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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht (BFG) hat durch die Richterin N.N. in der Beschwerdesache
des Beschwerdefuhrers gegen den Bescheid des Finanzamtes X . betreffend
Einkommensteuer 2004 zu Recht erkannt:

Die Berufung, nunmehr Beschwerde, wird als unbegrindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die daraus resultierende Abgabe sind dem beiliegenden
Berechnungsblatt zu entnehmen, welches einen integrierenden Bestandteil dieses
Erkenntnisspruches bildet.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

Im anhangigen Verfahren war die Berechtigung des Beschwerdefuhrers (Bf) zur
Geltendmachung einer Absetzung fur au3ergewohnliche technische oder wirtschaftliche
Abnutzung (im Folgenden kurz ao. AfA) im Rahmen seiner Einkunfte aus Vermietung und
Verpachtung zu klaren.

Aufgrund der Feststellungen einer den Zeitraum 2003-2005 umfassenden
AuRenprufung (AP) schied das Finanzamt X (FA) mit dem nunmehr angefochtenen
Einkommensteuer- (ESt-) Bescheid fur 2004 den vom Bf als Werbungskosten seiner
Vermietungseinklnfte in Abzug gebrachten Restbuchwert eines abgetragenen
Stallgebaudes aus. Der Bf hatte den Abzug mit der Notwendigkeit einer
aullergewohnlichen Abschreibung begriundet, jedoch im Zuge des AP-Verfahrens aus
Sicht des FA keine Grunde flr eine technische oder wirtschaftliche Abnutzung dargetan.
Weder seien technische Mangel in der Bausubstanz oder ehebliche Beschadigungen
durch aulRere Ereignisse festgestellt worden, noch Grunde, welche nach der VwGH-
Judikatur die Annahme einer wirtschaftlichen Abnutzung rechtfertigen konnten.
Mangelnder Bedarf beim neuen Mieter des (zugehdrigen) Wohngebaudes an der
Anmietung des Stallgebaudes stelle jedenfalls keinen geeigneten Grund dar, zumal



das bestandfreie Grundstuck anschlie3end nicht vermietet sondern — unbebaut —

mittels Schenkung auf den Sohn des Bf Ubertragen worden sei. Da der Abbruch des
Gebaudes somit weder im Zusammenhang mit der Sicherung oder Erhaltung der aktuellen
Einnahmen, noch mit einer kiinftigen Einnahmenerzielung des Bf gestanden sei, fehle es
schon an den Grundvoraussetzungen fur einen Werbungskostenabzug. Der Restbuchwert
des ausgeschiedenen Stallgebaudes sei vielmehr auf Grund und Boden zu aktivieren.

In der Berufung gegen diesen "AP-Bescheid" brachte der Bf zunachst vor, dass

eine wirtschaftliche Abnutzung immer dann vorliege, wenn ein ,Gebé&ude nicht mehr
wirtschaftlich verniinftig genutzt (vermietet) werden“ konne, etwa weil der Eigentimer sich
zum Abbruch entschlielfe, um das Grundstick in anderer Weise zu nutzen. Insofern konne
eine wirtschaftliche Abnutzung auch ein neuwertiges Gebaude betreffen.

Nach der geanderten VwGH-Judikatur zur ,Opfertheorie hange die Behandlung
der Abbruchkosten bzw. des Restbuchwerts eines Altgebaudes von der weiteren
Grundstucksnutzung ab. Insoweit die Veraul3erung eines unbebauten (privaten)

Grundstucks der Einkommensteuer unterliege, sei ein AfA-Abzug anzuerkennen.

Das verfahrensgegenstandliche Grundstuck werde im Rahmen eines Bautragerprojekts
mit einem Einfamilienhaus bebaut und anschlielRend steuerpflichtig veraullert

werden. Damit seien die nach der VwGH-Judikatur erforderlichen Voraussetzungen
vollinhaltlich erfullt. Die der (erneuten) Bebauung vorangehende Schenkung an den
Sohn sei unbeachtlich, weil sowohl im betrieblichen Bereich als auch im Rahmen

der aulBerbetrieblichen Einklunfteerzielung die Buchwertfortfihrung zum Tragen
komme. Ebenso fuhre die anschliel’iende Einlage in eine Bautrager-GmbH zu keiner
Unterbrechung der Unternehmerkette.

