 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/4100050/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Dr. Helga Woschank in der Beschwerdesache
rAEEBfL*HR* *EXBf1-Adr***, Uber die Beschwerde vom 15. Dezember 2022 gegen den Bescheid
des Finanzamtes Osterreich vom 16. November 2022 betreffend Einkommensteuer 2021,
Steuernummer ***BF1StNr1***, zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Einkommensteuerbescheid fiir 2021 bleibt unverandert.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zuldssig.

Entscheidungsgriinde

Strittig ist, ob der Beschwerdefiihrerin (im Folgenden kurz Bf.) - nach Ubergabe und
Zurlickbehaltung des Fruchtgenussrechtes an den Einklinften aus Vermietung und
Verpachtung - als wirtschaftlicher Eigentlimerin die Absetzung fir Abnutzung (AfA) fur die
vermieteten Gebdude bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung zusteht.

I. Verfahrensgang

1.) In der eingereichten Einkommensteuererklarung fir 2021 erklarte die Bf. Einklinfte aus
Vermietung und Verpachtung iHv 21.561,70.

GemaR der Einnahmen/Ausgaben Rechnung hatte die Bf. einen Betrag von Euro 10.776,34 als
Gebdude-AfA fur die (ibergebenen Mehrparteienhauser in Abzug gebracht.

2.) Die belangte Behorde anerkannte im Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2021 vom
16.11.2022 die geltend gemachte Gebaude-AfA mit folgender Begriindung nicht:
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Mit Ubergabevertrag vom 30.11.2015 wurden die Liegenschaften an
Ihre Tochter und zur Halfte an Ihrem Sohn
und zur Hélfte an Ihre Tochter » unter Zuriickbehaltung des

Fruchtgenussrechtes lbertragen. Die Absetzung fiir Abnutzung kann nur vom
wirtschaftlichen Eigentlimer in Anspruch genommen werden, auller der
Fruchtgenussberechtigte leistet an den Fruchtgenussbesteller eine
Substanzabgeltung in Hohe der bisher geltend gemachten AfA.

Lt. Ihren Angaben wurde keine Substanzabgeltung an die wirtschaftlichen
Eigentiimer geleistet, daher ist die Geltendmachung der AfA zu versagen.
(siehe RZ 113a EstR.)

3.) In der fristgerecht erhobenen Beschwerde vom 15.12.2022 fiihrt die Bf ins Treffen, dass sie
wirtschaftliche Eigentiimerin der Liegenschaften sei:

Im Rahmen der Ubergabe habe sie sich - grundbiicherlich sichergestellt - das
Fruchtgenussrecht zurlickbehalten und sich zu ihren Gunsten ein Belastungs- und
VerduBerungsverbot einrdumen lassen. Sie fiihre seit der Ubergabe den Betrieb der
Vermietung — wie vor der Ubergabe - unverindert fort, sie trage Betriebs- und
Erhaltungskosten ebenso wie Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten, die Gber den
bloRRen Erhalt der Substanz hinausgehen, bzw. auch Herstellungsaufwand fiir diese
Liegenschaften, wie dem Anlagenverzeichnis zu entnehmen sei.

4.) Mit Beschwerdevorentscheidung vom 30.01.2023 wies die belangte Behorde die
Beschwerde als unbegriindet ab, da die Beschwerdefiihrerin nicht wie eine Eigentiimerin liber
die Sache verfiigen kdnne. Dies sei dann der Fall, wenn im Fruchtgenussbestellungsvertrag
vereinbart worden waére, dass die Fruchtgenussberechtigte eine VerdauRerung des
Grundstickes erwirken und die Wertsteigerung des Grundsttickes lukrieren kénne oder dem
Eigentliimer eine allfdllige Wertminderung ersetzen musse.

Die AfA konne nur der wirtschaftliche Eigentiimer in Anspruch nehmen, aulSer der
Fruchtgenussberechtigte leiste an den Fruchtgenussbesteller eine Substanzabgeltung in Hohe
der geltend gemachten AfA.

5.) Im innerhalb offener Frist eingebrachten Vorlageantrag vom 28.02.2023 verwies die Bf. auf
ihre Beschwerdeausfihrungen.

Die belangte Behorde legte die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht vor und beantragte den
bisher vertretenen Standpunkt beibehaltend die Abweisung der Beschwerde.

