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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache AB, Anschr.,
vertreten durch die zobl.bauer. Pinzgau Steuerberatung und Wirtschaftsprifung GmbH,
Loferer BundesstralRe 2a, 5760 Saalfelden, gegen den Bescheid des Finanzamtes St.
Johann Tamsweg Zell am See vom 11. Dezember 2015, betreffend Einkommensteuer fur
das Jahr 2014, zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

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

Entscheidungsgrinde

Mit Schreiben vom 12.06.2015 Betreff “Einnahmen durch die Ablésezahlung fur

das unentgeltliche Benutzungsrecht der Liegenschaft K fir den Zeitraum 2012 oder
Folgejahre® ersuchte die Abgabenbehdrde den Beschwerdeflhrer bekannt zu geben,
ob er im Rahmen des Verkaufs der Liegenschaft K Ablésezahlungen erhalten habe bzw.
ob es andere Vereinbarungen gebe bzw. gegeben habe, die zu einer Loschung der
Dienstbarkeit im Grundbuch gefiihrt hatten. Um Stellungnahme und Ubermittlung der
Vertrage/Vereinbarungen werde gebeten.

Am 03.08.2015 reichte der Beschwerdefihrer tUber einen steuerlichen Vertreter fur

das Jahr 2014 eine Einkommensteuererklarung ein, in der er neben Einklinften aus
nichtselbstandiger Arbeit Einklinfte aus Leistungen gemalf § 29 Z 3 EStG 1988 in Hohe
von € 147.800,-- erklarte.



Erlauternd teilte der steuerliche Vertreter mit Schreiben vom 03.08.2015 dazu mit, der
Beschwerdefuhrer habe im Jahr 2014 fur die Abldse eines Wohnungsgebrauchsrechtes
den Betrag von € 420.000,-- erhalten. Er habe diesen Betrag fur die Aufgabe der Rechte
an “seiner Wohnung" ausbezahlt bekommen (Vereinbarung vom 24.6.2014). Im Einzelnen
fuhrte der steuerliche Vertreter Folgendes aus:

1. Sachverhalt:

Herr CB-sen. sei urspringlich Halfteeigentumer der Liegenschaft K gewesen. Er sei am
xy1987 verstorben. Die drei S6hne D, A und C-jun. hatten je ein 1/3 dieser vaterlichen
Halfte geerbt, also je ein 1/6 der Liegenschaft.

Die Grundstuckseigentumer hatten Wohnungseigentum begrinden wollen. Nachdem dies
jedoch nicht moglich gewesen sei, hatten sie mit Vertrag vom 22. September 1987 eine
Nutzungsvereinbarung unter Miteigentimern abgeschlossen, um ihnen die ausschliel3liche
Nutzung an den von ihnen jeweils bewohnten Wohnungen zuzuweisen. Die Miteigentumer
hatten die damals ihnen zugewiesenen Wohnungen im Rohbauzustand tdbernommen und
im Laufe der Zeit mit erheblichen Eigenmitteln saniert, ausgebaut und fertig gestellt.

Mit Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 hatten die vorgenannten Miteigentimer, also auch
der Beschwerdefuhrer ihre Miteigentumsanteile an der Liegenschaft K in die "XY & Co
KG" als Sacheinlage eingebracht und im Tauschwege die Wohnungsgebrauchsrechte an
den jeweiligen Wohnungen eingerdumt erhalten. Die Gegenleistung fur die Einraumung
der Wohnungs(gebrauchs)rechte sei die Aufgabe des anteiligen Eigentumsrechtes an der
Liegenschaft gewesen.

Mit Vereinbarung vom 24.06.2014 sei in weiterer Folge eine Ablosung des
Wohnungsgebrauchsrechtes des Beschwerdefuhrers durch die S-GmbH um € 420.000,--
erfolgt.

2. Rechtliche Beurteilung:

Nach Ansicht von Doralt (Kommentar zum EStG § 2, Rz 20/5) sei das Entgelt flr den
Verzicht auf ein Wohnrecht im privaten Bereich nicht steuerbar. Eine Steuerpflicht sei
lediglich im Bereich des Spekulationstatbestandes gegeben.

Demgegenuber vertrete das Finanzamt die Auffassung, bei Wohnrechten handle es

sich nicht um grundstlcksgleiche Rechte und somit nicht um die VeraulRerung von
“Grundstucken®. Es lagen sonstige Einkulnfte im Sinne des § 29 Z 3 EStG 1988 vor, die mit
dem Normaltarif zu versteuern seien (Rz 6611 EStR).

Folge man nun der Auffassung des Finanzamtes, so seien im Sinne des
Leistungsfahigkeitsprinzips auch Ausgaben fur die Anschaffung bzw. den Erwerb dieses
Wohnungsgebrauchsrechtes angefallen und zu bertcksichtigen (Rz 6612 EStR).

Wie bereits ausgefuhrt, habe der Beschwerdefluhrer mit Sacheinlagevertrag

vom 22.12.2000 seinen Miteigentumsanteil in die KG eingebracht und dafur als
Gegenleistung das Wohnungsgebrauchsrecht erhalten. Es sei somit ein Tausch
Eigentumsrecht gegen Wohnungsgebrauchsrecht erfolgt. Der Wert der Aufgabe des
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1/6 Anteiles an der Liegenschaft stelle somit Anschaffungskosten fir den Erwerb des
Wohnungsgebrauchsrechtes dar. Nach den damaligen Vorstellungen der Miteigentimer
habe es sich dabei offenbar um ihre jeweiligen Wohnungen gehandelt und kdnne somit
der Wert dieser Wohnungen als der Wert fur die Gegenleistung herangezogen werden.

Mit Gutachten vom 11.04.2011 habe der Sachverstandige Ing. Z eine Bewertung

der Liegenschaft und auch der jeweiligen Wohnungen, so auch der Wohnung des
Beschwerdefuhrers vorgenommen. Nach diesem Gutachten weise die Wohnung des
Beschwerdefuhrers (W 6) einen Sachwert von € 271.490,13 auf.

Dem Sachwert, hier gerundet mit € 271.000,-- sei der Vorzug gegenuber dem
Ertragswert oder einem Mittelwert aus Sach- und Ertragswert zu geben. Dies sei aus

der Judikatur ableitbar. So habe sich der UFS in der Entscheidung vom 09.02.2011,
RV/0479-F/10, mit der Ablése eines Wohnungsgebrauchsrechtes befasst und die
Steuerpflicht als sonstige Einklnfte bejaht. Grundaussage sei gewesen, dass es sich
beim Wohnungsgebrauchsrecht um ein unubertragbares, hochstpersonliches Recht
handle, dem kein Wirtschaftsgutcharakter zukomme. Der entgeltliche Verzicht auf das
Wohnungsgebrauchsrecht sei nicht als Veraulderungsvorgang, sondern als Leistung im
Sinn des § 29 Z 3 EStG 1988 zu beurteilen. Gehe man von einem Veraulierungsvorgang
aus, so lage eine Steuerpflicht nur im Rahmen eines Spekulationsgeschaftes vor. Diesfalls
ware im Beschwerdefall keine Steuerpflicht gegeben, da die Veraulierung aulRerhalb

der Spekulationsfrist erfolgt sei. Diese Auffassung entspreche auch der Uberzeugenden
Meinung in der Literatur zur Ablose eines Fruchtgenussrechtes, wonach eine solche
Ablose nur im Rahmen und nach MalRgabe des § 31 EStG und nicht nach § 29 Z 3 EStG
steuerpflichtig sei (Leitner/Urtz, OStZ 2013,8).

Schlief3e man sich nunmehr der Meinung an, dass dem Wohnungsgebrauchsrecht kein
Wirtschaftsgutcharakter zukomme und dieses nur hochstpersonlich ausgeubt und nicht
Ubertragen werden kdnne, so habe der Ertragswert, der seiner Natur nach von einer
Verwertung im Sinne einer Vermietung, also dem Erzielen von Ertragen ausgehe, keine
Berechtigung flr einen Ansatz.

Die vom Sachverstandigen vorgenommene Bewertung sei zum Stichtag Janner

2011 erfolgt. Die Einbringung der Miteigentumsanteile und somit der Erwerb der
Wohnungsgebrauchsrechte habe Anfang 2001 stattgefunden. Zu klaren sei demnach
der Wert der Wohnung im Zeitpunkt Janner 2001. Berlcksichtige man den Umstand,
dass die Wohnung 2001 um 10 Jahre junger gewesen sei, wahrenddessen die Preise in
den 10 Jahren angestiegen seien, so kdbnne man davon ausgehen, dass Preissteigerung
und Abschreibung einander die Waage hielten. Der angegebene Wert von € 271.000,--
sei daher durchaus reprasentativ und ansetzbar. Bei einer Gegenuberstellung der
Anschaffungskosten mit dem Abtretungspreis fur das Wohnungsgebrauchsrecht

ergebe sich somit ein Uberschuss von € 149.000,--. Unter Bedachtnahme auf die
Rechtsanwaltskosten in Hohe von € 1.200,--, die im Zusammenhang mit der Abtretung
angefallen seien, beliefen sich die Einkunfte aus Leistungen auf € 147.800,--.
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Dem Schreiben schloss der Beschwerdeflhrer folgende Unterlagen bei: Vertrag vom
22.09.1987, Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000, Sachverstandigengutachten Ing. Z vom
11.04.2011, Vereinbarung vom 24.06.2014.

Mit Bescheid vom 11.12.2015 setzte die Abgabenbehdrde die Einkommensteuer fur das
Jahr 2014 fest. Dabei erfasste sie die Einkunfte aus Leistungen mit dem Betrag von €
418.800,--.

Begrindend fuhrte sie aus, mit Vereinbarung vom 24.06.2014 habe der Beschwerdefuhrer
auf die Dienstbarkeit des unentgeltlichen Benutzungsrechtes an den 250/6104 Anteilen an
der Liegenschaft K (untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 6) verzichtet und
fur den Verzicht von der S-GmbH € 420.000,-- erhalten. Der Ablosebetrag sei ihm 2014
zugeflossen.

Sowohl nach der Verwaltungspraxis als auch der Judikatur stelle der entgeltliche Verzicht
auf ein Wohnrecht eine Leistung im Sinne des § 29 Z 3 EStG 1988 dar (UFS 04.01.2012,
RV/0271-F/11, VwGH 23.05.2000, 95/14/0029).

Der Miteigentumsanteil an der Liegenschaft K sei mit Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000
in die “XY & Co KG" als Sacheinlage eingebracht worden.

Wenn darin ein Tausch Eigentumsrecht gegen Wohnungsgebrauchsrecht gesehen
werde und daraus Anschaffungskosten als Werbungskosten beantragt wirden, so

teile die Behorde diese Ansicht nicht. Die Einrdaumung des Wohnrechtes im Zuge der
Einbringung stelle namlich keine Gegenleistung fur die Eigentumsubertragung dar. Der
Beschwerdefuhrer habe sich mit dem Wohnrecht vielmehr nur jene Nutzungsmadglichkeit
zuruckbehalten, die ihm bereits vor der Einbringung auf Grund seines Eigentumsrechtes
zugestanden sei.

Die “XY & Co KG" habe von Anfang an lediglich das durch das Wohnrecht belastete
Eigentum erhalten. Anschaffungskosten fur das mit dem Eigentum des Beschwerdefuhrers
verbundene Wohnrecht lagen daher nicht vor (VwWGH 31.03.2011, 2007/15/0158).

Die erhaltene Ablosezahlung fur das Wohnrecht im Jahr 2014 sei daher zur Ganze gemaf
§ 29 Z 3 EStG 1988 bei der Veranlagung der Einkommensteuer fur das Jahr 2014 zu
erfassen. Vertragserrichtungskosten seien in Hohe von € 1.200,-- nachgewiesen und als
Werbungskosten angesetzt worden.

Gegen den genannten Bescheid erhob der Beschwerdeflhrer im Weg seines steuerlichen
Vertreters mit Eingabe vom 08.01.2016 Bescheidbeschwerde.

In der Rechtsmittelschrift verweist der steuerliche Vertreter zunachst auf die Eingabe vom
03.08.2015, die zum Beschwerdeinhalt erhoben werde und bringt anschlieRend Folgendes
VOr:

Im Wesentlichen unstrittig sei der Sachverhalt, namlich die Einbringung der
Liegenschaftsanteile in die “XY & Co KG" im Jahr 2000 (Sacheinlagevertrag vom
22.12.2000) gegen Einraumung des Wohnungsgebrauchsrechtes.
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Strittig sei, ob Anschaffungskosten auf Seite des Beschwerdeflhrers geltend gemacht
werden konnten.

In dem von der Abgabenbehorde zitierten Erkenntnis des VwWGH vom 31.03.2011 habe
der Erwerber der Liegenschaft ein von Anfang an durch das Wohnrecht belastetes
Eigentum erworben. Gegenstand dieses Verfahrens sei die Frage gewesen, ob ein
Liegenschaftserwerber den Wert des Wohnrechts als Anschaffungskosten ansetzen konne
(dies im Zuge der Besteuerung eines Spekulationsgewinnes). Der VWGH habe dies unter
Hinweis auf das sog. Nettoprinzip bzw. Leistungsfahigkeitsprinzip verneint, weil im Falle
des Erwerbes einer mit einem Wohnrecht belasteten Liegenschaft eben ein geringerer
Kaufpreis zu entrichten sei als im Fall des Erwerbes einer unbelasteten Liegenschaft.

Der Sachverhalt in dem angesprochenen VwWGH-Verfahren sei mit dem Sachverhalt im
gegenstandlichen Fall nicht vergleichbar. Im zitierten VwGH-Verfahren gehe es um den
Erwerber der Liegenschaft, im vorliegenden Fall um den Erwerber des Wohnungsrechtes
bzw. Wohnungsgebrauchsrechtes.

Im gegenstandlichen Fall gelte es zu beurteilen, ob der Erwerber des Wohnrechtes also
derjenige, der die Liegenschaft hingegeben (bzw. veraullert) habe, Anschaffungskosten
habe oder nicht. Im Falle des Erwerbes einer mit einem Wohnrecht belasteten
Liegenschaft habe der Erwerber weniger aufzuwenden und zwar um den Wert des
Wohnungsgebrauchsrechtes; welcher Wert eben beim VeraulRerer der Liegenschaft
respektive Erwerber des Wohnungsgebrauchsrechtes verbleibe. Es bleibe etwas -
namlich das Wohnrecht - hinten, was eben auch einen Wert reprasentiere. Dass dieses
Recht auch einen Preis habe, werde gerade durch die Zahlung einer Abldsesumme
dokumentiert. Es lagen daher beim Veraulerer des Grundstlckes respektive Erwerber
des Wohnungsgebrauchsrechtes dem Grunde nach Anschaffungskosten vor.