In einer abweisenden Berufungsvorentscheidung (BVE) verwies das FA darauf, dass
durch den schenkungsbedingten Abbruch des Stallgebaudes der Zusammenhang mit
der EinkUnfteerzielung des Bf verlorengegangen sei. Die ,ertragsteuerlichen Vorteile“ der
Bautrager GmbH aus der Veraulerung des (nun wieder bebauten) Grundstlicks seien
nicht dem Bf zuzurechnen. Da die Schenkung freiwillig erfolgt (,keine Unwégbarkeiten®)
und damit der Abbruch ausschlieBlich privat motiviert gewesen sei, komme eine ao. AfA
mangels Deckung im Werbungskostenbegriff nicht in Betracht.

Im Vorlageantrag verwies der Bf ergdnzend darauf, dass in der Umwidmung des zuvor
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicks in Bauland (,Anderung der Infrastruktur)

und dem allenfalls fehlenden Bedarf des neuen Mieters wirtschaftliche Umstande
eingetreten seien, welche einer fortgesetzten Nutzung des Stallgebaudes zur Vermietung
entgegengestanden seien. Der Werbungskostenbegriff setzte nicht die Vermietung eines
unbebauten Grundstucks voraus. Die Schenkung an den Sohn Iose ertragsteuerlich

— im Gegensatz zur Umsatzsteuer — ,keine Beendigung und keinen Neubeginn eines
Betrachtungszeitraumes®” aus und sei daher unbeachtlich.

Im Geltungsbereich des Einkommensteuergesetzes 1988 (EStG) und insbesondere
mit dem VwGH-Erkenntnis vom 25.Janner 2006, 2003/14/0107 sei die ,,Opfertheorie”
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aufgehoben worden. Seither seien der Restbuchwert und die Abbruchkosten eines seit
langerem im Eigentum gehaltenen, noch nutzbaren Gebaudes sofort abzuschreiben,
zumal wenn, wie im vorliegenden Fall, die Verauf3erung des (privaten) unbebauten
Grundstucks der Ertragsbesteuerung unterliege. Der zuletzt genannte Umstand begrinde
auch den Zusammenhang mit der vom FA geforderten ,zukiinftigen Einnahmenerzielung
bzw. einer Sicherung und Erhaltung von Einnahmen®. Aus welchen Motiven die
Schenkung eines Vermdgensstammes, aus dem ertragsteuerlich relevante Einnahmen
erzielt werden, erfolgt, sei ertragsteuerlich — anders als bei der umsatzsteuerlichen
Beurteilung — unerheblich.

Den Werbungskostencharakter einer im letzten Jahr vor der Ubergabe eines Mietobjekts
durchgefiihrten Reparatur zu negieren, nur weil der Ubertragung eine (ertragsteuerlich
unerhebliche) Schenkung zugrunde liegt, wirde ,zu einem dem Gleichheitssatz und dem
Grundsatz der GleichméaRigkeit der Besteuerung widersprechenden Ergebnis fihren.”

Es wurde erwogen:

Nach dem Ergebnis des durchgefuhrten Ermittlungsverfahrens (vorgelegte,
erstinstanzliche Verfahrensunterlagen, FA-Einheitswertakte, Datenbanken der
Abgabenbehdrde, des Grundbuchs, des Firmenbuchs, des Zentralmelderegisters (ZMR)
und beim Geoinformationssystem (GIS) des Landes Steiermark) legt das BFG der
rechtlichen Beurteilung im anhangigen Verfahren folgenden, als erwiesen erachteten
Sachverhalt zugrunde:

Der Bf Uberliel seinem Sohn A ab ,371.Nov.719917“ den bisherigen Familienwohnsitz samt
»JAulBenanlagen® (EZ 1234 und EZ 5678 , KG (Lageort) ) auf Basis einer mundlichen
Mietvereinbarung gegen einen monatlichen Nettomietzins von 6.300,- S zur unbefristeten
Nutzung fur Wohnzwecke (198 m? Nutzflache) bzw. hinsichtlich eines 22 m? gro3en
Raumes (= 11% der Nutzflache) als arztlichen Ordinationsraum.

