VwGH: AuBBergewohnliche
Belastung bei Sanierung eines
Wohngebaudes

Allgemeine Voraussetzungen fir eine auBergewohnliche Belastung

Eine Kostenbelastung kann steuerlich eine aullergewohnliche Belastung
darstellen, wenn sie aulSlergewohnlich ist, zwangslaufig erwachsen ist und die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen wesentlich
beeintrachtigt. Eine Belastung ist dann aulSergewohnlich, soweit sie hoher ist als
jene, die der Mehrzahl der Steuerpflichtigen gleicher Einkommens- und
Vermogensverhaltnisse erwachst.

Anlassfall: Gebaudesanierung wegen Befalls mit dem Echten
Hausschwamm

Der VwWGH hatte sich (GZ Ro 2023/15/0027 vom 28.5.2026) mit einem Sachverhalt
auseinanderzusetzen, bei dem die Kosten fur die Sanierung eines Wohngebaudes
wegen Befalls mit dem "Echten Hausschwamm" als aulSergewohnliche Belastung
geltend gemacht werden sollten. Beim "Echten Hausschwamm" handelt es sich
um einen holzzerstorenden Pilz (befallen ist bevorzugt verbautes Holz), der
Hauptverursacher fur Schaden durch Schwammbefall in Gebauden ist. Wahrend
das Finanzamt die Geltendmachung als aulSergewohnliche Belastung verneinte,
folgte das Bundesfinanzgericht der Ansicht des Steuerpflichtigen insoweit, als die
Sanierung des Gebaudes alternativlos gewesen sei, da andernfalls das Gebaude
aufgrund des sich ausbreitenden Pilzbefalls abgerissen hatte werden mussen.

Beurteilung des Kriteriums der AulSergewohnlichkeit im Lichte der
Judikatur

Der VWGH setzte sich im Rahmen seiner Entscheidungsfindung detailliert mit
dem Kriterium der Aullergewohnlichkeit einer Belastung auseinander. In einer
fruheren Entscheidung wurden Mietkosten eines Wohnungseigentumers, dessen
von ihm selbst bewohnte Wohnung wegen Einsturzgefahr unbenutzbar wurde, als
aullergewohnliche Belastung anerkannt, da die Mehrzahl der Steuerpflichtigen
(mit gleichen Einkommens- und Vermogensverhaltnissen), die ihre
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Eigentumswohnung selbst bewohnt, nicht wegen Einsturzgefahr dieser Wohnung
eine Ersatzwohnung mieten muss. Die im konkreten Fall vorliegenden Kosten zur
Wiederherstellung der Bewohnbarkeit des Hauses durch Beseitigung des
Pilzbefalls sind vergleichbar.

Gesundheitsgefahrdung begriindet Zwangslaufigkeit der Sanierung

Zwangslaufigkeit einer Belastung ist bei zerstorten Wirtschaftsgutern des
Privatvermogens nur dann gegeben, wenn dem Steuerpflichtigen die weitere
Lebensfuhrung ohne Wiederbeschaffung dieses zerstorten Wirtschaftsgutes nicht
zuzumuten ist - in Hinblick auf fruhere Rechtsprechung konnte dies etwa bei der
Zerstorung der Wohnungseinrichtung durch Brand anzunehmen sein. Der
Hauseigentumer im vorliegenden Fall hatte durch weiteres Bewohnen der
pilzbefallenen Wohnung seine wie auch die Gesundheit seiner Familie gefahrdet,
weshalb er sich aus tatsachlichen Grunden der Sanierung (seiner einzigen
Wohnmoglichkeit) nicht entziehen konnte und somit das Merkmal der
Zwangslaufigkeit erfullt war.

Anrechnung der Werterhohung nach dem Grundsatz Neu fur Alt

Bei der Hohe der Sanierungskosten, welche als aullergewohnliche Belastung
abgesetzt werden konnen, ist dem VwGH folgend jedoch auch die mit der
Sanierung zugeflossene Werterhohung zu berucksichtigen. Als aullergewohnliche
Belastung sind namlich nur vermogensmindernde Ausgaben als solche zu
verstehen, die mit einem endgultigen Verbrauch, VerschleilS oder sonstigen
Wertverzehr verknupft sind. Hingegen sind Ausgaben fur den Erwerb eines
Wirtschaftsguts regelmalSig nicht als aulsergewohnliche Belastung ansetzbar, da
eine Vermogensumschichtung und keine Vermogensminderung eingetreten ist.
Dem Grundsatz "Neu fur Alt" folgend muss daher auch jener Vorteil angerechnet
werden, der darin besteht, dass man nunmehr uber eine Sache verfugt, die
entsprechend langer genutzt werden kann. Konkret erkannte der VwGH die
Kosten als aullergewohnliche Belastung an - die sich durch die langere
Nutzungsdauer der erneuerten Heizungsanlagen, Fullbodenbelage, Fliesen,
Fenstern, Turen usw. ergebende Wertdifferenz ist dabei jedoch mitzubeachten
und von den als aulSergewohnliche Belastung angesetzten Kosten in Abzug zu
bringen.
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