Wie bereits in der Vorsprache beim Finanzamt betont und im ersten Schriftsatz ausgefuhrt,
habe der Beschwerdefuhrer erhebliche Aufwendungen auf die Liegenschaft und damit

zur Begrundung dieses Wohnungsgebrauchsrechtes getatigt. Er habe urspringlich
lediglich einen Rohbau ohne Sanitar- bzw. Elektroinstallationen Ubernommen und diesen
sukzessive ausgebaut. So seien im Lauf der Jahre Estriche verlegt, Zwischenwande
aufgestellt, die Wande und Decken verputzt, die komplette Elektro- und Sanitarinstallation
verlegt, Badezimmer eingebaut, Fliesen verlegt, Malerarbeiten getatigt, ein Kachelofen
samt Kamin errichtet, die Fenster gegen Larmschutzfenster ausgetauscht, die Kiiche

samt Innen- und die Eingangsture erneuert, Holzbdden verlegt und  Vollholzmébel samt
Holzdecken eingebaut worden.

Ein Grundprinzip des Ertragsteuerrechtes sei der Grundgedanke der Besteuerung nach
der personlichen Leistungsfahigkeit. Das Leistungsfahigkeitsprinzip werde vom VwGH
in der Entscheidung vom 31.03.2011 auch betont und werde auf dieses ausdrucklich
hingewiesen. Gehe man von diesem Leistungsfahigkeitsprinzip aus, durfe lediglich ein
Wertzuwachs bzw. eine Wertsteigerung besteuert werden. Wenn das Finanzamt die
Ablésesumme zur Ganze besteuere, sei dies nicht richtig und auch nicht sachgerecht.
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Dies sei insofern auch logisch, als im gegenstandlichen Fall bei der Abldse des
Wohnrechtes der Umstand zu berlcksichtigen gewesen sei, dass es sich um eine
vollausgestattete Wohnung gehandelt habe, dies in die Abldseverhandlungen eingeflossen
sei und somit der Abldsebetrag eindeutig hoher gewesen sei, als er bei der Ablse

fur einen Rohbau (so wie ihn der Beschwerdeflhrer urspringlich Gbernommen habe)
gewesen ware.

Fur den Steuerpflichtigen sei die Aufgabe seiner Wohnung bzw. die Abldse seines
Wohnrechtes auch mit einem betrachtlichen Vermdégensverlust verbunden. Durch

die Aufgabe des Wohnrechtes sei der Beschwerdefuhrer gezwungen gewesen, sich
eine alternative adaquate Wohnmaglichkeit zu schaffen, welche wiederum mit hohen
Investitionen verbunden gewesen sei. Hatte er die Wohnung fur die Dauer seines
Wohnrechtes nutzen kdnnen, waren ihm diese Investitionen erspart geblieben. Auch
wenn das Wohnrecht an sich, als hochstpersonliches Recht, nicht veraulierbar oder
Ubertragbar sei, so sei damit ein Vermogenswert verbunden, namlich der durch die
Nutzungsmoglichkeit ersparte Investitionsaufwand fur eine andere Wohnung. So stelle die
Ablose des Wohnrechts ihrem wirtschaftlichen Gehalt nach auch eine Investitionsablose
des Beschwerdefuhrers in seine Wohnung dar.

Wurde man die gesamte Ablosesumme ohne Ansatz von Anschaffungskosten besteuern,
also unter Vernachlassigung der vorgenommenen Investitionen oder ohne den Wert des
Wohnrechtes zu bertcksichtigen, ware dies unter dem Schutz des Eigentumsrechtes wohl
auch verfassungsrechtlich bedenklich.

Zu beurteilen gelte es, wie hoch diese Anschaffungskosten bzw. der Wert des
Wohnungsgebrauchsrechtes sei.

Laut dem vorgelegten Schatzungsgutachten Ing. Z sei bei der Berechnung des
Wohnungsgebrauchsrechtes eine Miete von € 7,50/m2, bezogen auf das Jahr 2011,
angesetzt worden. Ausgehend von diesem Wert durfte eine Miete von € 6,00/m2 im
Jahr 2000 gerechtfertigt sein. Dies ergebe bei einer Wohnungsgrofie von 135,98 m2
eine fiktive Miete von € 815,88 pro Monat, somit im Jahr von € 9.790,56 und bei einem
Kapitalisierungsfaktor von 15,4417 (Sterbetafel fur Manner) einen Wert von ca. €
151.000,--.

Der Beschwerdefuhrer habe die von ihm in die Wohnung vorgenommenen Investitionen
geschatzt und lagen diese in etwa in der vorgenannten Gro3enordnung. Die
Investitionskosten kdnnten nur mehr im Wege einer Schatzung ermittelt werden, da keine
Rechnungen bzw. Aufstellungen Uber die getatigten Investitionen mehr vorlagen.

In Abanderung der ursprunglich angesetzten Anschaffungskosten werde daher beantragt,
einen Betrag von € 151.000,-- als Werbungskosten anzusetzen.

Festzuhalten sei, dass nie bestritten worden sei, dass die Abldsesumme einer
Steuerpflicht unterliege. Es sei jedoch von Anfang an nicht klar gewesen, wie die
Besteuerung erfolgen sollte bzw. ob und welche Werbungskosten anzusetzen seien.
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Zum Beweis fur die vorgenommenen Investitionen werde die Einvernahme des
Beschwerdefuhrers beantragt.

Am 07.04.2016 fand eine Vernehmung des Beschwerdefuhrers durch die
Abgabenbehdrde statt.

Anlasslich dieser Vernehmung beantwortete der Beschwerdefuhrer die an ihn gerichteten
Fragen wie folgt (Wiedergabe der Niederschrift vom 07.04.2016 erfolgt auszugsweise,
hinsichtlich des vollstandigen Textes wird auf die Niederschrift verwiesen):

“T...]

F: Wie war die Wohnung W 6 zum Zeitpunkt des Eigentumserwerbes im Jahr 1987
beschaffen und wie zum Zeitpunkt des Erwerbes der Dienstbarkeit des lebenslénglichen
Benltitzungsrechtes im Jahr 20007

A: 1987: Vorhanden war eine Kiiche, Schlafzimmer, Standard Bad und WC. Die Wohnung
war bewohnbar. Ich méchte aber festhalten, dass die Wohnung mit meinen eigenen
Mitteln bewohnbar gemacht wurde.

2000: In diesen 13 Jahren habe ich folgende Investitionen getétigt: Ladrmschutzfenster,
Kachelofen, Einbaukiiche, Bden alle neu (Vollholz), Terrasse, Bad neu, Einbauschrdnke
(X), Schlafzimmer (Hlilsta), Holzdecke Wohnzimmer.

[...]
F: In der Beschwerdeschrift schédtzen Sie die durch Sie getétigten Investitionen mit €
151.000. Worauf basiert diese Schétzung?

A: Meine Schétzung beruht auf dem Gutachten des Z.
F: Welche genauen Investitionen wurden durch Sie getéatigt?

A: Zusétzlich zu den bereits angefiihrten Investitionen habe ich eine Elektroheizung und
Warmwasseraufbereitung eingebaut, dann das Dach saniert. Dachsanierung betraf die
Teilflache tber meinem Schlafzimmer.

F: Wann und bis zu welchem genauen Zeitpunkt wurden Investitionen durch Sie getétigt?

A: Der Hauptteil war 1987 wéhrend der Ehe mit meiner zweiten Gattin und dem Zeitpunkt
der Geburt meines dritten Kindes. Fertig war die Wohnung ca. 1990, da waren die meisten
Investitionen getétigt.

F: Wie hoch waren die Kosten der einzelnen Investitionen? Gibt es Nachweise, Bauplédne/
Belege?

A: Nachweise gibt es keine.

[..]"

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 21.04.2016 gab die Abgabenbehédrde der
Beschwerde keine Folge.

In der mit gesondertem Schriftsatz erfolgten Bescheidbegrindung gab die
Abgabenbehodrde das Verwaltungsgeschehen wieder und flihrte zum Sachverhalt aus,
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Herr CB-sen. (der Vater des Beschwerdefuihrers) sei urspringlich Halfteeigentiumer der
Liegenschaft K gewesen. Als Rechtsnachfolger habe der Beschwerdefuhrer ein 1/3 dieser
vaterlichen Halfte, also ein 1/6 der Liegenschaft im Erbweg erworben.

Der Beschwerdefuhrer und die weiteren Grundstuckseigentimer hatten in Folge
Wohnungseigentum begrinden wollen. Nachdem dies nicht moglich gewesen sei,
hatten sie mit Vertrag vom 22.09.1987 eine Nutzungsvereinbarung unter Miteigentimern
abgeschlossen, um ihnen die ausschlieRliche Nutzung an den von ihnen jeweils
bewohnten Wohnungen zuzuweisen.

Mit Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 hatten der Beschwerdefuhrer und die weiteren
Miteigentimer ihre Miteigentumsanteile an der Liegenschaft K in die "XY & Co KG* als
Sacheinlage eingebracht.

Mit Vereinbarung vom 24.06.2014 hatte der Beschwerdefuhrer auf die Dienstbarkeit des
unentgeltlichen Benutzungsrechtes an den 250/6104-Anteilen an der Liegenschaft K
(untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 6) verzichtet und fur den Verzicht
von der S-GmbH € 420.000,-- erhalten. Der Abldsebetrag von € 420.000,-- sei dem
Beschwerdefuhrer im Jahr 2014 zugeflossen.

Das Finanzamt hatte die gesamte Abldsezahlung in Hohe von € 420.000,-- als
Einkunfte in Ansatz gebracht. Einzig die durch den Beschwerdefuhrer beanspruchten
Rechtsanwaltskosten von € 1.200,-- seien als Werbungskosten bertcksichtigt und die
Einkunfte des Beschwerdefuhrers aus Leistungen gemal § 29 Z 3 EStG mit Bescheid
vom 11.12.2015 daher in Hohe von € 418.800,-- veranlagt worden.

In ihren rechtlichen Ausfuhrungen hielt die Abgabenbehdrde zunachst fest, dass
der Beschwerdefuhrer in der Beschwerde - in Abanderung des bisherigen Antrages
(€ 271.000,-- laut Schriftsatz vom 03.08.2015) - einen Betrag von € 151.000,-- als
Anschaffungskosten beantrage.

Nach Wiedergabe des § 29 Z 3 EStG 1988 wies die Abgabenbehdrde darauf hin, sowohl
nach der Verwaltungspraxis als auch der Judikatur stelle der entgeltliche Verzicht auf
ein Wohnrecht eine Leistung im Sinne des § 29 Z 3 EStG 1988 dar (UFS 04.01.2012,
RV/0271-F/11, VwGH 23.05.2000, 95/14/0029).

Den Ausfuhrungen von Doralt, Kommentar zum EStG § 2, Rz 20/5, dass das Entgelt fur
den Verzicht auf ein Wohnrecht im privaten Bereich nicht steuerbar sei und damit den
Beschwerdeausfuhrungen hinsichtlich der Nichtsteuerbarkeit der Abldsezahlung in Hohe
von € 420.000,-- sei auf Grund der eindeutigen Judikatur nicht zu folgen.

Nicht zu folgen sei den Beschwerdeausfuhrungen auch hinsichtlich der beantragten
Anschaffungskosten.

Fest stehe, dass der Beschwerdefuhrer seinen Miteigentumsanteil an der Liegenschaft K
mit Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 in die “XY & Co KG" als Sacheinlage eingebracht
habe.
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Wenn der Beschwerdefuhrer darin einen Tausch Eigentumsrecht gegen
Wohnungsgebrauchsrecht sehe, so sei diese Ansicht nicht zutreffend. Die Einraumung
des Wohnrechtes im Zuge der Einbringung stelle namlich keine Gegenleistung fur die
Eigentumsibertragung dar. Der Beschwerdefuhrer habe sich mit dem Wohnrecht vielmehr
nur jene Nutzungsmoglichkeit zurlickbehalten, die ihm bereits vor der Einbringung auf
Grund seines Eigentumsrechtes zugestanden sei. Die "XY & Co KG" habe von Anfang an
lediglich das durch das Wohnrecht belastete Eigentum erworben. Anschaffungskosten des
Beschwerdefuhrers fur sein mit dem Eigentum verbundenes Wohnrecht lagen daher nicht
vor (VWGH 31.03.2011, 2007/15/0158).

Die Steuerpflicht gemaf’ § 29 Z 3 EStG sei dem Grunde nach auch unbestritten (siehe
Erklarung vom 03.08.2015 und Beschwerdeschriftsatz vom 08.01.2016). Im Ubrigen sei
auch in der Vereinbarung vom 24.06.2014 zwischen dem Beschwerdefuhrer und der S-
GmbH in Punkt Ill. festgehalten, dass der Beschwerdefuhrer die auf den Ablosebetrag
entfallende Steuer nach § 29 Z 3 EStG zu tragen habe.

Strittig sei hingegen, ob dem Beschwerdefluhrer Anschaffungskosten fur die mit
Vertrag (Vereinbarung) vom 24.06.2014 abgeldste Dienstbarkeit des unentgeltlichen
Benutzungsrechtes an den 250/6104-Anteilen an der Liegenschaft K, untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an W 6, entstanden seien.

Dazu sei festzuhalten, dass der Beschwerdefuhrer das Benutzungsrecht zunachst
zusammen mit dem Eigentum laut Vertrag vom 22.09.1987 im Erbweg erworben habe und
mit Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 das Eigentum an die “XY & Co. KG* Ubertragen
habe, wobei er sich das Benutzungsrecht im dargestellten Ausmal} zuriickbehalten habe.

Werbungskosten in Zusammenhang mit § 29 Z 3 EStG seien solche Aufwendungen, die

durch die Einkiinfte aus Leistungen veranlasst seien (Jakom EStG’ § 29 Rz 44). Der
Beschwerdefuhrer habe jedoch sein Nutzungsrecht, wie ausgefuhrt, nicht entgeltlich
erworben. Im Zuge der Einbringung des Eigentums in die “XY & Co. KG* mit dem

0.a. Sacheinlagevertrag habe der Beschwerdefuhrer das im Jahr 1987 (zusammen

mit dem Eigentum) unentgeltlich erworbene Benutzungsrecht zurtiickbehalten. Der
Beschwerdefuhrer habe daher lediglich das mit dem Benutzungsrecht belastete Eigentum
Ubertragen. Wie aus dem Erkenntnis des VwGH vom 31.03.2011, 2007/15/0158, ohne
Zweifel hervorgehe, stelle die Einraumung (Zuruckbehaltung) eines Benutzungsrechtes
(Wohnrechtes) keine Gegenleistung fur die Eigentumsubertragung dar. Damit sei aber
auch eine Anschaffung begrifflich ausgeschlossen.

Anschaffungsaufwendungen, die als Werbungskosten abzugsfahig seien, seien dem
Beschwerdefuhrer nach Ansicht des Finanzamtes nicht entstanden. Die durch den
Beschwerdefuhrer gemachten Ausfuhrungen konnten nach Ansicht des Finanzamtes nur
solche Falle umfassen, in denen tatsachlich ein Nichteigentimer zunachst das Eigentum
an einer Liegenschaft erwerbe und anschlielfend auch ein bestehendes Nutzungsrecht
ablosen musse. In einem solchen Fall wirden sich Anschaffungskosten aus dem Erwerb
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des Eigentums plus den Zahlungen aus dem (gesonderten) Erwerb des Nutzungsrechtes
ergeben.