Der behordliche Hauptwohnsitz des Sohnes hatte sich bereits seit dessen Geburt ohne
Unterbrechung im nunmehrigen Mietobjekt befunden. Ab Juni 1992 waren dort zudem die
vier Kinder des Sohnes, ab April 2001 auch dessen Gattin behoérdlich gemeldet. Lt. ZMR-
Daten hatten der Bf und seine Gattin bis Februar 1994 (Umzug in das Nachbarhaus)
ebenfalls im verfahrensgegenstandlichen Mietobjekt gewohnt.

Das in einem im AP-Verfahren vorgelegten ,Protokoll iiber den Hauptmietvertrag“ von den
Vertragsparteien mit ,rd. 7.500 m?* beschriebene Mietobjekt (tatsachlich It. Grundbuch
7.766 m?) umfasste neben dem Wohnhaus (220 m? Nutzflache) einen gro3en Garten samt
Swimmingpool.

Die vermietete ,Aulenanlage“ gehorte, abgesehen von einer 1.200 m? grofR3en Teilflache
mit dem Einfamilienhaus und dem Swimmingpool, bewertungsrechtlich zu einem land-
und forstwirtschaftlichen Betrieb des Bf in der nahe gelegenen KG (LW-Lageort) , mit
dem sie gemeinsam bewirtschaftet wurde (Eingabe der steuerlichen Vertretung des Bf
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vom 6.Mai 1997 an die Bewertungsstelle des Finanzamtes Y ). Die landwirtschaftlichen
Flachen waren zunachst, bis auf eine als Garage genutzte, offene Halle, unbebaut.

Nachdem der Bf in den ersten Jahren nach Beginn des Mietverhaltnisses insgesamt
472.000,- S (rd. 34.300,- €) in eine Erneuerung der Innenausstattung des vermieteten
Wohnhauses investiert hatte (Dez. 1991 bis April 1992 Kiche und weitere Einrichtung;
2003 Wintergarten im Obergeschol), lield er im Sommer 1996 um rd. 773.000,- S
(56.200,- €) auf dem landwirtschaftlich bewerteten Teil der vermieteten ,Au8enanlage”
als Zubau zur bestehenden Garage ein neues Stallgebaude zur Schaf- und
Pferdeunterbringung errichten.

In der Folge vereinbarte der Bf mit seinem Sohn A ab 30.Nov.1996 die Erweiterung

des bisherigen Mietverhaltnisses um das neu errichtete Stallgebaude. Entgegen dem
Vorbringen des Bf im AP-Verfahren entfielen von der zugleich auf 7.340,- Schilling
erhohten Monatsmiete allerdings nicht 100,- €uro auf das Stallgebaude, sondern —
bereinigt um die vereinbarte Indexanpassung — tatsachlich nur rd. 25,- €uro (341,- S).
Inwiefern der Sohn das Stallgebaude nutzte, wahrend die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen It. der bereits erwahnten Eingabe an das Finanzamt Y
gemeinsam mit dem landwirtschaftlichen Betrieb des Bf in der KG (LW-Lageort) erfolgte,
ist in den vorgelegten Verfahrensunterlagen nicht dokumentiert.

Im Laufe des Prufungszeitraumes wurde mit Vorbereitungen fur die Realisierung des
Bauprojekts ,Wohnpark (Lageort) “ begonnen. In unmittelbarer Nahe zum Mietobjekt,
teilweise unter Inanspruchnahme von an den Sohn vermieteten Liegenschaftsflachen,
sollten zwanzig mit 6ffentlichen Wohnbaumitteln geférderte Wohneinheiten in verdichteter
Niedrigenergiebauweise errichtet und anschliel3end verkauft werden.