6.) Uber Ersuchen teilte die Bf. dem Bundesfinanzgericht mit, dass sie alle Tatigkeiten, welche
im Zusammenhang mit der Vermietungstatigkeit stehen, selbst vornehme wie die Bewerbung
freier Wohnungen, Mietersuche und Auswahl, Abschluss von Mietvertrdgen und Ubergabe der
Wohnungen, Organisieren der Durchfiihrung von Reinigungsarbeiten vor Ubergabe und nach
Riickgabe der Wohnungen und der allgemeinen Teile, Entgegennahme und Verwahrung der
Kautionen, Veranlassung von Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen, Ab/An-
Ummeldung bei Energieversorgern bei Mieterwechsel, Erstellung der Abrechnung und
Kontrolle der Mietzinsvorschreibungen, der Betriebs-, Heiz und Warmwasserkosten, etc..
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Als Nachweis libermittelte die Bf. entsprechende Unterlagen und Aufzeichnungen (z.B.: E-Mail-
Verkehr [Energie *** L4 Top 3 und L6 Z+8], u.a. Mietvertrag und Aufzeichnungen zum
beendeten Mietvertrag YX [ L6 Z+8] und XY [L 4 2020], Mietvertrag und Kautionsbestatigung X
[Z], etc...).

7.) Auf ihre bisherigen Vorbringen verweisend, wiederholte die Bf. im Zuge der miindlichen
Verhandlung, sie iibe im Rahmen ihrer nach der Ubergabe unverindert gebliebenen Tatigkeit
iZm der Vermietung samtliche erforderliche Tatigkeiten aus und erganzte, dass sie sozusagen
das (Ausfall-)Risiko im Falle der Nichtvermietung einer Wohnung trage.

Investitionen wiirden auschlief8lich von ihr getétigt. Vom Eigentumsiibergang seien die Mieter
mundlich verstandigt worden.

Eine Substanzabgeltung sei bei Abschluss des Ubergabsvertrages kein Thema gewesen. Die
vordergriindige Absicht der Bf. habe in einer geordneten Ubergabe der Liegenschaften an ihre
Kinder mit der unverandert zu bleibenden Stellung der Bf. als Vermieterin bestanden und
keineswegs darin die Beglinstigten spater zu einem Verkauf zu zwingen.

Der Hintergrund fiir die Regelung in Punkt 3.2. des Ubergabsvertrages sei darin gelegen, dass
die Bf. im Falle eines Verkaufes den Wert der von ihr getatigten Investitionen abschdpfen
konne, denn da die zivilrechtlichen Eigentiimer kein Geld investierten, sei der Wertzuwachs der
Bf. zuzurechnen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Folgender Sachverhalt wird festgestellt:

1.) Die Bf. war grundbiicherliche Alleineigentiimerin der Liegenschaften
EZ 3 unbebaut (unbebautes Grundstiick),

EZ Mietobjekt 2 (Mehrparteienhaus, Mietobjekt 2) und

EZ Mietobjekt 1 (Mehrparteienhaus Mietobjekt 1).

2.) Mit am 30.12.2015 unterzeichneten Notariatsakt tibertrug die Bf. im Rahmen eines
Ubergabevertrages samt partiellem Pflichtteilsverzicht ihr Eigentumsrecht an den angefiihrten
Liegenschaften an ihre Kinder.

Vertragsgegenstandlich behielt sich die Bf. - grundbiicherlich sichergestellt - das
Fruchtgenussrecht beziglich der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung an den
Ubergebenen Liegenschaften unter Einraumung eines Belastungs- und VeraufSerungsverbotes
zurilick. Vertragsgegenstandlich wurde u.a. vereinbart:

..... Drittens--Gegenleistungen
3.1. Als Gegenleistung fiir die vertragsgegensténdliche Ubergabe bedingt sich die Ubergeberin
aus und verpflichten sich die Ubernehmer jeweils mit Wirkung auch fiir ihre jeweiligen
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Rechtsnachfolger im Eigentum der jeweiligen Ubergabsobjekte der Ubergeberin zu leisten
beziehungsweise folgende Rechte einzurdumen:

a) auf deren Lebzeit und unentgeltlich das Fruchtgenussrecht an allen Ubergabsobjekten im
Sinne der Bestimmungen der §§ 509 ff ABGB (Paragraphe fiinfhundertneun fortfolgende
Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch), somit das Recht, diese Liegenschaften und die darauf
allenfalls befindlichen Gebdiude wie eine Eigentiimerin unter Schonung der Substanz ohne jede
Einschréinkung zu nutzen und zu geniefSen, verbunden mit der Pflicht, diese Teile des
Ubergabsobjektes in dem Stand zu erhalten, in dem sie es iibernommen hat.

Auch sdmtliche Betriebs- und Verbrauchskosten sowie 6ffentliche Abgaben hat die Berechtigte
weiterhin selbst zu bezahlen;

b) Weiters verpflichten sich die Ubernehmer, die Ubergabsobjekte ohne die ausdriickliche
Zustimmung der Ubergeberin weder zu belasten noch zu verédufern und réumen ihr als ihrer
Mutter hiermit das Belastungs- und Verduferungsverbot daran ein.