Wenn der Beschwerdefuhrer Investitionskosten zur Adaptierung der Wohnung als
Anschaffungskosten des verauRerten Benutzungsrechtes beanspruche, sei auszufuhren,
dass es sich bei diesen Investitionskosten um grundsatzlich steuerlich nicht zu
bericksichtigende Aufwendungen gemaf § 20 Abs. 1 Z 1 EStG handle. Private
Gebaudeinvestitionen und erworbene Wirtschaftsguter der privaten Lebensfuhrung

mit Gegenuberstellung eines Veraullerungserldses und der Anschaffungskosten

konnten nur im Rahmen der §§ 30 und 31 EStG steuerhangig sein. Werbungskosten in
Zusammenhang mit einer Rechtsveraul3erung konnten sie jedoch nicht sein, da mit diesen
Anschaffungen fur den personlichen Wohnbedarf nicht das im Jahr 2014 veraul3erte
Benultzungsrecht erworben worden sei.

Hinzu komme, dass die Investitionskosten durch den Beschwerdeflhrer wegen der
grundsatzlich im Jahr 1990 abgeschlossenen Investitionen (Niederschrift vom 07.04.2016)
auch nicht mehr belegt werden kdnnten. Das Vorbringen des Beschwerdefuhrers sei daher
schon dem Grunde nach nicht geeignet, der Beschwerde zum Erfolg zu verhelfen.

Festzuhalten sei, dass (grundsatzlich aktivierungsfahige) Investitionen des
Beschwerdefuhrers in die Wohnung W 6 (siehe Niederschrift vom 07.04.2016) im
Zeitraum, in dem der Beschwerdefuhrer eine Gesellschafterstellung innegehabt

habe und die Wohnung Sonderbetriebs- bzw. Betriebsvermdgen gewesen sei

(siehe den Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000), wohl als Gesellschaftereinlagen

in die “XY & Co KG" bzw. in die “XY-GmbH" als Rechtsnachfolgerin der KG im
Betriebsvermdgen der Gesellschaften zu erfassen gewesen seien. Aus den aktenkundigen
Anlagenverzeichnissen “Gebaude-X" der “XY & Co KG* und der “XY-GmbH" zu den
Stichtagen 31.10.2006 und zum 31.3.2014 mit den gebauderelevanten Anschaffungen
der Jahre 1967 bis 2000 seien jedoch keine diesbezuglichen Investitionen des
Beschwerdefuhrers in den Zeitraumen 1987 - 1990 oder fur die Folgejahre (siehe
Niederschrift vom 07.04.2016) zu ersehen.

Auch aus dem Bewertungsgutachten des Ing. Z vom 11.04.2011, das der
Beschwerdefuhrer der Schatzung seiner Investitionen zu Grunde gelegt habe
(Niederschrift vom 07.04.2016), konnte hinsichtlich der Wohnung W 6 des
Beschwerdefuhrers nicht erkannt werden, dass Investitionen (dem Grunde nach und)
in einer GroRenordnung von € 151.000,- durch den Beschwerdefuhrer getatigt worden
waren, da hinsichtlich der Wohnung W 6 des Beschwerdefuhrers keine gesonderte
Bewertung eventueller Wohnungsinvestitionen erfolgt sei. Lediglich der Wert der
Einbauklche sei im angefuhrten Gutachten (Punkt 3.6) mit einem geringen Wert von €
2.500 bestimmt worden.

Aktenkundige Baubewilligungen, die fur das gegenstandliche Verfahren von Relevanz
sein konnten, seien laut dem Bewertungsgutachten des Ing. Z vom 11.4.2011 (Punkt 2.8)
mit 24.11.1981 (also vor dem Erwerb des Eigentums durch den Beschwerdefuhrer) und
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vom 31.09.1992 (wobei hier lediglich der Umbau des Dachgeschosses erfolgt sei; die
Wohnung W 6 des Beschwerdefuhrers sei nicht im Dachgeschoss gelegen gewesen)
erteilt worden und konnte daraus fur die Investitionstatigkeit des Beschwerdefuhrers
ebenso nichts gewonnen werden (siehe auch die Aussage des Beschwerdefuhrers in
der Niederschrift vom 07.04.2016, dass fur seine Investitionen keine Baubewilligungen
erforderlich gewesen seien).

Soweit der Beschwerdefuhrer den Ansatz einer fiktiven Miete und die Bewertung auf die
Nutzungsdauer des Nutzungsrechtes als Anschaffungskosten begehre, sei auszufuhren,
dass eine solche Bewertung nach Ansicht des Finanzamtes lediglich die Wertermittlung
fur einen Dritterwerber darstellen kdnnte und nicht zur Ermittlung von Anschaffungskosten
des Beschwerdefuhrers herangezogen werden kdnnte, da der Beschwerdeflhrer sein
Nutzungsrecht, wie ausgefuhrt, unentgeltlich im Erbweg erworben habe, das er sich in
Folge bei der Ubertragung des Eigentums an die KG am 22.12.2000 zuriickbehalten
habe. Da durch das Finanzamt somit bereits das Vorliegen von Anschaffungskosten des
veraulderten Rechtes dem Grunde nach verneint wirde, sei ein weiteres Eingehen auf
die Hohe einer fiktiv zu erzielenden Miete grundsatzlich entbehrlich. Festgehalten sei
dazu aber, dass es in jedem Fall Aufgabe des Beschwerdefuhrers sei, eine zum Zeitpunkt
der Ubertragung des Eigentums und Zuriickbehaltung des Beniitzungsrechtes fiir die
gegenstandliche Wohnung W 6 erzielbare Miete durch nachvollziehbare Unterlagen
glaubhaft darzustellen (In der Beschwerdeschrift werde dazu lediglich ausgefuhrt:

Gehe man vom vorgelegten Schatzgutachten Z aus, so sei bei der Berechnung des
Wohnungsgebrauchsrechtes eine Miete von € 7,50/m2 in 2011 angesetzt worden. Es
durfte daher eine Miete von € 6,00/m2 im Jahr 2000 gerechtfertigt sein).

Ausdrucklich festgehalten werde auch, dass im Gutachten des Ing. Z vom 11.04.2011
unter Punkt 3.3 ausgefuhrt sei, dass es sich um ein Entwicklungsobjekt handle (es sei
in Folge auch ein Appartmentobjekt “entwickelt* worden). Insbesondere sei auch daraus
nach Ansicht des Finanzamtes zu schliel3en, dass die Abldse allein flr den Verzicht auf
die Dienstbarkeit des unentgeltlichen Benutzungsrechtes bezahlt worden sei.

Mit Eingabe vom 13.05.2016 beantragte der Beschwerdefihrer im Weg seines
steuerlichen Vertreters die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung
vorzulegen.

Darin verweist der steuerliche Vertreter zunachst auf die Ausfuhrungen im
Beschwerdeschriftsatz und die Vorkorrespondenz und fuhrt anschlieend ergénzend aus:

Nach der Parteieinvernahme des Beschwerdeflhrers sei nunmehr unstrittig, dass er
lediglich einen Rohbau im Erbwege ubernommen und die Wohnung mit erheblichen
Mitteln und auf eigene Kosten ausgebaut habe. Dies sei vom Finanzamt auch nicht in
Abrede gestellt geworden.

Wenn das Finanzamt nunmehr aus der Tatsache heraus, dass die damaligen Investitionen
nicht mehr belegmafig nachgewiesen werden konnten, den Ansatz von Werbungskosten
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dem Grunde nach nicht anerkenne, sei dies nicht richtig. In einem solchen Fall seien diese
zu schatzen, so wie dies in der Beschwerde auch vorgenommen worden sei.

Nachdem der Beschwerdefuhrer Gesellschafter der KG gewesen sei, stellte seine
Wohnung in steuerlicher Hinsicht notwendiges Privatvermdgen dar. Eine steuerliche
Aktivierung allfalliger Investitionskosten im Anlageverzeichnis bzw. im Betriebsvermogen
der KG sei daher nicht moglich gewesen und daher auch nicht vorgenommen worden.

Im Sachverstandigengutachten des Ing. Z seien naturgemal die Investitionen des
Beschwerdefuhrers nicht namentlich erwahnt und auch nicht dazu Stellung genommen
worden. Der Auftrag habe ja auf die Bewertung einer Wohnung und nicht auf die
Bewertung und Dokumentation des Zustandes vor und nach den Investitionen gelautet.
Nachdem der Innenausbau eines Rohbaues auch nicht baubehdrdlich zu bewilligen sei,
ldgen auch keine entsprechenden Genehmigungen vor. Aus deren Nichtvorliegen konne
fur die Behorde nichts gewonnen werden und gingen daher diese Argumente ins Leere.

Wegen der schweren Ermittelbarkeit der Investitionen diese grundsatzlich nicht
anzuerkennen, sei nicht richtig und auch nicht schlissig. Es seien diese eben im Wege
einer Schatzung anzusetzen, was in der Vorkorrespondenz durch den Verweis auf das
Gutachten versucht worden sei.

Nach Urtz/Loukota in Hofstatter/Reichel, EStG § 31 Rz 25, sei der Verzicht auf ein Recht
einem Veraullerungsvorgang gleichzuhalten, wenn der Vorgang im Privatvermogen des
Verzichtenden zu einer (durch die Zahlung auszugleichenden) Vermégensminderung
fuhre. Diese sei durch den Verlust der vom BeschwerdefUhrer vorgenommenen
Investitionen gegeben.

Es sei somit nochmals zu betonen, dass durch die Ablése des Wohnrechtes auch eine
Investitionsablése vorgenommen worden sei. Dies werde allein schon durch die Hohe der
Ablésesumme dokumentiert. Wenn nunmehr das Finanzamt auf dem Standpunkt stehe,
dass die Investitionen in der Privatsphare angefallen seien und solche nur im Rahmen von
Einkunften nach §§ 30 oder 31 EStG zu besteuern seien, so musste konsequenter Weise
die Ablosesumme geteilt werden u.zw. einerseits in die Ablose der Investitionen einerseits
und die Ablése des bloRen Rechtes andererseits. Es durfte dann nur mehr die Ablose des
bloRen Rechtes der Besteuerung als Leistung nach § 29 Z 3 EStG unterliegen. Dass die
Abloése des Wohnungsgebrauchsrechtes auch eine Abldse der Investitionen dargestellt
habe, sei in den Verhandlungen mit der S-GmbH klar zum Ausdruck gekommen.

Es werde daher nochmals beantragt, Werbungskosten im Rahmen der Besteuerung der
Ablésesumme anzusetzen.

Mit Bericht vom 09.06.2016 legte die Abgabenbehoérde die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor.

Am 01.07.2016 Ubermittelte die Richterin dem steuerlichen Vertreter ein Schreiben, in dem
sie ihre Rechtsansicht in der gegenstandlichen Angelegenheit darlegte.

Seite 12 von 36



Am 13.12.2016 fand mit den Parteien ein Erdrterungsgesprach gemal § 269 Abs. 3
BAO statt. Dabei ergab sich nichts Neues, es wurde von den Parteien auf den jeweiligen,
bereits schriftlich dargelegten Rechtsstandpunkt verwiesen.

Im Anschluss an das Erorterungsgesprach erklarte der steuerliche Vertreter, die
Angelegenheit mit seinem Mandanten noch einmal ausfuhrlich besprechen zu wollen und
ersuchte dazu um entsprechende Frist. Diese wurde ihm seitens des Gerichtes bis auf
weiteres gewahrt.

Mit Eingabe vom 07.07.2017 erfolgte seitens des steuerlichen Vertreters ein erganzendes
Vorbringen. In dieser Eingabe fuhrt er Folgendes aus (Wiedergabe erfolgt in gekurzter
Form, hinsichtlich des vollstandigen Wortlautes wird auf die Eingabe verwiesen):

Wenn die belangte Behorde in ihren Ausfuhrungen in der Einrdumung des Wohnrechtes
im Zuge der Einbringung der Liegenschaft keine Gegenleistung erblicke und darauf
hinweise, dass sich der Beschwerdefuhrer mit dem Wohnrecht vielmehr nur jene
Nutzungsmoglichkeit zurtickbehalten habe, die ihm bereits vor der Einbringung auf

Grund seines Eigentumsrechtes zugestanden sei, so werde damit von der Behorde das
aufgegebene Eigentumsrecht auf die private Nutzungsmaoglichkeit des Beschwerdeflhrers
hin reduziert. Im gleichen Atemzug werde jedoch von der belangten Behorde, was

die Steuerbarkeit eines Entgelts fur den Verzicht auf ein Wohnungsgebrauchsrecht
betreffe (mit Teilen der Judikatur) damit argumentiert, dass dieses kein eigenstandiges
Wirtschaftsgut darstellen konne.

Dazu sei festzuhalten, dass die Einbringung des Eigentumsrechts des Beschwerdeflhrers
gerade zur Folge habe, die Sache nur noch hdchstpersonlich natzen zu kdnnen. Nach
der von der Behorde bzw. Judikatur vertretenen Ansicht hatte der Beschwerdefuhrer
ursprunglich ein eigenstandiges Wirtschaftsgut bzw. einen Vermogenswert, namlich das
Eigentumsrecht gehabt, im Anschluss daran hingegen nur mehr ein hochstpersonliches
Nutzungsrecht, das keinerlei Vermdgenswert darstelle.

Folge man der formalistischen Differenzierung zwischen der Besteuerung eines
Einkommens bei Eigentumsveraul3erungen und dem Verzicht auf Rechte fur die Zwecke
der Einkommenssteuererhebung, kdnne nicht im gleichen Atemzug davon ausgegangen
werden, dass die Aufgabe von Eigentum (selbst belastetem) gegen Einraumung

eines Nutzungsrechtes keinerlei Gegenleistungscharakter habe, wenn doch der
"Vermogensverlust® (aus Perspektive der Spruchpraxis im Rahmen des EStG) bei Aufgabe
des Eigentums zugunsten eines Nutzungsrechtes gerade der Grund dafur sei, dass bei
EigentumsveraulRerungen eine bloRe und nicht steuerbare Vermdégensumschichtung
vorliege, beim Rechtsverzicht Vermogen hingegen vermehrt wirde und somit steuerbares
Einkommen gegeben sei. Dieses “Mehr” des Eigentumsrechts, das es zu einem
Vermogensbestandteil (ungleich eines Wohnungsgebrauchsrechts) mache, werde seitens
der belangten Behorde unterschlagen, wenn es um die Frage der Bemessung des

zu besteuernden Einkommens gehe. Sehr wohl werde das Fehlen desselben fur die
Beurteilung der Steuerbarkeit eines Gebrauchsrechts aber als mafigeblich erkannt.
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Die ursprungliche Aufgabe des Eigentumsrechtes misse als Gegenleistung fur die
Einrdumung des Wohnungsgebrauchsrechtes anerkannt werden.

Die Erlangung des alleinigen Nutzungsrechtes des Beschwerdefuhrers an der konkreten
Wohnung habe sich in zwei Schritten vollzogen.

In einem ersten Schritt habe diese vorausgesetzt, dass

a) die Ubrigen Miteigentimer einen Teil des Eigentums des Beschwerdefuhrers
ausschlieflich hatten natzen kénnen und

b) der Beschwerdefuhrer seine Gesellschafterstellung und damit auch Arbeitskraft in der
“XY & Co KG" zur Verfugung gestellt hatte.