Mit Schenkungsvertrag vom 19.Nov.2004 schenkte der Bf zunachst seinen

beiden Séhnen A (90%) und B (10%) Teilflachen der an Ersteren vermieteten
landwirtschaftlichen ,Auf3enanlagen” im Ausmalf von insgesamt 5.433 m?, darunter
auch den Grundstucksteil mit dem Garagen- und Stallgebaude auf dem GrSt xxx

KG (Lageort) ,so, wie dieses heute liegt und steht, mit allen Grenzen und Rechten,

mit denen der Geschenkgeber dieses bisher besall und bentitzte oder doch hiezu
berechtigt gewesen wére, ferner mit dem gesamten rechtlichen und natiirlichen Zubehér,
soweit dieses mit Grund und Boden fest verbunden ist.“ Die Ubergabe und Ubernahme
der Geschenkobjekte in den faktischen Besitz der Geschenknehmer wurde mit der
Vertragsunterfertigung am 19.Nov.2004 wirksam (Schenkungsvertrag vom 19.Nov.2004,
Punkt ,Zweitens” und ,Drittens” bzw. Fertigungsklausel am Vertragsende).

In der Folge wurden die fur das Bauprojekt vorgesehenen Flachen mit
Einbringungsvertrag vom 13.Mai 2005 von der Dr. A und Mag. B (Familienname)
GesbR als , Teilbetrieb Landwirtschaft und Grundstiicksverwertung mit dem

Standortin 9999 (Lageort) , XY-StralBe 99 “unter Inanspruchnahme des

Artikel 11l UmgrStG gegen eine Kapitalerhdhung von 1.000.- € in die (Wohnpark)
Projektentwicklung GmbH (FN 9999999a ; Geschaftszweig: Projektentwicklung;

Seite 4 von 12



Bautrager und Baumeistergewerbe ab 9/2003 geldscht) eingebracht, an der die beiden
Sohne Beteiligungen von ebenfalls 90% bzw.10% hielten. Diese Gesellschaft fungierte
sodann bei der Umsetzung des Projekts ,Wohnpark (Lageort) “ als Grundeigentumerin
(nicht Bautragergesellschaft).

Als Bautragerin zur Errichtung der neuen Wohnobjekte trat zunachst ein
Fremdunternehmen auf, das allerdings noch in der Frihphase der Projektrealisierung
durch die (Wohnpark) Projektentwicklung GmbH & Co XY-Strale KG (FN 999999b

; Kommanditist Mag. B (Familienname) ; Gesellschaftszweig: Vermdgensverwaltung)
ersetzt wurde. Diese Gesellschaft ist seit Februar 2015 infolge Vermodgensubernahme
nach § 142 UGB durch die (Wohnpark) Projektentwicklung GmbH (FN 9999999a )
aufgelost und beendet. Die im Rahmen des Projekts ,Wohnpark (Lageort) “ errichteten
Wohneinheiten wurden mittlerweile samt zugehaoriger Grundstuckflachen groldteils (an
Endverbraucher, grunderwerbsteuerpflichtig) veraul3ert.

In Bezug auf das verfahrensgegenstandliche Stallgebaude ersuchte am 25.April 2005

eine Z.-Stralle (Familienname) KEG (FN 999999c ) bei der Baubehorde um Erteilung
einer Abbruchbewilligung fur das ,bestehende Nebengebéude (offene Halle sowie Stall mit
Nebenrédumen)®.

Mit Bescheid vom 7.Juni 2005 erging unter diversen Auflagen ein antragsgemalier
Bewilligungsbescheid der Baubehoérde. Unter anderem wurde darin verfugt, dass die
Arbeiten von einem befugten Unternehmen ,in einem Zug zu beginnen und fertigzustellen*
und die Belege uber eine ordnungsgemale Entsorgung der Baubehdrde vorzulegen
seien.

