumen
von S 390.000.- angeflihrt hatte und nicht lediglich S 190.000. Wahrscheinlich ist in diesem
Zusammenhang vielmehr, dass Herr Steinbauer sich an den Auftrag erinnerte und das
Gesamtvolumen von S 200.000 aufgrund des Zeitverlaufes irrtiimlich nur mit S 190.000
angab. Die schriftliche Bestdtigung des Herrn Steinbauer wird hinsichtlich ihrer Richtigkeit
daher nicht angezweifelt, da sie sich mit der vorgelegten Rechnung sowohl zeitraummagig als

auch betragsmaBig in Deckung zu bringen ist.

Zusatzlich hat auch der Bw. in seinen Schriftsatzen und Eingaben immer wieder ausgefihrt,
dass eine Rechnung Uber einen Heizungseinbau aus dem Jahre 1999 der Firma Abt im Betrag
von S 190.000.- als Aufwand zu berlicksichtigen ware. Der Bw. hat in seinen Eingaben und
Schriftsatzen nie behauptet, dass der Gesamtaufwand fiir den Heizungseinbau S 390.000,00

betragen hatte.

Betrachtet man die Rechnung der Firma Abt Gber S 200.000.- so kann man erkennen, dass sie
neben dem Heizungseinbau auch den Einbau einer Dampfdusche, WC und Waschbecken
sowie 30m2 Fliessen umfasst sind. Die Erinnerung des Bw. an einen Aufwand flir den
Heizungseinbau im AusmaB von rd. 190.000. (nach Abzug der librigen Arbeiten) erscheint
daher glaubhaft.

Hinzu tritt, dass ein Betrag von S 390.000,00 ftir den Einbau einer Heizung in einer Wohnung
mit dem AusmaB von 60m2 (selbst wenn darin die oben erwdhnten zusatzlichen Leistungen

ebenfalls enthalten sind) als solches viel zu hoch und daher unglaubwirdig erscheint.

GemaB § 138 Abs.1 BAO haben Abgabepflichtige auf Verlangen der Abgabenbehdrde zur
Beseitigung von Zweifeln den Inhalt ihrer Anbringen zu erldutern und zu erganzen sowie
dessen Richtigkeit zu beweisen. Kann ihnen ein Beweis nach den Umstanden nicht zugemutet
werden, so genligt die Glaubhaftmachung. Werbungskosten mussen daher ebenso wie
Betriebsausgaben dem Grunde und der Hohe nach nachgewiesen oder zumindest glaubhaft
gemacht werden (Atzmdiller/Lattner in Wiesner/Atzmdiller/Grabner/

Lattner/Wanke, EStG § 16 [Anm.14]).

Zusammenfassend ist zum Vorbringen des Bw. festzuhalten, dass es ihm nicht gelang neben
der vorgelegten Rechnung der Firma Abt, welche als Teil der Leistung ein Gaswarmezentrum
und damit eine Heizung ausweist, nachzuweisen bzw. glaubhaft zu machen, dass diese Firma
weitere Leistungen im Zusammenhang mit dem Einbau einer Heizung im AusmaB von

S 190.000 an ihn erbrachte und er lediglich die entsprechende Rechnung oder den

Zahlungsbeleg nicht auffinden kann.
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Hinsichtlich des anzusetzenden VerauBerungserldses ist zu beachten, dass ein Teil des Erléses
auf die Einrichtungsgegenstande entfiel. Da der Gesamtkaufpreis von den beiden
Vertragspartnern nicht bereits zum Zeitpunkt des Verkaufes auf das Grundstiick und die
beweglichen Gegenstande aufgeteilt worden war, kann der auf letztere entfallende Kaufpreis

nur ndherungsweise ermittelt werden.

Die Anschaffungskosten fiir die mitverkaufte Einrichtung betrugen 1999 € 27.630,81 (siehe
Tabelle unten). Zum Zeitpunkt des Verkaufs waren die Gegenstédnde bereits seit 5 Jahren in
Benutzung. Es erscheint daher angemessen einen Betrag von € 10.000,00 des
Gesamtkaufpreise als auf die Einrichtungsgegenstande entfallend anzusetzen. Das entspricht

etwa einem Drittel des Neupreises.

Der VerauBerungspreis flr die Wohnung (exklusive Einrichtung) wird daher mit € 70.000,00

angesetzt.

Unstrittig ist das Vorliegen eines Spekulationsgeschaftes hinsichtlich des Grundstiicks, strittig

ist lediglich die Hohe des Spekulationsgewinnes aus der VerauBerung der Wohnung in B.

Gem. § 30 Abs. 4 EStG sind als Einkiinfte aus Spekulationsgeschaften der Unterschiedsbetrag
zwischen dem VerauBerungserlds einerseits und den Anschaffungskosten und den
Werbungskosten andererseits anzusetzen. Im Falle der VerauBerung eines angeschafften
Gebaudes sind die Anschaffungskosten um Instandsetzungsaufwendungen und
Herstellungsaufwendungen insoweit zu erhéhen, als sie nicht bei der Ermittlung

auBerbetrieblicher Einklinfte zu bericksichtigen sind.

Die vorlegten Rechnungen sind daher inhaltlich hinsichtlich der erbrachten Leistungen zu
Uberprifen und als absetzbare Herstellungs- und Instandsetzungsaufwendungen oder nicht

abziehbarer Instandhaltungsaufwand zu qualifizieren.