Erst in einem zweiten Schritt sei sodann die Aufgabe des urspringlichen
Eigentumsrechtes samt dem Verlust der Uber die hochstpersonliche Nutzung
hinausgehenden, aus dem Eigentum erwachsenden Verfugungsmadglichkeiten vereinbart
worden. Im Gegenzug daflur hatte die “XY & Co KG" das Nutzungsrecht aber nicht mehr
wie bislang nur insoweit eingeraumt, als der Beschwerdefuhrer Gesellschafter derselben
sei, sondern auf Lebenszeit. Insofern sei auch ein anderes Wohnungsgebrauchsrecht
als das ursprunglich zwischen den Miteigentimern vereinbarte, gewahrt worden. In der
Ubertragung des Eigentumsrechtes fir die Erlangung eines auf Lebenszeit eingerdumten
Nutzungsrechtes sei somit sehr wohl ein Investitionscharakter zu erblicken, da

a) uber die blo hochstpersonliche Nutzungsmoglichkeit hinausgehende
Verfugungsmoglichkeiten aus dem Eigentumsrecht Gbertragen worden seien und im
Gegenzug

b) ein Uber das urspringlich an die Gesellschafterstellung gekoppelte Nutzungsrecht
hinausgehendes Wohnungsgebrauchsrecht auf Lebenszeit erlangt worden sei.

Es sei nicht richtig, dass vom Beschwerdefuhrer keinerlei Investitionen zu tragen gewesen
waren. Richtig sei, dass § 508 ABGB Instandhaltungsaufwendungen grundsatzlich auf
den Eigentimer Ubertrage. Diese Erhaltungspflicht des Eigentiumers gehe aber nur so
weit, als dass ein Gebaude oder eine Wohnung in jenem brauchbaren Zustand erhalten
werden musse, in dem es sich bei EinrAumung des Gebrauchsrechtes befunden habe
(Kletecka/Schauer, ABGB-ON (2017), § 508, Rz 4). DarUber hinaus sei § 508 ABGB
dispositives Recht bzw. bestehe Vertragsfreiheit und sei der konkrete Vertragsinhalt
durch Interpretation zu ermitteln. Es sei keineswegs klar, dass die Instandhaltungspflicht
des Eigentimers in concreto gewollt gewesen sei; ebenso wenig sei klar, inwieweit

diese zu gehen habe. Schliel3lich sei die Erhaltung des Gebaudes oder der Wohnung

in brauchbarem Zustand eine Sache. DarlUber hinausgehende Aufwendungen zur
Wohnbarmachung, Sonderinvestitionen oder -anschaffungen seien davon aber jedenfalls
nicht mehr umfasst.

Selbst wenn daher - was beim gegenstandlichen Sachverhalt aufgrund der Ubernahme
eines bloRen Rohbaus nicht der Fall gewesen sei - eine brauchbare Wohnung tUbergeben
worden ware, hatte der Beschwerdefuhrer Investitionsaufwendungen haben kdonnen,

die Uber einen “brauchbaren“ Zustand hinausgingen und der Bequemlichkeit oA
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dienten. In der Verzichtsleistung, die nunmehr besteuert werden solle, seien nicht nur
Instandsetzungs-, sondern auch solche Sonderinvestitionen zumindest implizit abgegolten,
ansonsten ware die Hohe der Leistung in Anbetracht des Schatzungsgutachtens nicht
nachvollziehbar.

In concreto habe der Beschwerdefuhrer, wie dargelegt, einen Rohbau Gbernommen
und daraus fur sich samt 5-kopfiger Familie eine taugliche Wohnung geschaffen.

Die Instandhaltungspflicht des Eigentimers in jenem Zustand, in dem sich die
Gebrauchssache bei Rechtseinrdumung befunden habe, hatte dem Beschwerdefluhrer
fur die Befriedigung seines Wohnbedurfnisses wenig geholfen. Also hatte er selbst
investieren mussen und hatte dies auch getan. Die vdllige Nichtanerkennung samtlicher
Investitionstatigkeiten sei verfehlt und erfolge mit dem rein rechtlichen Argument der
Instandhaltungspflicht des Eigentimers (wo es doch gerade und wesentlich um eine
Instandsetzung ginge).

Dass der Beschwerdefuhrer einen Teil dieser Aufwendungen nicht mehr nachweisen
konne, durfe ihm in Anbetracht des langen Zeitraums nicht zum Nachteil gereichen.

Wie bereits ausgefuhrt, waren die Aufwendungen zu schatzen, eine Tatigkeit, die

der belangten Behorde und dem Gericht zuzumuten sei. Die Behorde sei verpflichtet
gewesen, den wahren Sachverhalt von Amts wegen zu erheben. Anstelle der Ermittlung
des zugrundeliegenden Sachverhaltes sowie der wahren wirtschaftlichen Begebenheiten
des konkreten Falles sei gegenstandlich eine Argumentationslinie gesucht worden, die
der bisherigen Judikatur entspreche. Weitere Erhebungen seien abgeblockt worden,
indem Investitionspflichten des Beschwerdeflhrers mit falschen rechtlichen Argumenten
pauschal verneint worden seien, obwohl dies fur die Instandsetzung und den konkreten
Sachverhalt gar nicht zutreffend sei.

Es werde verkannt, dass nicht samtliche Vereinbarungen des Typs
“Wohnungsgebrauchsrecht® inhaltsgleich und damit steuerlich gleich zu behandeln
seien. Vielmehr seien in Anbetracht zivilrechtlicher Privatautonomie diverse
Konstruktionsmaglichkeiten eines Gebrauchsrechts moglich.

Im konkreten Fall spreche Vieles fur das Vorliegen einer unregelmafligen Dienstbarkeit:
So die Ubernahme eines bloRen Rohbaus und die eigenstandige Instandsetzung,

die mangelnde Instandhaltung des Eigentumers, die (zumindest teilweise und
wiederkehrende) Tragung von Betriebskosten sowie die tatsachlich enge Verknlipfung
des Wohnungsgebrauchsrechtes mit dem urspringlich vorhandenen Miteigentumsanteil
und dem Wunsch des Erblassers, an den einzelnen Wohnungen Eigentum fur die
Hinterbliebenen zu begrinden sowie schliel3lich die urspringliche Vererbbarkeit und
Knlpfung des Rechts an die Gesellschafterstellung (die Hochstpersonlichkeit und
Freigabe von der Gesellschafterstellung sei ja erst in einem zweiten Schritt erfolgt).

Im gegenstandlichen Fall lagen mit Doralt gute Grinde dafur vor, von einer Steuerpflicht
ganzlich abzusehen, da der Rechtsverzicht von stets zur privaten Nutzung eingeraumten
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Gebrauchsrechten eher einer Veraul3erung von privatem Wohnungseigentum
gleichzuhalten sei.

Die vollige Gleichbehandlung samtlicher Wohnungsgebrauchsrechte ohne
Berucksichtigung der konkreten Hintergrinde erscheine im Lichte des Legalitats- und
Gleichheitsprinzips fragwurdig.

Vermittle die privatautonome Konstruktion keine Eigentimerstellung, obwohl
Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwendungen zu tragen seien, fuhre eine
mechanische Anwendung der bisherigen Spruchpraxis zu einer vollen Besteuerung
ohne Moglichkeit der Geltendmachung von Anschaffungskosten. Dadurch werde aber
der (Aufwendungen tragende) Gebrauchsberechtigte ohne sachliche Rechtfertigung
gegenuber Eigentimern schlechter gestellt, weil diese nur im Rahmen der
Spekulationsfrist und unter Abzug etwaiger Anschaffungskosten steuerpflichtig werden
wulrden.

Vor dem Hintergrund, dass Verwaltungsbehorden immer und allgemein - und bei
Eingriffen in verfassungsgesetzlich gewahrleistete Rechte wie dem Eigentumsrecht

im Besonderen - zur Wahrung der VerhaltnismaRigkeit gehalten seien, werde der
Betroffene auch unverhaltnismalig stark in seinen Rechten verletzt, weil das steuerbare
Einkommen kunstlich hdher angesetzt werde als tatsachlicher Vermoégenszuwachs
vorliege. Im konkreten Fall sei offenkundig, dass die Zahlung von € 420.000,-- an

den Beschwerdefuhrer nicht zur Ganze dessen Vermdgen erweitere und somit
steuerbares Einkommen darstelle. Betrachte man die bei wirtschaftlicher Betrachtung
unzweifelhafte Gegenleistung der Einbringung eines Eigentumsanteils, die (zur Erhaltung
des Gebrauchsrechts zwingend zu erbringende) Arbeitsleistung sowie letzten Endes

die Instandsetzungspflicht und die laufenden Aufwendungen fir das Gebrauchsrecht
ware eine volle Besteuerung UberschielRend, gleichheitswidrig und unverhaltnismafig.
Sie ware dem konkreten Einzelfall nicht angemessen und erscheine angesichts der
teils mangelhaften Vorgehensweise der belangten Behdrde gemessen am wahren
wirtschaftlichen Gehalt willkurlich.

Vor diesem Hintergrund sei von einer Besteuerung der Verzichtsleistung zur Ganze
abzusehen oder seien (zumindest) Investitionsaufwendungen in voller Hohe zu
bericksichtigen. Zu diesem Zwecke seien sie zu schatzen. Dies betreffe sowohl den Wert
des ursprunglichen Eigentumsanteiles als auch die Kosten zur Instandsetzung und
-haltung.

Es werde daher beantragt, den angefochtenen Bescheid ersatzlos aufzuheben oder
dahingehend abzuandern, dass Investitionsaufwendungen in voller Hohe anerkannt
werden wirden.

Uber Anfrage des Bundesfinanzgerichtes teilte der Verfasser der Vereinbarung vom
24.06.2014, RA-X, mit Schreiben vom 20.06.2018 mit, die in Punkt |. verwendete
Formulierung “Zufolge Gegenstandslosigkeit dieses Rechtes” habe ausschlieldlich
einen grundbuchstechnischen Hintergrund, um mit der nachfolgenden Aufsandung die
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Léschung der Dienstbarkeit durchfihren zu kdnnen. Eine meritorische Dimension habe
diese Formulierung nicht, sondern handle es sich dabei eben in Bezug auf Loschungen,
Verzichte etc. um eine Standardformulierung.

Bezugnehmend auf die Anfrage des Bundesfinanzgerichtes vom 13.06.2018 gab der
steuerliche Vertreter mit Schreiben vom 25.07.2018 bekannt, bei den im Zusammenhang
mit dem gegenstandlichen Vorgang angefallenen Rechtsanwaltskosten von € 1.200,--
handle es sich um Kosten fur die rechtsfreundliche Beratung und treuhandische
Abwicklung der Abldsezahlung und schloss in diesem Zusammenhang ein Schreiben
von RA-Y, vom 03.04.2014 bei. Gleichzeitig beantwortete der steuerliche Vertreter

die Frage des Bundesfinanzgerichtes nach der Dauer des Dienstverhaltnisses des
Beschwerdefuhrers zur KG dahingehend, dieser sei immer mittatiger Gesellschafter

der KG gewesen und in dieser Eigenschaft auch Uber die Gebietskrankenkasse
sozialversichert gewesen.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Gemal § 29 Z 3 EStG 1988 zahlen zu den sonstigen Einkunften Einkunfte aus
Leistungen, wie insbesondere Einklunfte aus gelegentlichen Vermittlungen und aus der
Vermietung beweglicher Gegenstande, soweit sie weder zu anderen Einkunftsarten (§ 2
Abs. 3 Z 1 bis 6) noch zu den Einkunften im Sinne der Z 1, 2 oder 4 gehdren. Solche
EinkUnfte sind nicht steuerpflichtig, wenn sie im Kalenderjahr hochstens 220 Euro
betragen. Ubersteigen die Werbungskosten die Einnahmen, so darf der tibersteigende
Betrag bei der Ermittlung des Einkommens nicht ausgeglichen werden (§ 2 Abs. 2).

Im vorliegenden Fall sind folgende Vereinbarungen von Relevanz:

|. Vertrag vom 22.09.1987

[l. Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000

[ll. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 22.05.2006

IV. Sacheinlagevertrag vom 21.12.2006

V. Kaufvertrag vom 30.11.2012 (samt Nachtrag vom 25.02.2014)
VI. Vereinbarung vom 24.06.2014

Die genannten Vertrage werden nachstehend, abgesehen von der Vereinbarung vom
24.06.2014, nur auszugsweise wiedergegeben. Hinsichtlich des vollstandigen Wortlautes
wird auf die Vertrage verwiesen.

|. Der Vertrag vom 22.09.1987 tragt folgenden Text:
“VERTRAG

welcher am unten angesetzten Tag zwischen Frau EB, geb. xy1923, Geschéftsfrau,
Adresse1 sowie Herrn CB,

geb. xy1949, Kfz-Mechanikermeister, wohnhaft ebendort, AB,

geb. xy1952, Kfz-Mechanikermeister, wohnhaft ebendort und DB,

geb. xy1956, Kfz-Mechanikermeister, wohnhaft ebendort, abgeschlossen und errichtet
wurde wie folgt:
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l.

EB ist zu einer Hélfte grundblicherliche Eigentiimerin der Liegenschaft K samt dem darauf
befindlichen Geb&dude Adresse1.

Die andere Hélfte dieser Liegenschaft gehért grundblcherlich noch dem, am xy1987
verstorbenen CB, dessen Liegenschaftshélfte aufgrund des Verlassenschaftsergebnisses
A xx zu je 1/3, sohin in Ansehung der ganzen Liegenschaft zu je 1/6 Anteil auf die erbl.
Séhne CB, AB und DB libergeht.

Der Erblasser hat in seinem Testament vom xy1983 verfligt, dal3 seine vier Kinder CB, AB,
DB und FB, geb. xy1958, kaufm. Angestellter, Adresse2, die von ihnen derzeit bewohnten
Wohnungen im 2. Obergeschol3 im Hause Adresse1 in Form von Eigentumswohnungen
erhalten sollen.