Im AP-Verfahren legte der Bf eine mit 31.Dez.2004 datierte Rechnungsdurchschrift

an die Z.-Stral’e (Familienname) KEG uber 2.000,- € + 20% USt betreffend ,Stall und
Wirtschaftsgebédude zum Selbstabtragen® vor. ,Der Standort einschlie3lich Garage wird
von der Kéuferin von allen nicht verwertbaren Baustoffen und sonstigen Fahrnissen
gerdumt zurtickgelassen. Sie sorgt flir die Begriinung der entsprechenden Baufldchen".

Unterlagen Uber den erfolgten Abbruch enthalten die vorgelegten Verfahrensunterlagen
nicht, doch ist den GIS-Daten des Landes Steiermark zu ersehen, dass im Zeitraum

2003 — 2007 tatsachlich neben dem 1996 errichteten Stallgebaude auch der Altbestand
(Garagenobijekt) entfernt wurde und das Grundstlck inzwischen mit einem neu errichteten
Wohnhaus bebaut ist.

Aufgrund der oa. Beschreibung des eingebrachten Vermdgens im Einbringungsvertrag
vom 13.Mai 2005 und des dargestellten Akteninhalts der Baubehorde geht das BFG
davon aus, dass der Abbruch der beiden Wirtschaftsgebaude auf dem GrSt xxx der KG
(Lageort) nicht vor Juni 2005 erfolgt ist.

Die am 2.April 2004 errichtete Z.-Stral3e (Familienname) KEG (mit dem
verfahrensgegenstandlichen Mieter Dr. A (Familienname) als Grindungskomplementar,
dem dessen Sohn C ab September 2004 folgte, bzw. dessen Gattin D als
Kommanditistin mit einer Hafteinlage von 200,- €) betreibt am Standort Z-Stral3e einen
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land- und forstwirtschaftlichen Betrieb (nicht ident mit der Landwirtschaft des Bf in der KG
(LW-Lageort) ). Die Gesellschaft wird fir Umsatzsteuer- und Gewinnfeststellungszwecke
nicht veranlagt.

An der Adresse Z-Stralde befindet sich It. ZMR-Daten seit Ende Juni bzw. Sept. 2004 der
Familienwohnsitz des Dr. A (Familienname) samt Gattin und der vier Kinder. Auch der Bf
hat hier seit Dez.2008 einen meldebehordlichen Nebenwohnsitz.

Der nach der Schenkung vom 19.Nov.2004 im Eigentum des Bf verbliebene Teil des
Grundstiucks xxx KG (Lageort) mit dem Einfamilienhaus wurde ab Mitte September 2005
neu vermietet. Im Vergleich zum Sohn des Bf wurde mit dem nachfolgenden Fremdmieter
— trotz wesentlich geringerer Gartenflache (1.100,- m? It. schriftlichem Mietvertrag vom
18.August 2005), fehlendem Stallgebaude, voller Kostentragungsverpflichtung nicht nur far
die Betriebskosten sondern auch fur samtlichen kinftigen Wartungs- Instandsetzungs- und
Erneuerungsbedarf am Mietobjekt und dreijahriger Befristung des Mietverhaltnisses - ein
deutlich hoherer, monatlicher Hauptmietzins vereinbart (1.050,- €/14.448,- S incl. USt).

Aus welchem Grund der Sohn des Bf die (volle) Miete fur das zu beurteilende Mietobjekt
am XY-Strale 99 noch bis inklusive September 2005 bezahlt hat (seit 11/2003

mtl. 1.000,- € Hauptmiete incl. USt), ist den AP-Unterlagen nicht zu entnehmen. Es
erscheint umso weniger nachvollziehbar, weil der GrofRteil der zunachst vermieteten
»<Aulenanlage” ab Nov. 2004 nicht mehr dem Bf sondern zu 90% dem Mieter gehorte und
zudem im Mietvertrag mit dem Nachfolgemieter ausdricklich darauf verwiesen wird, dass
.das Mietobjekt mehrere Monate unbenditzt war.”