3.2. Die Vertragsparteien vereinbaren einvernehmlich, dass die Ubergeberin, wenn sie auf ihr
VerdufSerungsverbot verzichtet und einer VerdufSerung zustimmt, die Differenz zwischen dem
einvernehmlich festgelegten und dem zum Zustimmungszeitpunkt zu ermittelnden
Verkehrswert von den jeweiligen Ubernehmern als Abgeltung ihrer Investitionen und der ihr
zustehenden stillen Reserven ausbezahlt erhdilt.

3.3. Dazu wird Rechtsannahme erklért und grundbiicherliche Sicherstellung als Dienstbarkeit
des Fruchtgenussrechtes nach Inhalt des Punktes 3.1. a) und als Eigentumsbeschrdnkung des
Belastungs- und VerdufSerungsverbotes bei den Ubergabsobjekten vereinbart.

4.1. Die Ubergabe und Ubernahme des Ubergabsobjektes in den Besitz der jeweiligen
Ubernehmers unter Ubergang von Nutzung, Last, Vorteil, Gefahr und Zufall erfolgt mit
Unterfertigung dieses Vertrages
4.2. Ab diesem Zeitpunkt haben die jeweiligen Ubernehmer - nach Mafgabe der Bestimmungen
zum vereinbarten Fruchtgenussrecht - sémtliche Kosten, Steuern und Gebliihren der jeweiligen
Ubergabsobjekte zu tragen.

6. Bewertung, Einheitswert
6.1. Vom Finanzamt Klagenfurt wurde nach Auskunft der Vertragsteile fiir
6.1.1. die Liegenschaft EZ Mietobjekt 2 zu EW-AZ1 per 01.01.2014 (ersten JGnner
zweitausendvierzehn) ein einfacher erhéhter Einheitswert von € 59.228,36
(neunundfiinfzigtausendzweihundert-achtundzwanzig Euro sechsunddreifdig Cent),
6.1.2. die Liegenschaft EZ Mietobjekt 1 zu EW-AZ2 per 01.01.2014 (ersten Jénner zweitau
sendvierzehn) ein einfacher erhéhter Einheitswert von € 43.240,34 (dreiundvierzigtau-
sendzweihundertvierzig Euro vierunddreifsig Cent), festgestellt.
6.1.3. fiir die Liegenschaft EZ 3 unbebaut ist bisher eine gesonderte Festsetzung noch nicht
erfolgt.
6.2. Die Vertragsparteien erkliren, dass die gegenstdndliche Ubertragung an einen
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Angehérigen im Sinne des § 7 Abs 1 Z 1 GrEStG (Paragraph sieben Absatz eins Ziffer eins

Grunderwerbsteuergesetz 1987) erfolgt und daher als Bemessungsgrundlage fiir die

Grunderwerbsteuer der dreifache steuerliche Einheitswert in Anspruch genommen wird.

Weiters liegt ein begiinstigter Erwerbsvorgang im Sinne des § 26a GGG (Paragraph

sechsundzwanzig a Gerichtsgebiihrengesetz) vor.

3.) In der Einnahmen/Ausgaben Rechnung schlisselte die Bf. wie folgt auf:

EINNAHMEN - AUSGABENRECHNUNG 2021
aus Vermietung und Verpachtung

1. EINNAHMEN SUMME L4 L6 unbebaute
Mieteinnahmen €88755.47| €29859.62| € 5889585 €0.00
Pacht fiir unbebaute Grundstiicke €60.00 €0.00 €0.00 €60.00
Vergitung Strom €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Umsatzsteuergutschrift €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
EINNAHMEN 2021 €88815.47| €29859.62| €£58895.85 €60.00
2.1. Abschreibungen
AfA von Gebdude Anlage Nr. 1A €2648.92 €2648.92 € 0.00 €0.00
AfA von Gebaude Anlage Nr. 1B €8127.42 €0.00| €8127.42 €0.00
10% von Anlage Nr. 46,2013 €2354.12 €0.00f €2354.12 €0.00
10% von Anlage Nr. 46a, 2014 € 579.30 €0.00 €579.30 €0.00
10% von Anlage Nr. 47,2013 €2262.71 €0.00| €2262.71 €0.00
10% von Anlage Nr. 48, 2013 €620.47 €0.00 €620.47 €0.00
6,67% von Anlage Nr. 49, 2013 €2895.28 €0.00| €2895.28 €0.00
6,67% von Anlage Nr. 493, 2014 €295.82 €0.00 €295.82 €0.00
6,67% von Anlage Nr. 49b, 2015 €112.00 €0.00 €112.00 €0.00
10% von Anlage Nr. 51,2013 €1153.52 €0.00 €1153.52 €0.00
10% von Anlage Nr. 51a, 2014 €1 468.45 €0.00| €1468.45 €0.00
10% von Anlage Nr. 52,2013 €701.38 €0.00 €701.38 €0.00
10% von Anlage Nr. 53,2014 €2 504.01 €0.00] €2504.01 €0.00
10% von Anlage Nr. 54, 2014 €591.09 €0.00 €591.09 €0.00
10% von Anlage Nr. 55,2014 €159.85 € 159.85 €0.00 €0.00
10% von Anlage Nr. 56, 2014 € 251.30 € 251.30 €0.00 €0.00
10% von Anlage Nr. 57,2015 €3978.89 €0.00| €3978.89 €0.00
10% von Anlage Nr. 57a, 2016 €1 150.96 €0.000 €1150.96 €0.00
10% von Anlage Nr. 58,2015 € 555.05 €0.00 €555.05 €0.00
10% von Anlage Nr. 58a, 2016 € 133.80 €0.00 €133.80 € 0.00
10% von Anlage Nr. 59,2016 € 406.43 €0.00 €406.43 €0.00
6,67% von Anlage Nr. 60, 2020 €631.70 €0.00 €631.70 €0.00
6,67% von Anlage Nr. 61, 2020 € 365.53 €0.00 € 365.53 €0.00