Da aufgrund interner, vor allem finanztechnischer Uberlegungen aber auch hinkiinftiger
Gestaltungsméglichkeiten die Begriindung von Wohnungseigentum nicht geeignet
erscheint, treffen die Vertragsparteien nachstehende Benlitzungsvereinbarungen:

a) Frau EB sowie AB und DB rdumen hiemit als Eigentiimer bzw. Miteigentiimer der
Liegenschaft K fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz ihrer Miteigentumsanteile
Herrn CB, geb. xy1949 das ausschliessliche und unentgeltliche Benlitzungsrecht an
derim 2. Stock des Hauses Adresse1 nord-ostseitig gelegenen, von ihm bewohnten
Wohnung, bestehend aus Diele, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, WC,
Abstellplatz, Kinderzimmer und zugeordnetem Balkon im Ausmass von rund 130 m2 ein,
wobei die GréBenordnung dieser, ihm zur ausschlielichen und unentgeltlichen Benlitzung
zustehenden Wohnung dem, von ihm lbernommenen 1/6 Anteil der Liegenschaft
entspricht.

b) Weiters réumen EB sowie CB und AB hiemit als Eigentiimer bzw. Miteigentiimer der
Liegenschaft K fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz ihrer Miteigentumsanteile
Herrn DB, geb. xy1956 das ausschliessliche und unentgeltliche Benlitzungsrecht

an der, im 2. Stock des Hauses Adresse1 ost-westseitig anschliessend an die
Werkstatt gelegenen Wohnung, bestehend aus Wohnzimmer, Kiiche, Vorraum, Bad,
WC, Schlafzimmer und Kinderzimmer im Ausmass von ca. 110 m2 ein, wobei die
Gréllenordnung dieser ihm, zur ausschliesslichen und unentgeltlichen Benlitzung
zustehenden Wohnung dem, von ihm lbernommenen 1/6 Anteil der Liegenschaft
entspricht.

c) Letztlich rdumen EB sowie CB und DB als Eigentiimer bzw. Miteigentiimer der
Liegenschaft K fir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz ihrer Miteigentumsanteile
Herrn AB, geb. xy1952 das ausschliessliche und unentgeltliche Benliitzungsrecht an

der, im 2. Stock des Hauses Adresse1 ost-westseitig (mittlere Wohnung), gelegenen
Wohnung, bestehend aus Wohnzimmer, Kiiche, Vorraum, Bad, WC, Schlafzimmer und
Kinderzimmer im Ausmass von ca. 110 m2 ein, wobei die Gré8enordnung dieser ihm, zur
ausschliesslichen und unentgeltlichen Benlitzung zustehenden Wohnung dem, von ihm
tibernommenen 1/6 Anteil der Liegenschaft entspricht.
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Dieses gegenseitig dem CB, dem AB und dem DB eingerdumte Wohnungsrecht geht im
vollen Umfang auf die jeweiligen Erben der Berechtigten liber.

Es wird jedoch ausdriicklich und unwiderruflich insoferne auf unbestimmte Zeit
eingerdumt, als dieses ausschliessliche und unentgeltliche Wohnungsrecht an den
vorzitierten Wohnungen mit der Gesellschaftereigenschaft des CB, des AB und des DB
untrennbar gekoppelt ist.

Scheiden daher CB, AB oder DB aus welchem Grunde immer aus der "XY & Co.KG" oder
deren, durch Umwandlung, Betriebseinbringung etc. entstehenden Rechtsnachfolgern
aus, erlischt dieses ausschliessliche und unentgeltliche Benlitzungsrecht mit dem
Zeitpunkt des Ausscheidens aus dieser Gesellschaft und deren Rechtsnachfolgern
ersatzlos und ohne Anspruch auf Gegenleistung.

Das Bentitzungsrecht gilt daher auf unbestimmte Zeit fiir vereinbart.

Stirbt einer der Berechtigten und scheidet somit aus der Gesellschaft aus, ohne dal3 einer
seiner Rechtsnachfolger Gesellschafter der Gesellschaft wird (sei es als Kommanditist
oder als persénlich haftender Gesellschafter), haben dessen Erben keinen Anspruch auf
weitere Ausiibung des Benlitzungsrechtes.

Ob die derzeitigen Gesellschafter verpflichtet sind Erben eines verstorbenen
Gesellschafters, in welcher Form immer, in die Gesellschaft aufzunehmen, regelt der
Gesellschaftsvertrag in dessen jeweils geltenden Fassung.

1.

Die Betriebskosten fiir die, der jeweiligen ausschliesslichen Benlitzung unterliegenden
Ré&umlichkeiten sind von den jeweiligen Berechtigten zu bezahlen und werden, bis zu
einer méglichen spéteren anderweitigen einvernehmlichen Regelung von den Privatkonten
der einzelnen Gesellschafter abgerechnet.

I.

Sémtliche Vertragsparteien bestellen fiir die oben gegenseitig eingerdumten
Bentitzungsrechte an der Liegenschaft K die Dienstbarkeit und erteilen ihre ausdrtickliche
Einwilligung, dal3 auf dieser Liegenschaft die Dienstbarkeit des unentgeltlichen
Bendtitzungsrechtes zugunsten des

CB, geb. xy1949,
des AB, geb. xy1952 und
des DB, geb. xy1956

im Sinne und Umfang dieses Vertrages einverleibt werden kann.
[.. .]"

Il. Im Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000, abgeschlossen zwischen EB, CB, AB und DB
einerseits und der “XY & Co. KG* andererseits, wird Folgendes festgehalten:

"]
ZWEITENS
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Weiters wird festgehalten, dass im Zuge der Durchfiihrung der
Verlassenschaftsabhandlung nach dem am xy1987 verstorbenen CB-sen. A xx BG-Y
die dem Erblasser gehérige Hélfte von den Kindern CB, AB und DB je zu 1/3, somit in
Ansehung der ganzen Liegenschaft zu 1/6 ibbernommen wurde.

Um eine Parifizierung der Liegenschaft zu vermeiden, haben sich die Miteigentiimer fiir
sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz der K an den von ihnen bewohnten Wohnungen
ausschliessliche Nutzungsrechte eingerdumt.

Danach steht CB und dessen Rechtsnachfolger das ausschliessliche und unentgeltliche
Benlitzungsrecht an der im 2. Stock nord-ost-seitig gelegenen Wohnung

zu.

DB besitzt fiir sich und seine Rechtsnachfolger das ausschliessliche und unentgeltliche
Bendtitzungsrecht an der im 2. Stock ost-west-seitig anschliessend an die Werkstatt
gelegenen Wohnung, wéhrend AB fiir sich und seine Rechtsnachfolger das
ausschliessliche und unentgeltliche Benlitzungsrecht an der im 2. Stock ost-west-seitig
(mittlere Wohnung) besitzt.

Es wurde vereinbart, dass diese ausschliesslichen Nutzungsrechte mit der
Gesellschaftereigenschaft untrennbar gekoppelt waren und somit ersatzlos erléschen
wirden, falls die Nutzungsberechtigten oder deren Rechtsnachfolger nicht mehr
Gesellschafter der "XY & Co. KG" sind.

Diese Vereinbarung der Parteien wird im Hinblick auf die kiinftigen unter den
Vertragsparteien einvernehmlich vereinbarten Anderungen in der "XY & Co. KG " in
folgender Weise abgeéndert:

a)

C, A und DB rdumen hiermit fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz der
Liegenschaft K der Miteigentiimerin EB auf deren Lebensdauer das unentgeltliche
Wohnungsgebrauchsrecht an der von ihr wie bisher bewohnten Wohnung im 1. Stock ein.
Die Vertragsparteien vereinbaren flir sich und ihre Rechtsnachfolger, dass Frau EB keine
wie immer gearteten Betriebskosten fir diese Wohnung zu tragen hat.

Da die Liegenschaft K mit diesem Sacheinlagevertrag gleichzeitig in die "XY & Co. KG
" eingebracht wird, erteilt sie zur grundbiicherlichen Sicherstellung dieses Rechtes ihre
Einwilligung, dass auf der K die Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir

EB geb. xy1923
einverleibt werden kann.

b)
Die dem CB, DB und dem AB zustehenden Nutzungsrechte werden nicht mehr an die
Gesellschaftereigenschaft gekoppelt, sondern sind auf Lebensdauer des C und des
AB vereinbart, wéhrend das Nutzungsrecht des DB nur bis zu dessen Pensionierung,
mindestens aber bis zu seinem 60. Lebensjahr aufrecht bleibt.
Die Nutzungsrechte des C und des AB haben begrifflich den Umfang eines
Wohnungsgebrauchsrechtes.
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DRITTENS

Dies vorausgeschickt bringen DB geb. xy1956, CB geb. xy1949, AB geb. xy1952 und

EB geb. xy1923 die im Punkt ERSTENS né&her bezeichnete Liegenschaft K mit den

zum Gutsbestand dieser Liegenschaft gehérigen Grundstiicken mit allen Baulichkeiten

im derzeitigen Bauzustand, sohin mit allen Rechten und Befugnissen, also so, wie die
Ubergeber die Ubergabsliegenschaft bisher besessen und beniitzten und zu besitzen und
zu bentitzen berechtigt waren, in die "XY & Co. KG" ein und diese erwirbt und tibernimmt
die Liegenschaft in ihr grundblicherliches Eigentum.

VIERTENS

Die Ubergabe und Ubernahme des Ubergabsobjektes in den Besitz und Genul3 der
Ubernehmerin erfolgte bereits am 1.4.2000 und gingen von diesem Tage angefangen
Gefahr und Zufall des Besitzes aber auch alle Besitzvorteile auf die "XY & Co. KG" liber.

FUNFTENS

Fir eine bestimmte Eigenschaft oder Beschaffenheit der eingebrachten Liegenschaft
leisten die Ubergeber keine Gewéhr, wohl aber dafiir, dass diese nicht anders
belastet ist, als es sich aus dem diesem Vertrag unter Beilage A) angeschlossenen
Grundbuchsauszug Uber die eingebrachte Liegenschaft ergibt.

Die "XY & Co. KG" iibernimmt weiters alle auf der Liegenschaft K eingetragenen
Grunddienstbarkeiten und Reallasten, insbesondere auch die Dienstbarkeit des
Wohnungsgebrauchsrechtes zugunsten der EB und die oben néher bezeichneten
Nutzungsrechte des C, A und DB in ihre fernere Duldungspflicht."”

[ll. Im Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 22.05.2006, abgeschlossen zwischen
der "XY & Co. KG", als Verkauferin einerseits und GB als Kauferin andererseits und den
weiteren Beteiligten (EB, CB, AB, DB und HB) heilt es:

“l. KAUFOBJEKT UND RECHTSVERHALTNISSE

(1) Die XY & Co. KG ist Eigentiimerin der Liegenschaft K mit den Grundstiicken xx und yy
samt Wohn- und Werkstéttengebédude B mit folgendem Grundbuchdatenstand [...]

(3) Der Sachversténdige U hat im Auftrag der Liegenschaftseigentiimerin das
Nutzwertgutachten vom 22.3.2006 erstellt.

Entsprechend diesem Gutachten bestehen folgende selbsténdige
Wohnungseigentumseinheiten:

[...]

c) eine selbsténdige Wohnung im ersten Obergeschoss W 3

[...]

f) eine selbsténdige Wohnung im zweiten Obergeschoss W 6

[..]

Seite 21 von 36



(4) Die zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteile betragen laut
Berechnung des Sachversténdigen U:

[...]
¢) Wohnung W 3 234/6.104
[...]
f) Wohnung W 6 250/6.104
[...]

(5) Gegenstand dieses Vertrags ist der Verkauf der Wohnung W 3 an Frau GB somit der
Verkauf des zum Erwerb des Wohnungseigentums an der Wohnung W 3 erforderlichen
Mindestanteils, also der 234/6.104 Anteile der Liegenschaft K, und die Begriindung des
Wohnungseigentums an allen vorgenannten Wohnungseigentumseinheiten.

[..]
Il. KAUFVEREINBARUNG

Die Verkéuferin XY & Co. KG verkauft und (ibergibt hiemit 234/6.104 Anteile der
Liegenschaft K [...] an die Kéuferin Frau GB und diese kauft diese Liegenschaftsanteile
von der Verkéuferin.

Die Verkéuferin XY & Co. KG bleibt demnach zu 5.870/6.104 ideellen Anteilen
Liegenschaftseigentimerin.

[-]
Xlll. WOHNUNGSEIGENTUMSVEREINBARUNG

(1) Grundlage der Wohnungseigentumsvereinbarung ist das Nutzwertgutachten des
Sachversténdigen U vom 22.3.2006 [...].

(2) Die Verkéuferin XY & Co. KG und die Kduferin Frau GB vereinbaren hiemit die
Begriindung von Wohnungseigentum [...] wie folgt:

(3) Wohnungseigentum an der Wohnung W 3 [...]

(4) Wohnungseigentum an den (ibrigen Wohnungseigentumseinheiten:

Die Kéuferin Frau GB rdumt hiemit flir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum ihrer
Liegenschaftsanteile der XY & Co. KG und deren Rechtsnachfolgern im Eigentum von
[...]

e) 250/6.104 Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung W 6

[...]

ein.

(5) Die Vertragsparteien erkldren wechselseitig die Annahme des ihnen eingerdumten
Wohnungseigentums.

[...]

(8) Im (ibrigen gelten fiir alle Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimergemeinschaft
untereinander und im Verhéltnis zu dritten Personen, insbesondere hinsichtlich

der Benlitzung und der Aufteilung der Aufwendungen der Vertragsliegenschaft, die
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002, sodass:
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a) die Nutzung der einzelnen Wohnungseigentumseinheiten und die VerduBerung

oder Belastung der einzelnen Wohnungseigentumseinheiten nur den betreffenden
Wohnungseigentiimern geblihrt, und die einzelnen Wohnungseigentiimer verpflichtet sind,
ihre Wohnungseigentumseinheiten und die daftir bestimmten Einrichtungen, insbesondere
die Strom- und Wasserleitungen und die Beheizungs- und sanitdren Anlagen auf ihre
Kosten so zu warten und instand zu halten, dass den tbrigen Wohnungseigentiimern kein
Nachteil erwéchst,

b) die Nutzung der Allgemeinteile der Liegenschaft allen Liegenschaftsmiteigentiimern
geblihrt,

c¢) die gesonderten Kosten und Aufwendungen der einzelnen
Wohnungseigentumseinheiten von den einzelnen Wohnungseigentiimern zu tragen sind,
und

d) die Allgemeinkosten und Aufwendungen der Liegenschaft von den
Wohnungseigentiimern im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen sind.

[..]
XIV. BENUTZUNGSRECHTE UND WOHNUNGSRECHT

[...]
(5) Alle Beteiligten stellen fest, dass sich:

[...]

¢) das Benlitzungsrecht des AB nur auf die Wohnung W 6

[...]

bezieht, wogegen die librigen Wohnungseigentumseinheiten von diesen Rechten nicht
betroffen sind.

(6) Die Beteiligten stimmen der L6schung ihrer vorgenannten Benlitzungs- bzw.
Wohnungsgebrauchsrechte wie folgt zu:

[...]

c¢) AB hinsichtlich aller Wohnungseigentumseinheiten aul3er der Wohnung W 6 [...]
XVI. ZUSTIMMUNG ZUR GRUNDBUCHEINTRAGUNG

Die Vertragsparteien und die weiteren Beteiligten stimmen zu, dass aufgrund dieses
Vertrags auf der Liegenschaft K folgende Eintragung vorgenommen werden kann:

1) Die Eintragung des Wortes WOHNUNGSEIGENTUM

[...]

3) Auf den restlichen 5.870/6.104 Anteilen der XY & Co. KG (FN-xxx) die Unterteilung
in die nachgenannten Anteile und auf den betreffenden Anteilen die Einverleibung des
Wohnungseigentums an den jeweiligen Wohnungseigentumseinheiten wie folgt:

[...]

e) 250/6.104 Anteile samt Wohnungseigentum an der Wohnung W 6

[...]