Allerdings wurden die aus dem verfahrensgegenstandlichen Mietverhaltnis erzielten
Mieteinnahmen des Bf im AP-Verfahren Uberpruft und deren erklarungsgemalie
Besteuerung (wie insgesamt die fremdubliche Gestaltung des verfahrensgegenstandlichen
Mietverhaltnisses) auch im erstinstanzlichen Rechtmittelverfahren nicht in Frage gestellt.
Das BFG sieht unter diesen Umstéanden keine Veranlassung, seine Uberpriifung Uber den
zur Klarung vorgelegten Fragen- bzw. Sachkomplex hinaus auszudehnen.

Werbungskosten sind die Aufwendungen oder Ausgaben zur Erwerbung, Sicherung

oder Erhaltung der Einnahmen. Sie sind bei der Einkunftsart abzuziehen, bei der sie
erwachsen. Aufwendungen und Ausgaben fur den Erwerb oder fur Wertminderungen von
Wirtschaftsgltern, die nicht zu einem Betriebsvermogen gehoren, sind nur insoweit als
Werbungskosten abzugsfahig, als § 16 EStG dies ausdrucklich normiert. Dazu gehoren
gemal § 16 Abs. 1 Z. 8 EStG Absetzungen fur Abnutzung und fur Substanzverringerung
(§§ 7 und 8 EStG), wobei § 8 Abs. 4 EStG Absetzungen fur aul3ergewohnliche technische
oder wirtschaftliche Abnutzung explizit fur zulassig erklart.

Aulergewohnlich ist eine Abnutzung, wenn die bisherige Nutzung eines Wirtschaftsgutes
aufgrund aulerer, nicht dem Einfluss des Eigentiumers unterliegender Umstande
sprunghaft verkirzt wurde. Wird ein Wirtschaftsgut vom Verfligungsberechtigten dagegen
bewusst einer anderen Nutzung zugefuhrt, kann ein daraus resultierender rascherer
Wertverzehr eine Anpassung der NormalAfA fur die Zukunft rechtfertigen, nicht aber eine
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Absetzungen fur aullergewohnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzung. Auch
im Fall der bewussten Erneuerung eines Anlagegutes vor Ablauf der voraussichtlichen
Nutzungsdauer liegen die Voraussetzungen fur eine Mal3nahme nach § 8 Abs.4 EStG
nicht vor. Der Nachweis jener aulRergewdhnlichen Umstande, welche eine ao.AfA
erforderlich machen, obliegt dem Abgabepflichtigen, der sich darauf beruft. Die ao.AfA
ist in jenem Wirtschaftsjahr vorzunehmen, in dem die Grunde fur die Wertminderung
eingetreten sind (vgl. VWGH 31.3.2011, 2008/15/0150; 28.10.2004, 2004/15/0133;

18.12.1990, 89/14/0091 und JAKOM EStG Kommentar’, § 8 Rz 58 mit weiteren
Judikatur-/Literaturverweisen).

Der Bf hat in der verfahrensgegenstandlichen Berufung zutreffend auf eine Abkehr

des VWGH von der zur Abschreibung von Gebaudeabbruchkosten im Bereich der
Vorgangergesetze zum EStG 1988 judizierten ,Opfertheorie” verwiesen. Ebenso
zutreffend hat er ausgefuhrt, dass es nach der geanderten VwGH-Rechtsprechung
entscheidend auf die weitere Grundstucksnutzung ankommt und darauf, ob diese — etwa
im Fall einer VeraufRerung — der Einkommensbesteuerung unterliegt. Allerdings ist dem Bf
insofern nicht zuzustimmen, als er der unentgeltlichen Ubertragung eines (auferbetrieblich
genutzten) Gebaudes auf einen Rechtsnachfolger (= neues Besteuerungssubjekt) die
ertragsteuerliche Relevanz abspricht.