4.) Als Bemessungsgrundlage fir die Gebaude-AfA Mietobjekt 1 legte die Bf. einen Wert von
ATS 2,430.000,00 zum 31.12.1993 zugrunde und beriicksichtigte eine jahrliche AfA von

ATS 36.450,00 (66 Jahre), ab 2002 in Euro 2.648,00.
Die (fiktiven) Anschaffungskosten zum 22.12.2000 fiir das Mietobjekt Mietobjekt 2 ermittelte
die Bf. iHv Euro 366.100,00 und setzte einen jahrlichen Afa-Betrag im Ausmafd von

Euro 8.127,42 einkiinftemindernd an.
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Der der Gebiihrenberchnung zugrundegelegte dreifache steuerliche Einheitswert nach Punkt
6.2. des Ubergabsvertrages betrigt fir die (Mietobjekt 1) Euro 129.721,02, jener fiir die
(Mietobjekt 2) Euro 177.685,08.

5.) Seit der Ubergabe unter Zuriickbehaltung des Fruchtgenussrechtes fiihrt die Bf. als
Vorbehaltsfruchtgenussberechtigte die Vermietungstatigkeit betreffend die libergebenen
Mietobjekte (Mehrparteienhauser auf den Liegenschaften Mietobjekt 1 und Mietobjekt 2)
unverandert fort.

Sie tragt Betriebs- und Erhaltungskosten und tatigt laufend Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten fir diese Liegenschaften (Zentralheizungseinbau im Jahr 2013, 2014
und 2015, Instandsetzung einzelner Wohneinheiten, Reparatur Dachbodenisolierung,
Terasseninstandsetzung [2014 und 2016], Sanierung Dachgeschosswohnungen [2015],
Terassensanierung [2015, 2016], Garagentore, etc...).

Die Summe der vornehmlich fir die einzelnen Wohneinheiten in Anspruch genommenen
Zehntelabsetzungen betragt im Streitjahr Euro 19.457,41. Den Aufwand fir den
Zentralheizungseinbau im Jahr 2013 samt diesbeziiglichen Aufwendungen in den Jahren 2014
und 2015 verteilte die Bf. auf 15 Jahre (in Summe Euro 3.303,10 im Streitjahr).

6.) Den mit dem Ehepaar Ehepaar X als Mieter am 23.04.2021 abgeschlossenen Mietvertrag
betreffend der Wohnung Z in der Mietobjekt 2 unterfertigten die Bf. als Vermieterin, das
Ehepaar X als Mieter sowie die Tochter und der Sohn der Bf. als Eigentiimer.

Die Bestatigung liber den Erhalt der Kaution unterzeichnete die Bf..

Stromab- und —ummeldung unter Bekanntgabe des Zdhlerstandes erledigte die Bf..

7.) Zusammenfassend ist festzustellen:

Zwischen den Parteien ist die Hohe der Gebdude-AfA selbst iAv Euro 2.648,92 sowie

iAv EUR 8.127,42 unstrittig.

Die Intention der Bf. fiir die Unterfertigung des Ubergabsvertrages vom 30.12.2015 lag darin,
eine "geordnete Ubergabe" der Liegenschaften an ihre Kinder unter Zuriickbehaltung des
Fruchtgenusses an den Einkilinften aus Vermietung und Verpachtung vorzunehmen.

Weder wurde eine Abgeltung fiir den Substanzverlust im Ubergabsvertrag vereinbart, noch
war die Leistung einer solchen iberhaupt Thema zwischen der Bf. und ihren Kindern.

Die Bf. ist Vorbehaltsfruchtgenussberechtigte iSd §§ 509 ABGB beziiglich der im
Ubergabsvertrag angefiihrten Liegenschaften.

Der Bf. stehen keine (iber die eingeraumten Fruchtgenussrechte hinausgehenden Rechte zu,
sie kann nicht — gleich einem Eigentiimer — iber die Mietobjekte bestimmen, namlich diese
weder verdauBern noch belasten noch insbesondere die Art der Nutzung- ohne Zustimmung der
Eigentliimer - andern.