6) Die Einverleibung der Léschung des in C-LNR 12 eingetragenen unentgeltlichen
Benlttzungsrechts gem. Vertrag vom 22.9.1987 fiir AB in Ansehung aller Anteile mit
Ausnahme der 250/6.104 Anteile samt Wohnungseigentum an der Wohnung W 6.
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[..]"

IVV) Der Sacheinlagevertrag vom 21.12.2006, abgeschlossen zwischen der "XY & Co.
KG" (FN-xxx) und der "XY-GmbH" (FN-yyy) weist folgenden Inhalt auf:

"]
IIl. VERTRAGSGEGENSTAND

Gegenstand dieses Sacheinlagevertrages ist der Betrieb der XY & Co. KG mit dem Sitz
in der politischen Gemeinde-O laut Einbringungsbilanz zum 31.10.2006 als Gesamtsache
mit allen Aktiven einschliel3lich der mangels Anschaffungskosten in der Bilanz nicht
aufscheinenden Rechte und einschliellich aller Passiven.

IV. EINBRINGUNGSVEREINBARUNG

Die XY & Co KG bringt hiemit ihren gesamten Betrieb mit allen Aktiven und Passiven auf
Grundlage der diesem Vertrag als Beilage angeschlossenen Einbringungsbilanz zum
31.10.2006 in die XY-GmbH ein und die XY-GmbH lbernimmt dieses Unternehmen und
erklart die Vertragsannahme |[...]

VIl. EINBRINGUNGSSTICHTAG

(1) Als Einbringungsstichtag bestimmen die Vertragsparteien den 31.10.2006.
[...]
Vill. UMFANG DER EINBRINGUNG

Mit dem Einbringungsstichtag gehen alle mit dem einbringungsgegensténdlichen Betrieb
zusammenhédngenden Rechte, Nutzen, Pflichten und Verbindlichkeiten der nunmehr
aufgelésten Kommanditgesellschaft auf die tibernehmende Gesellschaft XY-GmbH Uber,
dies gilt insbesondere fiir:

[..]

5. Die nunmehr aufgeléste XY & Co. KG ist grundblicherliche Eigentiimerin:
[...]
J) der 250/6104 Anteile der Liegenschaft K verbunden mit Wohnungseigentum an
Wohnung W 6
[...]
Gegenstand der Einbringung sind daher auch die unter lit. a) — n) genannten
Liegenschaften bzw. Liegenschaftsanteile.
Zu den auf der Liegenschaft eingetragenen Grundbuchlasten wird vereinbart bzw. erklart:
1. die XY-GmbH Ubernimmt die auf den Liegenschaften bzw. Liegenschaftsanteilen
eingetragenen Dienstbarkeiten laut beigeschlossenen Grundbuchsausziigen zur weiteren
Duldung [...]*
(Anmerkung: Das Eigentumsblatt weist u.a. folgende Eintragung auf:
“12 ANTEIL: 250/6104
XY & Co. KG (FN-xxx)
ADR: Adresse1
a xx/2001 Sacheinlagevertrag 2000-12-22 Eigentumsrecht
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b yy/2006 Rangordnunag fiir die VerdulRerung bis 2007-05-23

¢ xy/2006 Wohnungseigentum an Wohnung W 6

Im Lastenblatt findet sich u.a. folgende Eintragung:

“12 auf Anteil B-LNR 12

a zz/1988

DIENSTBARKEIT des unentgeltlichen Benlitzungsrechtes gem
Vertrag 1987-09-22 fiir

AB geb xy1952°)

V. Im Kaufvertrag vom 30.11.2012, abgeschlossen zwischen der XY-GmbH (FN-yyy) als
Verkauferin einerseits und der S-GmbH (FN-zzz) als Kauferin andererseits, halten die
Vertragsparteien Folgendes fest:

“1. VERTRAGSGEGENSTAND:
1.1. Die VERKAUFERIN ist gemé&R Grundbuchsstand Eigentiimerin folgender
Liegenschaft: K [...]

2. KAUF- UND GRUNDBUCHSERKLARUNG:

2.1. Die VERKAUFERIN verkauft und tibergibt und die KAUFERIN kauft und iibernimmt
von der Erstgenannten die unter Vertragspunkt |. angefiihrte Liegenschaft K (inklusive des
Projektes ,I*) samt Zubehér betreffend

[...]

B-LNR 12, Anteil 250/6104 mit WE an Wohnung W 6

[...]

und zwar mit allen Rechten und Pflichten, mit welchen die VERKAUFERIN die Kaufobjekte
samt Zubehér bisher besessen und benlitzt hat oder doch zu besitzen und benlitzen
berechtigt gewesen ist [...]

3. UBERGABE und HAFTUNG:

[...]

3.2. Die VERKAUFERIN haftet nicht fiir eine bestimmte Eigenschaft, Beschaffenheit oder
Ertragsféhigkeit der Kaufobjekte samt Zubehér, sondern nur flir deren Geldlastenfreiheit
und Freiheit von Rechten Dritter. Davon ausgenommen sind jedoch die bestehenden
Grundbuchslasten C-LNR 1a, 9a, 10a, 11a, 12a und 13a, welche von der KAUFERIN in
ihre weitere Duldungs- und Erfillungsverpflichtung libbernommen werden.

3.3. Weiters nimmt die KAUFERIN zur Kenntnis, dass bei der Errichtung des ,I* auf den
Vertragsgrundstlicken die vorhandenen Wohnungen W 2, 3, 5, 6 und 7 weiterhin in deren
Umfang bestehen bleiben und die Buchberechtigten keinerlei Kosten flir die Errichtung
des I zu tragen haben. Allerdings haben die Buchberechtigten mit Bezugsfertigstellung
der geplanten Neubauwohnungen die kiinftigen Benlitzungskosten fiir Allgemeinflachen
anteilig im Veerhéltnis des jeweiligen Nutzwertes der Wohnung mitzutragen.”

VI. Die Vereinbarung vom 24.06.2014 lautet:
“VEREINBARUNG
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abgeschlossen zwischen Firma S-GmbH, FN-zzz mit dem Sitz in Adresse3 einerseits
sowie Herrn AB, geb. xy1952, wohnhaft Adresse4, andererseits wie folgt:

l.

Auf den 250/6104-Anteilen an der Liegenschaft K, Gerichtsbezirk-Y, untrennbar verbunden
mit Wohnungseigentum an W 6, B-LNR 12 ist ob

C-LNR 12a, zz/1988

die DIENSTBARKEIT des unentgeltlichen Benlitzungsrechtes gem
Vertrag 1987-09-22 fiir

AB geb xy1952

einverleibt.

Zufolge Gegenstandslosigkeit dieses Rechtes verzichtet hiermit Herr AB, geb. xy1952
auf die vorgenannte DIENSTBARKEIT des unentgeltlichen Benlitzungsrechtes und erteilt
seine ausdrtickliche Einwilligung zur Einverleibung der L6schung der DIENSTBARKEIT
des unentgeltlichen Benlitzungsrechtes ob den 250/6104-Anteilen an der Liegenschaft K,
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 6.

1.

Die Vertragsparteien vereinbaren hiermit die Zahlung eines Ablésebetrages von €
420.000,-- (in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro) durch die S-GmbH an Herrn AB,
und ist dieser Betrag von Euro 420.000,-- in zwei Teilbetrdgen von jeweils 50%, sohin EUR
210.000,--, bis ldngstens 31. Juli 2014 sowie die weiteren 50%, sohin EUR 210.000,--

bis ldngstens 31. August 2014 abzugsfrei (iber RA-X als Treuhé&nder der S-GmbH an
Herrn AB zu (iberweisen. Die Ausfolgung dieser beglaubigt unterfertigten Vereinbarung an
den Treuhé&nder erfolgt Zug um Zug nach Uberweisung des ersten Teilbetrages von EUR
210.000,-- an Herrn AB.

Die Léschung des Benditzungsrechtes erfolgt erst nach Erlag des gesamten
Ablbsebetrages auf dem Treuhandkonto von RA-X verbunden mit der Sicherstellung,

dass der Auszahlung des Ablésebetrages nach Einverleibung der L6schung des
Benlttzungsrechtes nichts mehr entgegensteht. Diese Auszahlung hat binnen 3 Werktagen
ab der Lé6schung des Nutzungsrechtes zu erfolgen.

I.

Die Vertragsparteien vereinbaren die Schriftform fiir diese Vereinbarung, sodass
miuindliche Nebenabreden ungliltig sind; dasselbe gilt flir das allféllige Abgehen von der
vereinbarten Schriftform. Diese Vereinbarung geht mit allen Rechten und Pflichten auf

die beiderseitigen Rechtsnachfolger (iber. Die Vertragsparteien verzichten, aus welchem
Rechtsgrund auch immer, diese Léschungserkldrung/Vereinbarung anzufechten und
nehmen sie gegenseitig diesen Verzicht zur Kenntnis und an. Alle mit dieser Vereinbarung
verbundenen Geblhren und Kosten sind von der S-GmbH allein zu zahlen, hingegen

hat Herr AB die auf den Ablésebetrag entfallende Steuer nach § 29 Z 3 EStG sowie die
Kosten seiner rechtsfreundlichen Beratung allein zu tragen.”
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Vorweg ist festzuhalten, dass das vorliegende Verfahren dadurch gekennzeichnet ist, dass
der Beschwerdefihrer mehrmals seinen Standpunkt andert.

So vertritt er im Schreiben vom 03.08.2015 die Auffassung, als Anschaffungskosten fur
das Wohnungsgebrauchsrecht sei der Sachwert der Wohnung heranzuziehen. Ausgehend
von dem im Sachverstandigengutachten Ing. Z diesbezuglich festgestellten Wert seien
die Anschaffungskosten mit € 271.000,-- in Ansatz zu bringen. In der Beschwerde vom
08.01.2016 bringt er demgegenuber vor, maligebend sei der Ertragswert der Wohnung.
Unter Zugrundelegung des Sachverstandigengutachtens Ing. Z errechne sich dieser
mit € 151.000,--. Auf etwa diese GrolRenordnung beliefen sich auch die Aufwendungen
fur die Investitionen, die er in die Wohnung getatigt hatte. Als Anschaffungskosten sei
daher ein Betrag von € 151.000,-- anzusetzen. In dem zuletzt eingebrachten Schriftsatz
vom 07.07.2017 beantragt der Beschwerdefuhrer in seinem Eventualbegehren - ohne
dazu eine konkrete Zahl zu nennen - Investitionsaufwendungen in voller Hohe zu
bertcksichtigen, wobei er darunter den Wert des urspringlichen Eigentumsanteiles und
die Kosten der Instandsetzung und -haltung subsumiert.

Dasselbe gilt auch fur die Frage, ob der in Rede stehende Vorgang grundsatzlich der
Steuerpflicht unterliegt. In der Einkommensteuererklarung 2014 samt erlauterndem
Schreiben vom 03.08.2015 erklart der Beschwerdefuhrer aus dem gegenstandlichen
Vorgang selbst Einkunfte aus Leistungen gemal} § 29 Z 3 EStG 1988 (im Vertrag vom
24.06.2014 hatte er sich gegenuber seinem Vertragspartner verpflichtet, die auf den
Ablosebetrag entfallende Steuer nach § 29 Z 3 EStG zu Ubernehmen). Auch in der
Beschwerde vom 08.01.2016 gesteht der Beschwerdefuhrer zu, dass der Vorgang eine
Besteuerung auslost, wobei er in diesem Schreiben sogar ausdrucklich darauf hinweist,
es sei nie bestritten worden, dass die Ablosesumme einer Steuerpflicht unterliege.
Ebenso geht er auch im Vorlageantrag vom 13.05.2016 von einer grundsatzlichen
Steuerpflicht aus. In seiner letzten Eingabe vom 07.07.2017 ruckt er hingegen von seiner
bisher vertretenen Meinung ab, stellt die Steuerpflicht in Frage und beantragt in seinem
Hauptbegehren von der Besteuerung der Verzichtsleistung zur Ganze abzusehen.

Im gegenstandlichen Fall steht auer Streit, dass

- der Beschwerdefuhrer nach seinem am xy1987 verstorbenen Vater, CB, Erbe von 1/6
Anteil der Liegenschaft K war,

- die Miteigentumer dieser Liegenschaft (1/2 Anteil stand im Eigentum der Mutter des
Beschwerdefuhrers, EB, je 1/6 im Eigentum des Beschwerdeflhrers und dessen Bruder
CB und DB) mit Vertrag vom 22.09.1987 eine Benutzungsvereinbarung dahingehend
geschlossen haben, dass die Mutter und die Brider dem Beschwerdefluhrer das
ausschlieliche und unentgeltliche Benutzungsrecht an der im 2. Stock des Hauses
Adresse1 ost-westseitig gelegenen Wohnung eingeraumt haben, wobei die Dienstbarkeit
des unentgeltlichen Benutzungsrechtes im Grundbuch einverleibt wurde,

- der Beschwerdefuhrer und die anderen Miteigentumer die Liegenschaft K mit
Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 in die “XY & Co. KG" eingebracht haben,
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- mit Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 22.05.2006 an dem auf der
Liegenschaft K befindlichen Gebaude Wohnungseigentum begriindet wurde, wobei
der mit dem Benutzungsrecht des Beschwerdefuhrers belasteten Wohnung 250/6.104
Miteigentumsanteile an der Liegenschaft zugeordnet wurden und diese Wohnung die
Bezeichnung W 6 erhielt,

- die “XY & Co. KG*“ mit Sacheinlagevertrag vom 21.12.2006 ihren gesamten Betrieb
mit allen Aktiven und Passiven (sohin auch mit ihren Miteigentumsanteilen an der
Liegenschaft K) in die “XY-GmbH* eingebracht hat,

- nach einer erfolglos verlaufenen Zwangsversteigerung die “XY-GmbH® ihre
Miteigentumsanteile an der Liegenschaft K mit Kaufvertrag vom 30.11.2012 samt Nachtrag
vom 25.02.2014 an die S-GmbH, Adresse3, verkauft hat,

- die S-GmbH dem Beschwerdeflhrer gemaf Vereinbarung vom 24.06.2014 fur den
Verzicht auf das unentgeltliche Wohnungsbenutzungsrecht einen Betrag von € 420.000,--
gezahlt hat.

Aulder Streit steht ferner, dass

- der Beschwerdefuhrer an der “XY & Co. KG* bis 31.03.2000 mit 23,5 % und ab
01.04.2000 mit 49 % beteiligt war und wahrend der Dauer des Gesellschaftsverhaltnisses
jeweils als Dienstnehmer der KG tatig war (hinsichtlich des Beteiligungsverhaltnisses
siehe die Eingabe von Stb. an die Abgabenbehérde vom 27.06.2001).

- der Beschwerdefuhrer an der mit Gesellschaftsvertrag vom 04.12.2006 gegrindeten
“XY-GmbH" mit 49 % beteiligt war (CB hielt 51 % der Anteile) und mit notariellem
Abtretungsvertrag vom 28.12.2006 seine Gesellschaftsanteile an CB abtrat und aus der
GmbH ausschied (siehe dazu die Eintragungen im Firmenbuch (FN-yyy) und die dort
abrufbaren Urkunden).