Der VWGH hat die Abkehr von der ,,Opfertheorie im Zusammenhang mit den
Abbruchkosten eines noch nutzbaren, bisher der Erzielung aulRerbetrieblicher
Vermietungseinkunfte dienenden Gebaudes in seinem jungsten Erkenntnis vom
28.5.2015, 2012/15/0104 wie folgt formuliert:

»LAus dem Werbungskostenbegriff ergibt sich, dass es entscheidend auf den
Veranlassungszusammenhang von Aufwendungen oder Ausgaben ankommt. Werden
Aufwendungen (flir den Abriss eines abbruchreifen Gebdudes) beispielsweise

getétigt, um das (allenfalls neu bebaute) Grundstiick sodann privat zu nutzen, liegt ein
Zusammenhang mit einer kiinftigen Einnahmenerzielung von vornherein nicht vor und
verbietet sich ein Abzug als Werbungskosten schon im Grunde der Bestimmungen der
§§ 16 Abs. 1 und 20 Abs. 1 EStG 1988. Wird ein abbruchreifes Geb&ude hingegen
abgerissen, um das unbebaute Grundstiick zu verdul3ern, sind die Aufwendungen diesem
Vorgang zuzuordnen und nur insoweit steuerlich beachtlich, als die Verdul3erung (des
privaten Wirtschaftsgutes) der Einkommensteuer unterliegt (Hinweis Kohler/Nidetzky,
Steuerhandbuch zur Vermietung und Verpachtung, Ill. G. 6.; Kohler, Steuerleitfaden zur
Vermietung, Tz. 8.8.; sowie Hofstétter/Reichel, Die Einkommensteuer, Kommentar, § 6
EStG 1988 allgemein, Tz. 25).

(....)

Soweit der Beschwerdeflihrer die Liegenschaft allerdings in der Folge nicht zur Erzielung
von Einklinften verwendet, sondern seinem Sohn unentgeltlich (ibertragen hat, besteht
ein derartiger Zusammenhang mit zukdinftigen Einkiinften nicht. Hinsichtlich jener
Anschaffungskosten des Altgebédudes, welche auf den unentgeltlich lbertragenen
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Liegenschaftsanteil entfallen, verbietet sich nach dem Gesagten ein Abzug als
Werbungskosten.”

Insbesondere der zuletzt zitierte Absatz aus dem VwGH-Erkenntnis vom 28.5.2015,
2012/15/0104 dokumentiert die MaRgeblichkeit einer unentgeltlichen Ubertragung
(Schenkung) des (aul3erbetrieblichen) Mietobjekts fur die ertragsteuerliche Behandlung
der Abbruchkosten beim bisherigen Vermieter.

Damit ist das Schicksal des anhangigen Rechtsmittels bereits entschieden.

Steht aufgrund des im Verfahren festgestellten Sachverhalts doch fest, dass der Bf u.a.
den Grundstucksteil mit dem strittigen Stallgebaude am 19.Nov.2004 im Schenkungsweg
auf zwei seiner Sohne Ubertragen hat. Da das Stallgebaude in diesem Schenkungsvertrag
nicht explizit ausgenommen wurde, war es als rechtliches Grundstickszubehor auf

die S6hne mitubertragen worden. Damit endete zugleich die Vermietungstatigkeit des

Bf hinsichtlich der Ubertragenen ,Au3enanlage” einschliellich des darauf befindlichen
Gebaudebestandes.

Die Verfahrensparteien gehen ubereinstimmend davon aus, dass die vermietete
Liegenschaft ertragsteuerlich dem aul3erbetrieblichen Bereich des Bf zugeordnet war.
Die daraus vom Bf seit Jahren erklarten Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung
wurden hinsichtlich der Einkunftsart im Gefolge der durchgefuhrten AP nicht korrigiert. Im
Rechtmittel bezieht sich der Bf auf die Veraul3erung eines privaten Grundstticks. Auch
dagegen tritt das FA nicht auf.

Das BFG geht daher davon aus, dass die ertragsteuerliche Zuordnung der vermieteten
»<Aulenanlage” zum aulderbetrieblichen Bereich des Bf im zu beurteilenden Jahr 2004
aus dem Verfahrenszeitraum zeitlich vorgelagerten Vorgangen resultiert, die zu

einer Abweichung von der bewertungsrechtlichen Zuordnung gefuhrt haben. Dass

die betreffenden Grundstucke nach der Schenkung im Nov. 2004 allenfalls zu

einem landwirtschaftlichen Teilbetrieb der S6hne gehorten, steht der Beurteilung als
aulderbetriebliches Vermdgen beim Bf vor der Schenkung nicht entgegen.