Herstellungsaufwand liegt vor, wenn die Wesensart des Gebdudes verandert wird, dieses
erweitert oder gegentiber seinem bisherigen Zustand wesentlich verbessert wird.
Herstellungsaufwand liegt insbesondere vor bei der Aufstockung eines Gebaudes, dem
Zusammenlegen von Wohnungen, dem erstmaligem Einbau von Zentralheizungen,
Aufzugsanlagen etc, dem Versetzen von Zwischenwanden, dem Einbau von Badezimmern und
WC (Kategorieanhebung) oder dem Einbau von Gebdudeteilen an anderen Stellen wie zB.
Versetzen von Tlren und Fenstern (Lenneis in Wiesner/Atzmdiller/Grabner/Lattner/Wanke,
EStG § 28 [Anm. 32]).

Instandsetzungsaufwendungen sind gemaB § 28 Abs. 2 EStG 1988 jene Aufwendungen, die
nicht zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten gehdren und allein oder zusammen mit

Herstellungsaufwand den Nutzungswert des Gebdudes wesentlich erhéhen oder seine
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Nutzungsdauer wesentlich verlangern. Mit dem gesetzlich umschriebenen Begriff
»Instandsetzungsaufwendungen®, der inhaltsgleich auch noch in § 4 Abs. 7 EStG 1988, § 18
Abs. 1 Z 3 EStG 1988 und § 30 Abs. 4 EStG 1988 verwendet wird, sind Manahmen
angesprochen, die wesentliche Gebaudeteile betreffen und nur deshalb keinen
Herstellungsaufwand darstellen, weil beim Austausch von unselbstédndigen Bestandteilen
infolge fehlender Anderung der Wesensart des Geb&dudes keine Aktivierung vorzunehmen ist
(Lenneis in Wiesner/Atzmliller/Grabner/Lattner/Wanke, EStG § 28 [Anm. 25]).

Instandhaltungsarbeiten sind jene Erhaltungsaufwendungen, die keinen
Instandsetzungsaufwand darstellen. Das sind Arbeiten, die laufend mit der Nutzung eines
Gebdudes verbunden sind (Lenneis in Wiesner/Atzmdiller/Grabner/Lattner/Wanke, EStG § 28
[Anm. 24]). Darunter fallen auch jene Aufwendungen die zwar nicht jahrlich aber dennoch in

gewisser RegelmaBigkeit anfallen (z.B. Ausmalen von Innenrdumen).

Einrichtungsgegenstande kdnnen bei den Einkiinften aus Spekulationsgeschaften nicht als

Werbungskosten beriicksichtigt werden.

Herstellung,
Firma Betrag in 6S | Instandsetzung | Instandhaltung | Einrichtung
Tischlerarbeiten Brunflicker 240.000,00 240.000,00
Innenjalousien EKU 2.900,00 2.900,00
TV-Gerdt, CD-Gerat | Ing.Stohr 13.669,00 13.669,00
Sitzgruppe Leiner 61.470,00 61.470,00
Gardinen Leiner 7.549,00 7.549,00
Gardinen Leiner 9.961,00 9.961,00
Vorzimmerset Leiner 6.000,00 6.000,00
Malerarbeiten Laferl 66.456,00 66.456,00
Balkonfenster EKU 13.000,00 13.000,00
Gaswarmezentrum | Abt 200.000,00 200.000,00
Dampfdusche, WC
Waschbecken
30m2 Fliesen
gerahmtes Bild Hornbach 2.690,00 2.690,00
Glasluster interio 2.490,00 2.490,00
Matratzen
Matratzen Concord 15.892,00 15.892,00
Matratzen
Decken, Kissen Concord 10.660,00 10.660,00
gerahmtes Bild Hornbach 5.740,00 5.740,00
Anschlussdosen Techno Rep 1.116,00 1.116,00
Tischlampe Hornbach 1.190,00 1.190,00
Summen in 0S 660.783,00 214.116,00 66.546,00 | 380.211,00
Summen in € 48.020,62 15.560,42 4.836,05| 27.630,81
Geratewartung Vaillant 90,36 90,36
Gesamt in € 48.110,98 15.560,42 4.926,41| 27.630,81

Aus dieser Aufstellung ist ersichtlich dass neben den unmittelbaren Anschaffungskosten von
€ 43.603,70 und den abziehbaren Anschaffungsnebenkosten (Maklerprovision) € 1.569,73
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abziehbare Instandsetzungskosten von € 15.479,20 anfielen. Dariiber hinausgehende

Herstellungs- oder Instandsetzungsaufwendungen konnten weder belegmaBig nachgewiesen
noch glaubhaft gemacht werden.

Die Malerarbeiten sind nicht als Instandsetzungs- sondern als Instandhaltungsaufwand zu

qualifizieren und stellen daher einen nicht abzugsfahigen Aufwand dar.

Der Uberschuss aus dem Spekulationsgeschéft errechnet sich daher folgendermaBen:

VerauBerungserlds € 70.000,00
Anschaffungskosten -€ 43.603,70
Anschaffungsnebenkosten -€ 1.569,73
Instandsetzungsaufwand -€ 15.560,42
Uberschuss § 30 EStG € 9.266,15

Beilage: 1 Berechnungsblatt

Wien, am 30. Juni 2008
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