Streit herrscht zwischen den Parteien, ob und gegebenenfalls in welcher Hohe
die aufgrund der Vereinbarung vom 24.06.2014 geleistete Ablosezahlung beim
Beschwerdefuhrer zu steuerpflichtigen Einkunften fuhrt.

Die Abgabenbehorde hat die von der S-GmbH geleistete Ablésesumme von € 420.000,--
als steuerpflichtige Einnahmen qualifiziert und nach Abzug von Werbungskosten in Hohe
von € 1.200,-- (Rechtsanwaltskosten) den Betrag von € 418.800,-- als Einkunfte aus
Leistungen gemald § 29 Z 3 EStG 1988 der Einkommensteuer unterzogen.

Das Gericht folgt dieser Beurteilung. Dies aus nachstehenden Grinden:

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kann eine Leistung
iSd § 29 Z 3 EStG 1988 in einem Tun, einem Dulden oder einem Unterlassen bestehen.
Eine Leistung iSd zitierten Bestimmung ist jedes Verhalten, das darauf gerichtet ist, einem
anderen einen wirtschaftlichen Vorteil zu verschaffen (vgl. VwWGH 23.05.2000, 95/14/0029,
VwGH 03.07.2003, 99/15/0003 u.a.)
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Die Frage, ob das Entgelt fur den Verzicht auf ein hochstpersonliches Recht

der Steuerpflicht unterliegt, war bereits wiederholt Thema in der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes. So hat das Hochstgericht in seiner Rechtsprechung dargetan,
dass das Entgelt fur die Aufgabe eines VeraulRerungs- und Belastungsverbotes eine
Besteuerung gemaf § 29 Z 3 EStG 1988 ausldst, weil ein Tun, Dulden bzw. Unterlassen
gegen Entgelt vorliege, durch welches einem anderen ein wirtschaftlicher Vorteil
eingeraumt werde (vgl. VwGH 23.05.2000, 95/14/0029, VwGH 15.12.2010, 2005/13/0134,
VwGH 27.04.2017, Ra 2015/15/0067). Dieselbe Ansicht vertritt der Gerichtshof auch zur
Leistung eines Entgelts fur die Aufgabe eines Vorkaufsrechtes (vgl. VwGH 03.07.2003,
99/15/0003).

Nichts anderes gilt aber flr das gegenstandliche Wohnungsgebrauchsrecht, das
gleichfalls unter die héchstpersdnlichen Rechte einzureihen ist. Gemal’ Vereinbarung
vom 24.06.2014 erhielt der Beschwerdeflhrer im Jahr 2014 von der S-GmbH fur den
Verzicht auf das ihm zustehende, im Grundbuch auf den 250/6104-Anteilen an der
Liegenschaft K (untrennbar verbunden mit dem Wohnungseigentum an W 6) einverleibte
unentgeltliche Benutzungsrecht laut Vertrag vom 22.09.1987, C-LNR 12a zz/1988, einen
Ablosebetrag von € 420.000,--. Die Aufgabe des Wohnungsgebrauchsrechtes durch den
Beschwerdefuhrer stellt ein Unterlassen gegen Entgelt dar, durch das der S-GmbH ein
wirtschaftlicher Vorteil (Lastenfreistellung der Liegenschaft) verschafft wird.

Im Erkenntnis vom 31.01.2018, Ro 2017/15/0018, hat der Verwaltungsgerichtshof
auch ausdrucklich ausgesprochen, dass der entgeltliche Verzicht auf ein
Wohnungsgebrauchsrecht zu Einklnften aus Leistungen gemaf § 29 Z 3 EStG 1988
flhrt.

Das Entgelt fir den Verzicht auf das Wohnungsgebrauchsrecht unterliegt mit dem Betrag
von € 418.800, -- der Einkommensteuer.

Der Auffassung des Beschwerdeflhrers, wonach eine Besteuerung in der angefiuhrten
Hohe mit der Rechtslage nicht im Einklang steht bzw. diese Uberhaupt ein Absehen von
der Besteuerung gebietet, vermag sich das Gericht nicht anzuschliel3en.

Der Beschwerdefuhrer wendet in diesem Zusammenhang ein, die Einrdumung des
Wohnungsgebrauchsrechtes sei nicht ohne Gegenleistung erfolgt. Als diesbezugliche
Gegenleistung fuhrt er in seinem Schreiben vom 03.08.2015 zunachst die Aufgabe
seines Miteigentumsanteils an der Liegenschaft K an, in der Beschwerde vom 08.01.2016
benennt er als Gegenleistung demgegenuber die von ihm in die Wohnung getatigten
Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwendungen, in seiner letzten Eingabe vom
07.07.2017 bezeichnet er als Gegenleistung schliellich das aufgegebene Eigentumsrecht
und die getatigten Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwendungen.

Wenn der Beschwerdefuhrer in der Einbringung seines Miteigentumsanteils an der
Liegenschaft K in die “XY & Co. KG* gemal Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 einen
Tausch Miteigentumsanteil gegen Wohnungsgebrauchsrecht erblickt, so vermag das
Gericht diese Ansicht nicht zu teilen. Ein derartiger Tausch liegt nicht vor. Von der KG
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wurde dem Beschwerdefuhrer kein Wohnungsgebrauchsrecht eingerdumt. Zum Zeitpunkt
der Einbringung des Miteigentumsanteils an der Liegenschaft in die KG hatte dieser das
Wohnungsgebrauchsrecht bereits schon.

Was die Einraumung des Wohnungsbenutzungsrechtes anlangt, stellt sich die Situation
wie folgt dar:

Mit Vertrag vom 22.09.1987 schlossen die Miteigentumer der Liegenschaft K eine
Benutzungsvereinbarung u.a. dahingehend, dass EB, CB und DB dem Beschwerdefuhrer
das ausschliel3liche und unentgeltliche Benlutzungsrecht an der im 2. Stock des Hauses
Adresse1 ost-westseitig gelegenen Wohnung (mittlere Wohnung) einraumten. Dieses
Nutzungsrecht wurde an die Gesellschaftereigenschaft des Beschwerdefuhrers bzw.
dessen Rechtsnachfolger gekoppelt. Das unentgeltliche Benutzungsrecht wurde im
Grundbuch einverleibt.

Mit Sacheinlagevertrag vom 22.12.2000 wurde das dem Beschwerdefuhrer mit Vertrag
vom 22.09.1987 eingeraumte Benutzungsrecht an der Wohnung dahingehend modifiziert,
dass es nicht mehr an die Gesellschaftereigenschaft gekoppelt ist, sondern dem
Beschwerdefuhrer auf Lebenszeit eigeraumt wurde. Gleichzeitig wurde festgelegt,

dass das Nutzungsrecht des Beschwerdeflhrers begrifflich den Umfang eines
Wohnungsgebrauchsrechtes hat. Dies erfolgte durch eine Vereinbarung der Miteigentimer
d.h. das dem Beschwerdeflhrer mit Vertrag vom 22.09.1987 eingeraumte Nutzungsrecht
wurde von den Miteigentumern zunachst abgeandert und erst im Anschluss daran
wurde die Liegenschaft K in die “XY & Co. KG* eingebracht. Dies ergibt sich klar

und eindeutig aus den Bestimmungen des Vertrages vom 22.12.2000. So weist der
Vertragsverfasser in Punkt ZWEITENS zunachst mit naheren Ausfuhrungen auf den
Vertrag vom 22.09.1987 hin und fahrt anschlieRend wie folgt fort: “Diese Vereinbarung der
Parteien wird ...... in folgender Weise abgeéndert: ........ “ In Punkt DRITTENS betont er
noch einmal die vorangegangene erfolgte Abanderung des Wohnungsbenutzungsrechtes,
indem er diesen Vertragspunkt mit den Worten “Dies vorausgeschickt ....“ beginnt. Gemal}
diesem Vertragspunkt bringen die Miteigentumer DB, CB, AB und EB die Liegenschaft

K mit den zum Gutsbestand dieser Liegenschaft gehdrigen Grundsticken mit allen
Baulichkeiten im derzeitigen Bauzustand, sohin mit allen Rechten und Befugnissen,

also so wie die Ubergeber die Ubergabsliegenschaft bisher besaften und beniitzten

und zu besitzen und zu benltzen berechtigt waren, in die "XY & Co. KG" ein und diese
erwirbt und Ubernimmt die Liegenschaft in ihr grundbuicherliches Eigentum. Gemaf Punkt
FUNFTENS des Vertrages verpflichtet sich die "XY & Co. KG" alle auf der Liegenschaft

K eingetragenen Grunddienstbarkeiten und Reallasten, insbesondere u.a. auch das

im Vertrag naher bezeichnete Nutzungsrecht des AB in ihre fernere Duldungspflicht zu
Uubernehmen.

Das bedeutet, dass die "XY & Co. KG" mit der Einrdumung des

Wohnungsgebrauchsrechtes an den Beschwerdefuhrer nichts zu tun hatte, sondern

sich lediglich verpflichtet hat, das dem Beschwerdefuhrer mit Vertrag vom 22.09.1987

eingeraumte und von den Miteigentimern vor Einbringung der Liegenschaft modifizierte,
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auf der Liegenschaft lastende Wohnungsgebrauchsrecht zu ibernehmen. Von einem
Tausch Eigentumsrecht gegen Wohnungsgebrauchsrecht kann keine Rede sein.

Desgleichen konnen auch die vom Beschwerdefuhrer ins Treffen gefuhrten Investitionen
in die Wohnung nicht als Gegenleistung fur das Wohnungsgebrauchsrecht angesehen
werden.

Im Zusammenhang mit den von ihm behaupteten Investitionen wendet der
Beschwerdefuhrer im gegenstandlichen Verfahren wiederholt ein, er habe einen Rohbau
ubernommen. So fuhrt er in seinem Schreiben vom 03.08.2015 aus, die Miteigentimer
(mithin auch er) hatten die damals zugewiesenen Wohnungen im Rohbaustand
ubernommen und im Laufe der Zeit mit erheblichen Eigenmitteln saniert, ausgebaut und
fertiggestellt. In der Beschwerde vom 08.01.2016 spricht er davon, er hatte urspringlich
lediglich einen Rohbau ohne Sanitar- bzw. Elektroinstallationen iUbernommen und diesen
sukzessive ausgebaut. Im Vorlageantrag vom 13.05.2016 bringt er vor, er hatte im
Erbwege lediglich einen Rohbau Gbernommen und die Wohnung mit erheblichen Mitteln
und auf eigene Kosten ausgebaut. In seiner Eingabe vom 07.07.2017 betont er noch
einmal, er habe einen Rohbau Ubernommen und daraus eine fur sich samt 5 kdpfiger
Familie taugliche Wohnung geschaffen.

Dieser Aussage des Beschwerdeflhrers vermag das Gericht nicht zu folgen, steht

sie doch im Widerspruch zur Aktenlage und zu seinen eigenen Aussagen. So wird

im Vertrag vom 22.09.1987 festgehalten, dass der Erblasser in seinem Testament

vom 2.8.1983 verfugt hat, dass seine vier Kinder CB, AB, DB und FB die von ihnen
derzeit bewohnten Wohnungen im 2. Obergeschoss im Hause Adresse1 in Form von
Eigentumswohnungen erhalten sollen. Daraus ergibt sich, dass der Beschwerdefuhrer
zum Zeitpunkt, in dem ihm von den Miteigentimern das Benltzungsrecht an der in
Rede stehenden Wohnung eingeraumt wurde, bereits in dieser Wohnung gewohnt hat.
Um einen Rohbau kann es sich folglich nicht gehandelt haben, ist doch ein Rohbau
erfahrungsgemalf fur Wohnzwecke nicht benutzbar. Dass der Beschwerdefuhrer in der
gegenstandlichen Wohnung bereits gewohnt hat, ergibt sich auch aus der Praambel des
Vertrages, in der die Wohnanschrift des Beschwerdefuhrers mit “wohnhaft ebendort*
(gemeint im Hinblick an die voranstehend angeflhrte Adresse1) angegeben wird. Dass
sich die Wohnung im Zeitpunkt der Einrdumung des Wohnungsbenutzungsrechtes nicht
im Rohbauzustand befunden hat, gesteht der Beschwerdefuhrer im Rahmen seiner
Einvernahme am 07.04.2016 auch selbst ausdricklich zu, indem er erklart, es habe sich
zum Zeitpunkt des Erbanfalles im Jahr 1987 um eine bewohnbare Wohnung gehandelt.

Zu den vom Beschwerdefuhrer vorgebrachten Investitionen ist Folgendes festzuhalten:

Im Vertrag vom 22.12.2000, in dem das dem Beschwerdefuhrer mit Vereinbarung vom
22.09.1987 eingeraumte Benultzungsrecht der Wohnung eine Modifikation dahingehend
erfahren hat, dass ihm die Miteigentimer ein Nutzungsrecht auf Lebenszeit einraumten,
wurde gleichzeitig festgehalten, dass das Wohnungsnutzungsrecht begrifflich den Umfang
eines Wohnungsgebrauchsrechtes hat.
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Was die Kostentragung bei einem Wohnungsgebrauchsrecht anlangt, gilt es auf die
Bestimmung des § 508 ABGB zu verweisen. Danach ist der Eigentimer verpflichtet, alle
ordentlichen und auf3erordentlichen, auf der Sache haftenden Lasten zu tragen, und sie
auf seine Kosten in gutem Stande zu erhalten. Nur wenn die Kosten denjenigen Nutzen
Ubersteigen, der dem Eigentlimer Ubrig bleibt, muR der Berechtigte den Uberschufd tragen,
oder vom Gebrauche abstehen.

Wie der OGH in seiner Rechtsprechung dargetan hat, ist die Regel des letzten Satzes
im § 508 ABGB bei einem zu Versorgungszwecken begrindeten Wohnungsrecht

als schlissig abbedungen anzusehen (vgl. RIS-Justiz RS0011771). Bei einem
Wohnungsgebrauchsrecht mit Unterhaltscharakter muss der Eigentimer der dienstbaren
Sache die Kosten der Instandhaltung ohne Einschrankung tragen, soweit dies zur
Erreichung des Zwecks der Dienstbarkeit erforderlich ist. Dem Berechtigten muss der
zum Zeitpunkt der EinrAumung der Dienstbarkeit bestehende (Ausstattungs-)Standard
gewahrt bleiben. Eine Verbesserung muss der Eigentimer jedoch nicht ohne

Weiteres vornehmen. Beim Ausstattungsstandard ist jedoch auf geanderte allgemeine
Auffassungen uber den durchschnittlichen Komfort in Wohnungen von der Art der
konkreten Dienstbarkeitswohnung Ricksicht zu nehmen; deshalb stellt eine zeitgemalie
Adaptierung nicht notwendigerweise eine Verbesserung, sondern eine vom Eigentimer
zu tragende MalRnahme zur ordnungsgemafien Weiterbenutzung der Wohnung dar (vgl.

Memmer in Kletecka/Schauer ABGB-ON § 508 Rz 12, 13; Hofmann in Rummel ABGB® §
508 Rz 2, jeweils mit Hinweisen auf die angefuhrte Judikatur des OGH).