Sie ist vertraglich nicht verpflichtet etwaig eintretende Wertminderungen (etwa im Falle eines
Brandes) den Eigentliimern zu ersetzen.
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Im Falle der Zustimmung zur VerduRerung des/der Mietobjekte/s steht der Bf. der nach Punkt
3.2. zu bestimmende Differenzbetrag zwischen Verkehrswert im Zustimmungszeitpunkt und
dem im Ubergabsvertrag festgelegten Wert (= Einheitswert) zu.

Die Bf. tatigte Instandhaltungs- und Insetzungsaufwendungen im dargestellten Umfang, die sie
durch Inanspruchnahme der AfA (in 1/10 oder 1/15 Betrédgen) einkiinftemindernd
bericksichtigte, aber keine Herstellungsaufwendungen (vgl. Anlageverzeichnisse).

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt fusst auf den von der belangten Behérde vorgelegten Akten, den
einliegenden Unterlagen und Dokumenten, insbesondere dem Ubergabsvertrag sowie den von
der Bf. Gbermittelten Eingaben und Beilagen.

Insbesondere ist dem Ubergabsvertrag vom 31.12.2015 zu entnehmen, dass sich die Bf. als
Gegenleistung fiir die Ubergabe der Liegenschaften das Fruchtgenussrecht an den vermieteten
bzw. verpachteten Mietobjekten auf Lebzeit unter Einrdumung eines Belastungs- und
Verdulerungsverbotes zu ihren Gunsten zuriickbehielt.

Wie im Rahmen der miindlichen Verhandlung von beiden Parteien bestatigt wurde, ist die
Hohe der Gebdude-AfA selbst iAv Euro 2.648,92 sowie iAv EUR 8.127,42 zwischen den Parteien
unstrittig.

Dass die Bf. die iZm der Vermietungstatigkeit stehenden Tatigkeiten vornahm, zeigen die von
ihr Gbermittelten Unterlagen, wie die (zum Teil handisch gefiihrten) Aufzeichnungen Gber bzw.
fir die Betriebskostenabrechnungen, welche die Bf. vornimmt, sowie Mailnachrichten, wie
beispielsweise die Vornahme der Stromab- und —anmeldungen im Zuge der Neuvermietung
von Wohneinheiten. So unterzeichnete die Bf. auch die Entgegennahme der Kaution vom
Ehepaar X. Eingehende Rechnungen liber bezliglich der Mietobjekte erteilte Instandsetzungs-
oder Instandhaltungsarbeiten sind an die Bf. gerichtet.

Eine Vereinbarung der Leistung einer Substanzabgeltung flir Wertminderung ist dem
Ubergabsvertrag nicht zu entnehmen und wurde von der Bf. auch im Zuge der miindlichen
Verhandlung bestitigt, dass die Zahlung einer solchen nicht Thema im Zuge der Ubergabe
gewesen war. Die vordergriindige Intention fiir die Unterfertigung des Ubergabsvertrages vom
30.12.2015 war darin gelegen, eine "geordnete Ubergabe" der Liegenschaften an ihre Kinder
unter Zurickbehaltung des Fruchtgenussrechtes an den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung vorzunehmen.

Dass der Bf. keine Uber die eingerdumten Fruchtgenussrechte hinausgehenden Rechte
zustehen, ergibt sich aus den im Ubergabsvertrag getroffenen Vereinbarungen, wonach die Bf.
diese Liegenschaften und die darauf allenfalls befindlichen Gebdude wie eine Eigentliimerin
unter Schonung der Substanz ohne jede Einschrankung zu nutzen und zu genieflen berechtigt
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ist, verbunden mit der Pflicht, diese Teile des Ubergabsobjektes in dem Stand zu erhalten, in
dem sie es Uibernommen hat.

Durch die solcherart vorgenommene Rechtseinrdumgung wurden der Bf. keine tber das
Fruchtgenussrecht hinausgehenden Rechte eingerdaumt, sie ist rechtlich nicht in der Lage die
Ubergabsobjekte zu verduRern oder zu belasten oder eine Anderung der Nutzungsart ohne
Zustimmung der Eigentlimer — infolge der Verpflichtung diese in dem (ilbernommenen Stand zu
erhalten - vorzunehmen.

Diesen Umstand dokumentiert insbesondere auch die Tatsache, dass die Ubernehmer als
Eigentlimer den Mietvertrag X am 23.04.2021 mitunterzeichneten.

Dafiir, dass die Bf. verpflichtet ware etwaig eintretende Wertminderungen den Eigentiimern zu
ersetzen, finden sich in den vertraglichen Vereinbarungen keine Regelungen und wurde dies
auch nicht vorgetragen.

