Downloaded from Blogs on 04.07.2026 09:04

By PwC Deutschland | 24 May 2022

Update: Private
Veraulderungsgeschafte - Keine
Besteuerung des auf das
hausliche Arbeitszimmer
entfallenden
Veraulderungsgewinns

Wird eine zu eigenen Wohnzwecken genutzte Eigentumswohnung
innerhalb der zehnjahrigen Haltefrist verauf3ert, ist der
Veraullerungsgewinn auch insoweit gem. 8 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3
EStG von der Besteuerung ausgenommen, als er auf ein zur Erzielung
von Uberschusseinkiinften genutztes hausliches Arbeitszimmer entfallt
(entgegen BMF, Schreiben vom 5. Oktober 2000, IV C 3 -S 2256 - 263/00,
Rz. 21) Dies hat der Bundesfinanzhof (BFH) in einem aktuellen Urtell
entschieden.

https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/article/228588/
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Sachverhalt

Streitig ist, ob ein Gewinn aus der VeraulRerung einer Eigentumswohnung als sonstige Einklnfte i.S. des §
22 Nr. 2i.V.m. § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des Einkommensteuergesetzes in der im Streitjahr (2017) geltenden
Fassung (EStG) zu beriicksichtigen ist, soweit er auf den Bereich des hauslichen Arbeitszimmers entfallt.

Die Klagerin erzielte im Streitjahr als Lehrerin Einkiinfte aus nichtselbstandiger Arbeit; bei der Ermittlung
dieser Einkiinfte machte sie --wie auch in friiheren Veranlagungszeitrdumen-- Aufwendungen fir ein in ihrer
Eigentumswohnung liegendes héusliches Arbeitszimmer als Werbungskosten geltend, die vom Finanzamt
jeweils mit dem Hochstbetrag in Hohe von 1.250 € anerkannt worden sind. Im Streitjahr verauRerte die
Klagerin die Eigentumswohnung.

In ihrer Einkommensteuererklarung fir das Streitjahr erklarte die Klagerin einen aus dieser Veraul3erung
resultierenden, anteilig auf die Grundflache des hauslichen Arbeitszimmers entfallenden Gewinn aus
privaten VerauRRerungsgeschéaften, der vom Finanzamt entsprechend angesetzt wurde.

Die Klage vor dem Finanzgericht Baden-Wurttemberg hatte Erfolg.
Entscheidung des BFH
Der BFH hat sich der Entscheidung der Vorinstanz angeschlossen und die Revision zuriickgewiesen.

Das Tatbestandsmerkmal "Nutzung zu eigenen Wohnzwecken" setzt in beiden Alternativen des § 23 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG voraus, dass eine Immobilie zum Bewohnen geeignet ist und vom
Steuerpflichtigen bewohnt wird.

Ein Gebaude wird auch dann zu eigenen Wohnzwecken i.S. des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG
genutzt, wenn es der Steuerpflichtige nur zeitweilig bewohnt, sofern es ihm in der Gibrigen Zeit als Wohnung
zur Verfugung steht. Nach diesen Grundsatzen liegt eine "Nutzung zu eigenen Wohnzwecken" i.S. des § 23
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG auch hinsichtlich eines in der --im Ubrigen selbst bewohnten--

Eigentumswohnung befindlichen hauslichen Arbeitszimmers vor.

Weder der Wortlaut des § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG noch die Gesetzesbegriindung und der
Gesetzeszweck bieten einen Anhaltspunkt dafiir, dass der Gesetzgeber ein hausliches Arbeitszimmer von
der Begunstigung ausnehmen wollte.

Das Tatbestandsmerkmal "Nutzung zu eigenen Wohnzwecken" umschreibt - nach seinem
Grundverstandnis - einen durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der
Haushaltsfiihrung und des hauslichen Wirkungskreises gekennzeichneten Lebenssachverhalt (vgl. BFH,
Beschluss vom 28. Mai 2002, IX B 208/01, unter Il.2.a, Rz 13). Diese Eigenschaften sind in gewisser Weise
auch mit der Betéatigung in einem h&uslichen Arbeitszimmer verknipft und sprechen deshalb dafiir, dass
dieses - zumindest zeitweise - zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird. Eine private Mitbenutzung des
Arbeitszimmers ist nicht Gberprifbar und daher nicht vollstadndig auszuschliel3en. Entsprechend versteht die
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Rechtsprechung den Typusbegriff des hauslichen Arbeitszimmers dahin, dass ein solches bereits dann
vorliegt, wenn der jeweilige Raum nahezu ausschlieflich fur betriebliche oder berufliche Zwecke genutzt
wird (BFH, Beschluss vom 27. Juli 2015, GrS 1/14). Fir ein in die hausliche Sphéare des Steuerpflichtigen
eingebundenes Arbeitszimmer verbleibt somit schon nach dem Typusbegriff des hauslichen Arbeitszimmers
regelmaRig eine jedenfalls geringfligige Nutzung zu eigenen Wohnzwecken.

Auch bei einer nahezu ausschlieZlichen Nutzung des in die hausliche Sphéare eingebundenen
Arbeitszimmers fiir betriebliche/berufliche Tatigkeiten kann daher unterstellt werden, dass es im Ubrigen
--also zu weniger als 10 %-- zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird. Der Umfang der Nutzung des
Arbeitszimmers zu eigenen Wohnzwecken ist in diesem Zusammenhang nicht erheblich; denn § 23 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG enthélt in Bezug auf dieses Merkmal keine Bagatellgrenze. Dem entsprechend
genigt bereits eine geringe Nutzung zu eigenen Wohnzwecken, um (typisierend) davon auszugehen, dass

ein hausliches Arbeitszimmer stets auch zu eigenen Wohnzwecken im Sinne der Norm genutzt wird.

Im Ergebnis zutreffend hat das Finanzgericht auch die Nichtsteuerbarkeit des VeraulRerungsgeschafts
gemal § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG bejaht. Denn die Klagerin hat die Eigentumswohnung
einschlief3lich des Arbeitszimmers im Zeitraum zwischen Anschaffung und VeréduRRerung nach den
dargestellten Grundséatzen ausschlief3lich zu eigenen Wohnzwecken genutzt. Damit gelangt die
Freistellungsregelung zur Anwendung. Anders als das Finanzgericht meint, bedarf es vor diesem
Hintergrund keiner Entscheidung, ob das hausliche Arbeitszimmer ein Wirtschaftsgut i.S. des § 23 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG ist.

Update (24. Mai 2022)

Das Urteil IX R 27/19 wurde im BStBI. veroffentlicht, BStBI. || 2021, Seite 680.

Fundstelle

BFH, Urteil vom 01. Marz 2021 (IX R 27/19), veroffentlicht am 22. Juli 2021.

Keywords

Einkommensteuerrecht, Hausliches Arbeitszimmer, Privates VerauRerungsgeschéft

Update: Private VerduRBerungsgeschéfte - Keine Besteuerung des auf das
héusliche Arbeitszimmer entfallenden Veréuf3erungsgewinns
Article No.: 228588 Seite 3von 3



https://www.bundesfinanzhof.de/de/entscheidung/entscheidungen-online/detail/STRE202110136/
https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/keyword/Einkommensteuerrecht/
https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/keyword/H%C3%A4usliches+Arbeitszimmer/
https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/keyword/Privates+Ver%C3%A4u%C3%9Ferungsgesch%C3%A4ft/
http://www.tcpdf.org