Sollte also der Beschwerdefuhrer nach der Einrdumung des Benltzungsrechtes der
Wohnung im Jahr 1987, in dem eine bewohnbare Wohnung vorlag und in der er zu
diesem Zeitpunkt auch bereits gewohnt hat, Investitionen in die von ihm benutzte
Wohnung getatigt haben (einen Nachweis dafir vermochte der Beschwerdefuhrer nicht zu
erbringen), so war er nicht verpflichtet, die Kosten fur diese Investitionen zu tragen.

Die Bestimmung des § 508 ABGB stellt dispositives Recht dar. Dass die Miteigentumer
anlasslich der Einraumung des Nutzungsrechtes der Wohnung an den Beschwerdefuhrer
im Jahr 1987 eine Regelung dahingehend getroffen hatten, dass er als Gegenleistung
dafur die Erhaltungspflicht der Wohnung ubernimmt, daflr bietet der Vertrag vom
22.09.1987 keinen Anhaltspunkt. Im Vertrag ist vielmehr ausdrucklich davon die Rede,
dass die Miteigentimer dem Beschwerdefuhrer das ausschlie8liche und unentgeltliche
Benutzungsrecht einraumen. Dass von den Vertragsparteien die Unentgeltlichkeit gewollt
war, spiegelt sich auch noch einmal in der Aufsandungserklarung wider, in der samtliche
Vertragsparteien ihre ausdruckliche Einwilligung erteilen, dass auf der Liegenschaft die
Dienstbarkeit des unentgeltlichen Benutzungsrechtes zugunsten des Beschwerdefuhrers
im Grundbuch einverleibt wird, was auch so geschehen ist. Dass die Kostentragung
Thema beim Abschluss des Vertrages vom 22.09.1987 war, zeigt sich am Umstand, dass
hinsichtlich der Betriebskosten eine eigene Bestimmung in den Vertrag aufgenommen
wurde. Die Kostentragung war im Ubrigen auch noch einmal Thema bei der Modifizierung
der eingeraumten Nutzungsrechte vor Einbringung der Liegenschaft in die “ XY & Co.
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KG" . So wurde im Rahmen der Modifizierung der bislang bestehenden Nutzungsrechte
der Mutter des Beschwerdefuhrers das unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht

an der von ihr bisher bewohnten Wohnung eingeraumt, wobei sie von der Tragung

der Betriebskosten befreit wurde. Im Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom
22.05.2006 wurden hinsichtlich der Tragung von Aufwendungen die Bestimmungen

des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 fur mafRgeblich erklart (vgl. Pkt. XIII Abs. 8).
Dass den Wohnungsgebrauchsberechtigten, mithin auch dem Beschwerdefuhrer, die
Tragung des Erhaltungsaufwandes der von ihnen benutzten Wohnungen auferlegt
worden ware, lasst sich auch diesem Vertrag nicht entnehmen. Dies gilt auch fur den
Kaufvertrag vom 30.11.2012. Das Vorbringen des Beschwerdefuhrers in seiner Eingabe
vom 07.07.2017, wonach im vorliegenden Fall die Instandhaltungspflicht des Eigentimers
nicht gegeben gewesen ist, ist demnach unzutreffend. Wenn der Beschwerdefuhrer
versucht seine Instandhaltungspflicht damit zu begrinden, es hatte sich bei den von

ihm getatigten Aufwendungen — bedingt durch die Ubernahme eines Rohbaus - in erster
Linie um Instandsetzungs- und nicht Instandhaltungsaufwendungen gehandelt, die

vom § 508 ABGB nicht umfasst seien, so schlagt auch dieser Versuch fehl. Zu einen
befand sich die Wohnung - wie oben aufgezeigt - zum Zeitpunkt der Einrdumung des
Wohnungsbenitzungsrechtes nicht im Rohbauzustand, zum anderen erstreckt sich die
Instandhaltungspflicht des § 508 ABGB nach der oberstgerichtlichen Rechtsprechung
sowohl auf Instandhaltungs- als auch Instandsetzungsaufwendungen (vgl. 7 Ob 594/90).

Die Auffassung, wonach der Ablosebetrag von € 420.000,-- neben der Ablose

des Wohnungsrechtes auch eine Investitionsablose umfasst, vermag das Gericht
ebenfalls nicht zu teilen. So bietet die abgeschlossene Vereinbarung vom 24.06.2014
keinerlei Anhaltspunkt dafur, dass mit der Zahlung des Betrages von € 420.000,--
auch irgendwelche Investitionen abgegolten werden sollten. Hinzu kommt, dass es im
gegenstandlichen Fall Gberhaupt an Investitionen mangelt, die der Beschwerdefluhrer
zu tragen gehabt hatte, war es doch nicht seine Aufgabe, sondern vielmehr jene des
Eigentimers, das Gebaude bzw. die Wohnung instand zu halten (siehe dazu die
Ausfuhrungen zuvor).

Auch die Hohe der Ablosesumme kann nicht als tragfahiges Argument dafur
herangezogen werden, dass im Abldsebetrag auch eine Investitionsablose enthalten

ist. Ob der geleistete Ablosebetrag ein adaquates Entgelt fur den Verzicht auf das
Wohnungsgebrauchsrecht darstellt, ist nicht von Bedeutung, ist doch unerheblich, ob
Leistung und Gegenleistung in einem angemessenen Verhaltnis stehen (siehe dazu Doralt

EStG® § 29 Rz 36, Jakom EStG 2017 § 29 Rz 40, jeweils mit Hinweis auf die angefiihrte
Judikatur des VwGH).

Ob und gegebenenfalls in welcher Hohe dem Beschwerdeflhrer nach dem entgeltlichen
Verzicht auf das Wohnungsgebrauchsrecht Kosten bei der Beschaffung einer neuen
Wohnmaglichkeit entstanden sind (siehe dazu die Ausfuhrungen in der Beschwerde
Seite 4 Absatz 2), ist fur die Steuerpflicht des § 29 Z 3 EStG 1988 irrelevant, weil es
einzig darauf ankommt, dass das Verhalten des Beschwerdefuhrers darauf gerichtet war,
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der S-GmbH den von ihr angestrebten wirtschaftlichen Nutzen (Lastenfreistellung der
Liegenschaft) zu verschaffen.

Durch den Verzicht auf die Ausibung des Wohnungsgebrauchsrechtes ist beim
Beschwerdefuhrer entgegen dessen Ansicht keine Minderung in seinem Vermogen
eingetreten. Wie der Verwaltungsgerichtshof in seiner Rechtsprechung dargetan

hat, sind das Veraul3erungs- und Belastungsverbot und das Vorkaufsrecht nicht
Ubertragbar, es liegt kein Wirtschaftsgut vor. Die entgeltliche Aufgabe eines Veraulierungs-
und Belastungsverbotes oder eines Vorkaufsrechtes ist nicht als Verauf3erung von
Vermdgen oder als eine der Veraulerung gleichzuhaltende Vermdgensumschichtung
anzusehen (siehe dazu die oben angefuhrten Erkenntnisse). Dasselbe gilt auch far
das gegenstandliche Wohnungsgebrauchsrecht. Das Wohnungsgebrauchsrecht ist
nicht Ubertragbar, es stellt kein Wirtschaftsgut dar. In der entgeltlichen Aufgabe des
Wohnungsgebrauchsrechtes ist keine VerauRerung von Vermdgen oder eine der
Veraulierung gleichzuhaltende Vermdgensumschichtung zu erblicken.

Wenn sich der Beschwerdefuhrer in seiner Eingabe vom 07.07.2017 auf die Textierung
nachstehender Wortpassage in der Beschwerdevorentscheidung (diese findet sich
gleichlautend auch im angefochtenen Bescheid) (“...... Der BF hat sich mit dem
Wohnrecht vielmehr nur jene Nutzungsmaéglichkeiten zuriickbehalten, die ihm bereits vor
der Einbringung auf Grund seines Eigentumsrechts zugestanden haben. Die XY & Co
KG* hat von Anfang an lediglich das durch das Wohnrecht belastete Eigentum erhalten

...")  stutzt und unter Hinweis auf die gewahlte Formulierung eine nicht sachgerechte
Vorgangsweise aufzuzeigen versucht, indem zunachst das Eigentumsrecht mit dem
Nutzungsrecht gleichgesetzt werde, in der Beurteilung der Steuerbarkeit jedoch zwischen
dem Eigentumsrecht und dem Wohnungsgebrauchsrecht differenziert werde, so vermag
er auch damit kein anderslautendes Ergebnis herbeizufihren. Die Abgabenbehdrde hat
die vorgenommene Textierung aus der Entscheidung des UFS vom 03.05.2007, RV/0520-
S/02, ubernommen. Der Verwaltungsgerichtshof hat in dem dazu ergangenem Erkenntnis
vom 31.03.2011, 2007/15/0158, die gewahlte Formulierung unbeanstandet gelassen bzw.
nicht als schadlich erkannt. Dasselbe gilt auch fur den vorliegenden Beschwerdefall. Die
vorgenommene Textierung vermag keinesfalls zu bewirken, dass der in Rede stehende
Vorgang nicht mit dem Betrag von € 418.800,-- der Einkommensteuer zu unterziehen
ware.

Soweit der Beschwerdefuhrer die Nichtsteuerbarkeit des gegenstandlichen Vorganges

mit dem Hinweis auf das Vorliegen einer unregelmafigen Dienstbarkeit aufzuzeigen
versucht und in diesem Zusammenhang die Ubernahme eines blofen Rohbaus und

die eigenstandige Instandsetzung, die mangelnde Instandhaltung des Eigentimers,

die (zumindest teilweise und wiederkehrende) Tragung von Betriebskosten, die

enge Verknupfung des Wohnungsgebrauchsrechtes zum urspringlich vorhandenen
Miteigentumsanteil und den Wunsch des Erblassers an den einzelnen Wohnungen
Eigentum fur die Hinterbliebenen zu begrinden sowie die ursprungliche Vererbbarkeit und
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Knlpfung des Rechts an die Gesellschafterstellung ins Treffen fuhrt, so fuhrt auch diese
Argumentation der Beschwerde nicht zum Erfolg.

Im Zeitpunkt der Einraumung des Wohnungsbenutzungsrechtes lag kein Rohbau vor. Dem
Beschwerdefuhrer oblag auch nicht die Instandhaltungspflicht des § 508 ABGB. Bei dem
von der S-GmbH abgeldsten Wohnungsgebrauchsrecht handelt es sich auch nicht um
das Benutzungsrecht in der ursprunglichen Form (Vererbbarkeit und Koppelung an die
Gesellschafterstellung), sondern um das von den Miteigentimern noch vor Einbringung
der Liegenschaft K in die “XY & Co. KG" modifizierte Wohnungsgebrauchsrecht

des Beschwerdefluhrers, das - auf dieser Liegenschaft bzw. ab Begrindung von
Wohnungseigentum auf den betreffenden Liegenschaftsanteilen haftend - mit dem
Eigentimerwechsel der Liegenschaft bzw. der Liegenschaftsanteile vom jeweiligen
Erwerber der Liegenschaft bzw. der Liegenschaftsanteile, zuletzt von der S-GmbH,

in die Duldungspflicht zu tbernehmen war. Die Vererblichkeit und Koppelung an

die Gesellschafterstellung besitzt daher fur den gegenstandlichen Rechtsvorgang

keine Aussagekraft. Auch der Umstand, dass es der Wunsch des Erblassers war, die
Wohnungen den Séhnen als Eigentumswohnungen zukommen zu lassen und die
Tatsache, dass das dem Beschwerdefuhrer abgeloste Wohnungsgebrauchsrecht auf einer
Liegenschaft bestand, an der er einst Miteigentimer war, macht die Dienstbarkeit noch
nicht zu einer unregelmafligen Dienstbarkeit. Im alltaglichen Leben kommt es sehr haufig
vor und ist dies keine Besonderheit, dass die Person, der das Wohnungsgebrauchsrecht
an einem Haus oder einer Wohnung zusteht, urspringlich der Eigentimer dieses Hauses
oder dieser Wohnung war. Es verbleibt somit nur die Tragung der Betriebskosten, die

im Ubrigen laut eigenem Bekunden des Beschwerdefiinrers ohnedies nur teilweise
erfolgte. Dieser Umstand aber vermag fur sich allein noch nicht aus einer ordentlichen
Dienstbarkeit eine auf3erordentliche zu machen.

In der Vornahme der gegenstandlichen Besteuerung vermag das Gericht auch keinen
Eingriff in verfassungsrechtlich gewahrleistete Rechte zu erkennen. Wenn sich der
Beschwerdefuhrer dadurch beschwert erachtet, dass er als Gebrauchsberechtigter, der

— als solcher - zur Tragung von Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwendungen
verpflichtet gewesen sei, gegenliber einem Eigentimer schlechter gestellt werde, so geht
er damit fehl. Der Beschwerdefuhrer war — wie oben naher aufgezeigt — nicht zur Tragung
des Instandhaltungsaufwandes gemaf § 508 ABGB (inkludierend Instandhaltungs-

und Instandsetzungsaufwendungen) verpflichtet. Wirde man ihn — wie er begehrt -
einem Eigentumer gleichstellen, so wirde d a s vielmehr einen Verstol} gegen den
Gleichheitsgrundsatz bedeuten, weil dann Ungleiches gleich behandelt werden wurde.

Auch der vom Beschwerdefuhrer behauptete Eingriff in sein Eigentumsrecht liegt
nicht vor. Der Beschwerdefuhrer bringt in diesem Zusammenhang vor, das steuerbare
Einkommen werde kunstlich hdoher angesetzt als der tatsachliche Vermoégenszuwachs
betrage. Die Zahlung von € 420.000,-- habe nicht zur Ganze sein Vermdgen erweitert.
Nicht aul3er Betracht bleiben durfe die von ihm erbrachte Gegenleistung in Form

der Einbringung eines Eigentumsanteiles, die zur Erhaltung des Gebrauchsrechtes
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zwingend erforderliche Arbeitsleistung sowie die Tragung der Instandsetzungs-

und Instandhaltungsaufwendungen. Hinsichtlich dieses Vorbringens wird auf die
voranstehenden Ausfuhrungen verwiesen. Darin wurde mit naheren Ausfuhrungen
dargetan, dass ein Tausch Eigentumsrecht gegen Wohnungsgebrauchsrecht

nicht stattgefunden hat, mit dem Betrag von € 420.000,-- das mit Vertrag vom

22.12.2000 modifizierte Wohnungsbenutzungsrecht des Beschwerdefuhrers (das

mit seiner Gesellschafterstellung nichts mehr zu tun hatte) abgeldst wurde und dem
Beschwerdefuhrer die Verpflichtung zur Tragung des Instandhaltungsaufwandes gemal §
508 ABGB nicht oblag.

Zulassigkeit einer Revision:

Gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes

die Revision zulassig, 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.

Im vorliegenden Fall ist die Entscheidung nicht von der Losung einer Rechtsfrage
abhangig, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Dass der entgeltliche Verzicht auf ein
Wohnungsgebrauchsrecht zu Einklnften aus Leistungen gemaf § 29 Z 3 EStG 1988 fuhrt,
ist durch die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes geklart (siehe dazu die zitierte
Judikatur des VwGH).

Salzburg-Aigen, am 13. November 2018
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