Dass der Bf. im Falle der Zustimmung zur Verauf3erung der nach Punkt 3.2. zu bestimmende
Differenzbetrag zwischen Verkehrswert im Zustimmungszeitpunkt und den im Ubergabsvertrag
angefiihrten Wert der Objekte (= Einheitswert) zusteht, fusst auf dem genannten Vertragpunkt
und wurde vom Sohn der Bf. im Zuge der miindlichen Verhandlung dargelegt, da der Bf. im
Falle der Zustimmung zu einer VerdauBerung die Investitionen und die stillen Reserven
abgegolten werden sollten.

Nach den vorliegenden Anlageverzeichnissen tatigte die Bf. keine Herstellungsaufwendungen.

3. Rechtliche Beurteilung
3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abanderung/Stattgabe)

3.1.1 Rechtliche Grundlagen

1. Nach § 509 ABGB ist die FruchtniefSung das Recht, eine fremde Sache, mit Schonung der
Substanz, ohne alle Einschrinkung zu geniefsen.

§ 511 ABGB bestimmt: "Der FruchtniefSer hat ein Recht auf den vollen, sowohl gewéhnlichen
als ungewdhnlichen, Ertrag; ihm gehért daher auch die mit Beobachtung der bestehenden
Bergwerksordnung erhaltene reine Ausbeute von Bergwerksantheilen, und das forstmdflig
geschlagene Holz. Auf einen Schatz, welcher in dem zur FruchtniefSung bestimmten Grunde
gefunden wird, hat er keinen Anspruch."

3. Gemal § 16 Abs. 1 EStG 1988 sind Werbungskosten die Aufwendungen oder Ausgaben zur
Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen.

§ 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 sieht als Werbungskosten bei Gebauden, die der Erzielung von
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung dienen, die Absetzung fir Abnutzung (AfA) als

Werbungskosten vor, die sich auf die Wertminderung des Vermogensgegenstandes bezieht.
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Zur AfA berechtigt ist nur der wirtschaftliche Eigentlimer, denn dieser hat wirtschaftlich die
Abnutzung zu tragen.

4. Nach § 24 Abs. 1 lit. d BAO werden Wirtschaftsgiiter, Uber die jemand die Herrschaft gleich
einem Eigentimer auslibt, diesem zugerechnet.

Wirtschaftlicher Eigentliimer ist in der Regel der zivilrechtliche Eigentlimer.

Ein Auseinanderfallen von zivilrechtlichem und wirtschaftlichem Eigentum ist dann
anzunehmen, wenn ein anderer als der zivilrechtliche Eigentlimer die positiven Befugnisse, die
Ausdruck des zivilrechtlichen Eigentums sind, wie insbesondere Gebrauch, Verbrauch,
Verdanderung, Belastung und VerdauRerung, auszuiiben in der Lage ist, und wenn er zugleich
den negativen Inhalt des Eigentumsrechtes, namlich den Ausschluss Dritter von der Einwirkung
auf die Sache, auch gegentliber dem zivilrechtlichen Eigentiimer auf Dauer, d.h. auf die Zeit der
maoglichen Nutzung, geltend machen kann (vgl. (Ritz, BAO’, § 24, Rz 3).

5. Die AfA soll dem Wertverzehr Rechnung tragen, welchen das Wirtschaftsgut bei seiner
Verwendung zur Erzielung von Einkilinften erfahrt.

Dieser Wertverzehr trifft aber den Eigentiimer des Wirtschaftsgutes und nicht denjenigen, der
wie der FruchtniefRer ein fremdes Wirtschaftsgut zur Einkunftserzielung verwendet, weshalb im
Regelfall, wenn nicht besondere vertragliche Gestaltungen dem FruchtnieRer eine
eigentimerahnliche Rechtsstellung verschaffen, dem FruchtnielRer die AfA nicht zusteht.

6. Die Einraumung eines Belastungs- und VerduRerungsverbotes zu Gunsten des
Fruchtgenussberechtigten kann ein mogliches Indiz fur wirtschaftliches Eigentum darstellen.
Das bedeutet aber noch nicht, dass die Einrdumung der VerauBerungs- und Belastungsverbote
allein der FruchtnieRerin die Stellung einer wirtschaftlichen Eigentiimerin hatte verschaffen
kénnen (VWGH 25.01.2006, 2002/13/0042).

Zwar stellt das Belastungs- und VerdauRerungsverbot eine erhebliche Beeintrachtigung der
Befugnisse des zivilrechtlichen Eigentiimers dar, raumt aber dem Berechtigten nicht die
Moglichkeit ein, mit der Liegenschaft einem Eigentliimer gleich schalten und walten zu kénnen
(VWGH 19.10.2016, Ra 2014/15/0039 unter Verweis auf VWGH 12.12.2007, VwSIg. 8295/F).

7. Das Vorliegen der Voraussetzungen ist anhand des Gesamtbildes der Verhaltnisse des
jeweiligen Falles festzustellen (vgl. VWGH 19.10.2016, Ra 2014/15/0039, 13/0042, VwSlIg.
8100/F, mwN).

3.1.2. Streitgegenstandlich folgt:

1. Die Bf. stltzt ihr Vorbringen, dass sie wirtschaftliche Eigentliimerin sei, vornehmlich auf das
zu ihren Gunsten eingerdumte und einverleibte Belastungs- und VerdauRerungsverbot sowie,
dass sie die Vermietungstatigkeit nach der erfolgten Ubergabe unverandert fortfiihre.
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AulBer Streit steht, dass die Einklinfte der Bf. als Vorbehaltsfruchtgenussberechtigter
zuzurechnen sind.

2. Beim Vorbehaltsfruchtgenuss verbleibt dem Fruchtgenussberechtigtem zwar eine
Einkunftsquelle, diese ist aber nicht ident mit der bisherigen Einkunftsquelle, weil mit der
Ubertragung der Einkunftsquelle die Gefahr des Substanzverlustes an der Vermégenssubstanz
auf den/die Erwerber bzw. neuen Eigentimer Gbergeht, auRer es gibt eine vertragliche
Gestaltung, die dem Fruchtgenussberechtigten eine derartig starke — einem Eigentiimer
vergleichbare - Stellung vermittelt, und dieser als wirtschaftlicher Eigentliimer anzusehen ist.

2. Wenn zwar die Einrdumung eines VerdauRerungs- und Belastungsverbotes zugunsten eines
FruchtnielRers ein Indiz fir wirtschaftliches Eigentum darstellen kann, vermag allerdings die
Einrdumgung eines solchen allein kein vom zivilrechtlichen Eigentum abweichendes
wirtschaftliches Eigentum an Liegenschaften zu begriinden und ist sodann anhand des
Gesamtbildes der Verhaltnisse festzustellen, ob der Bf. die Stellung einer wirtschaftlichen
Eigentimerin zukommt.

3. Wird der Bf. gemaR den in Punkt 3.1.a) des Ubergabsvertrages getroffenen Vereinbarungen
auf deren Lebzeit und unentgeltlich das Fruchtgenussrecht an den Ubergabsobjekten im Sinne
der Bestimmungen der §§ 509 ff ABGB eingeraumt und darf sie diese Liegenschaften und die
darauf befindlichen Gebdude wie eine Eigentiimerin unter Schonung der Substanz ohne jede
Einschrankung nutzen und genieRen, ergibt sich fir die Bf. keine Gber die festgelegten, sich auf
die gesetzliche Regelungen der §§ 509 ABGB beziehenden Nutzungsrechte hinausgehende
rechtliche Stellung.

Sie ist vielmehr verhalten diese Teile des Ubergabsobjektes in dem Stand zu erhalten, in dem
sie es ibernommen hat. Dem FruchnielRer steht nach §§ 509 ABGB ein Recht auf den vollen,
sowohl gewdhnlichen als ungewo6hnlichen Ertrag bei Schonung der Substanz zu.

4. Dass die Bf. —vereinbarungsgemiR - die Vermietungstitigkeit allein — wie vor der Ubergabe
auslibt, ist Ausfluss des ihr iSd §§ 509 ABGB eingerdumten Fruchtgenussrechtes, welches sie
berechtigt die libergebenen Objekte zu nutzen, begriindet aber noch keine liber die eines
Fruchtgenussberechtigten hinausgehende rechtliche Stellung.

Auf Basis des vorliegenden Ubergabsvertrages wurde der Bf. keine derart abgesicherte
rechtliche Position eingeraumt, nach welcher die Bf gleich einem zivilrechtlichen Eigentiimer
die VerdauRRerung erzwingen kdénnte. Die Bf. kann die (bergebenen Mietobjekte weder
verauBern noch belasten, und auch insbesondere die Art der Nutzung- ohne Zustimmung der
Eigentimer — infolge der Verpflichtung diese in dem libernommenen Stand zu erhalten - nicht
andern.

So bedarf selbst ein etwaiger Antrag an die Baubehorde flir den Abriss einer Mauer oder
etwaige Um- oder Zubauten — den Bauvorschriften entsprechend - der Unterschrift der
Eigentimer.
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Ebenso dokumentiert der Umstand, dass die Ubernehmer als Eigentiimer den Mietvertrag mit
dem Ehepaar X (mit-)unterfertigten, dass die Bf. nicht gleich einem Eigentiimer schalten und
walten kann bzw. konnte.

5. Dem Vorbringen der Bf., dass sie das wirtschaftliche Ausfallrisiko im Falle einer Leerstehung
einer Wohnung und somit der Minderung der Ertragschancen zu tragen habe, ist zu entgegnen,
dass sich eine eventuelle Leerstehung einer Wohnung auf die zu erzielende Héhe der Einklinfte
als Ausfluss der Auslibung der Nutzungsrechte auswirkt, aber per se noch nicht zu einer
Wertminderung oder einer Wertsteigerung der Vermogensubstanz fiihrt.

6. Mangels entsprechender vertraglicher Vereinbarungen trifft die Bf. im Rahmen ihrer
Einkunftsquelle fir die Dauer der FruchtnieRung das Risiko der Wertminderung an der
Vermégenssubstanz nicht. Dem Ubergabsvertrag sind keine derartigen vertraglichen
Regelungen Uber die Leistung von Wertersatzen durch die Bf. entnehmbar.

7. Den vorangefiihrten gegen die Stellung als wirtschaftlicher Eigentiimerin sprechenden
Umstanden steht allein die der Bf. gemaR Punkt 3.2. im Falle der Zustimmung zu einer
Veraullerung eingerdaumte Chance auf den Erhalt der Wertsteigerungen der
Vermogenssubstanz gegeniiber (Abgeltung der Investitionen und der stillen Reserven).

Die vordergriindige Absicht der Bf. bestand, wie sie wiederholend vortrug, in einer geordneten
Ubergabe der Liegenschaften an ihre Kinder mit der unverindert zu bleibenden Stellung der Bf.
als Vermieterin und keineswegs darin, eine vertraglich eingeraumte Moglichkeit zu erhalten
um die Beglinstigten spater zu einem Verkauf zu zwingen.

Kann die Bf. nicht wie eine Eigentlimerin schalten und walten, ist sie bei Abwiegen aller
Gesamtumstande trotz der — allerdings nur im Falle der Zustimmung zu einer VerauBerung —
realisierbaren Chance auf das Lukrieren einer Wertsteigerung nicht als wirtschaftliche
Eigentiimerin anzusehen.

8. Aufwendungen und Ausgaben fir die Wertminderung von Wirtschaftsglitern (eines
Gebdudes), wie eben auch die in Rede stehende Gebdude-AfA, sind damit nur im Rahmen einer
Gebdude-AfAiSd § 16 Abs. 1 Z 8 lit. e EStG 1988 bei den Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung als Werbungskosten abzugsfahig.

Grundsatzlich soll die AfA dem Wertverzehr Rechnung tragen, welchen das Wirtschaftsgut bei
seiner Verwendung zur Erzielung von Einkiinften erfahrt.

Der Wertverzehr bezliglich der von der Bf. getatigten "Investitionen", das sind die
ausgewiesenen Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen, wird durch die in
Anspruch genommenen Abschreibungen bei Ermittlung der Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung der Bf. berticksichtigt.

Bei einem vertragskonformen Verhalten der Bf., namlich die Ubergabsobjekte im
Ubernommenen Zustand zu halten und durch das Tatigen von Instandhaltungs- und
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Instandsetzungsarbeiten, minimiert sich auch insofern fir den Fall einer Zustimmung zu einer
VerauBerung das Risiko einer Wertminderung fiir die Bf. .

9. Erganzend wird daruaf hingewiesen, dass nach den ESTR die Leistung einer
Substanzabgeltung durch den Fruchtgenussberechtigten in Hohe der vom Eigentlimer bisher
geltend gemachten AfA beim FruchtnieBer abzugsfahig ist. Flir den Eigentiimer entstehen in
dieser Hohe Einnahmen, denen die AfA als Ausgabe gegenlbersteht (sogenannte "AfA-Miete",
vgl. ESTR 200 Rz 113). Dieser Ansicht hat sich das BFG in der jiingeren Spruchpraxis
angeschlossen (vgl. BFG 26.06.2019, RV/7102485/2016). Auch der VWGH hat diese Auffassung
im Erkenntnis vom 31.01.2019, Ra 2017/15/0021, offensichtlich nicht beanstandet, die
Abzugsfahigkeit der Aufwendungen wurde wegen mangelnder Fremdublichkeit der
zugrundeliegenden Vereinbarung nicht anerkannt.

10. Gingen — nach den Feststellungen des Bundesfinanzgerichtes — sowohl zivilrechtliches als
auch wirtschafltiches Eigentum an den beschwerdeverhangenen Objekten auf die Erwerber
und zivilrechtlichen Eigentlimer Uber, steht der Bf. grundsatzlich kein Aufwand fiir den
Substanzverlust der Gebdude in Form der AfA zu.

Den Wertverzehr der Gebdude haben die Eigentiimer zu tragen.

Es war spruchgemald zu entscheiden.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Da eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung nicht zu beantworten ist und die
gegenstandliche Entscheidung auf dem abgefiihrten Beweisverfahren griindet sowie sich an
der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zum vorliegen von
wirtschaftlichen Eigentum orientiert, ist eine ordentliche Revision nicht zuladssig.

Klagenfurt am Worthersee, am 16. Dezember 2024
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