Gegenstand des angefochtenen Bescheides ist die Einkommensbesteuerung des Bf

im Jahr 2004. Nach der in diesem Jahr geltenden Rechtslage unterlag die Ubertragung
von aulderbetrieblichen Liegenschaften nicht der Einkommensbesteuerung. Damit liegt
eben jene Sachlage vor, die der Aussage des VwWGH in dem zuletzt zitierten Absatz des
Erkenntnisses vom 28.5.2015, 2012/15/0104 zugrunde lag und zu welcher der Gerichtshof
die Nichtabzugsfahigkeit der Abbruchkosten mangels Werbungskostencharakters
eindeutig feststellte.

Das BFG schliel3t sich dieser Beurteilung des VwWGH im Erkenntnis vom 28.5.2015,
2012/15/0104 vollinhaltlich an und sieht keine Veranlassung, davon im laufenden
Verfahren abzuweichen.

Vor dem Hintergrund des festgestellten Sachverhalts kommt es weder auf die
Zuordnung zu einem Betriebsvermdgen oder zu einem aullerbetrieblichen Vermdgen
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der Rechtsnachfolger, noch auf die Besteuerung bei den Rechtsnachfolgern des

Bf an. Da eine allfallige BuchwertfortfUhrung bei dessen Rechtsnachfolgern infolge
der unentgeltlichen Ubertragung auBerbetrieblichen Vermdgens am Abzugsverbot fiir
die strittigen Abbruchkosten beim Bf nichts andert, kann es dahingestellt bleiben, ob
bei den Sohnen des Bf die Bestimmungen des § 6 Z 9 EStG (Teilbetriebseigenschaft?
betriebliche Veranlassung der Schenkung?) oder des § 16 Abs.1 Z 8 lit. b EStG
(fortgesetzte aullerbetriebliche Vermietung?) zur Anwendung zu kommen hatten und
ob die Grundstiicke von den Séhnen in weiterer Folge tatsachlich in eine "Bautréger-
GmbH" eingebracht wurden.

Ebenso hat eine - allenfalls fur die umsatzsteuerliche Beurteilung relevante - nicht
unterbrochene Unternehmerkette keinen Einfluss auf die ertragsteuerliche Behandlung im
anhangigen Verfahren.

Schliel3lich stellt sich auch die Frage eines einheitlichen, die Rechtsnachfolger

des Bf mitumfassenden ,Betrachtungszeitraumes® nicht, zumal eine Klarung der
Einkunftsquelleneigenschaft im Sinne der Liebhabereikriterien nicht Gegenstand des

an das BFG herangetragenen Rechtsmittelverfahrens ist. Aus welchen sonstigen
Uberlegungen auf einen einheitlichen ,Betrachtungszeitraum* abzustellen wére, hat der Bf
im Verfahren nicht dargetan und ist auf Basis der zu beurteilenden Sach- und Rechtslage
auch fur das BFG nicht einsichtig. Dem anzuwendenden EStG ist eine gemeinsame
Besteuerung des Bf und seiner S6hne bzw. auch sonstiger Rechtsnachfolger fremd:;
umgriindungssteuerliche Uberlegungen kommen im auRerbetrieblichen Bereich nicht zum
Tragen.

Vor diesem Hintergrund sei lediglich der Vollstandigkeit halber darauf verwiesen, dass
Abbruchkosten fur das Stallgebaude erst im Jahr 2005 entstanden sind und daraus
resultierende Werbungskosten daher die Vermietungseinkunfte des Bf im Jahr 2004 in
Hinblick auf § 19 Abs. 2 EStG nicht vermindern konnten.

Folgt man der im AP-Verfahren vorgelegten Rechnung des Bf vom 31.Dez.2004 (und
lasst die davor erfolgte Schenkung an die S6hne unberucksichtigt), hatte der Bf im
Verfahrensjahr 2004 das Stallgebaude allerdings nicht abreil3en lassen, sondern an die
Z.-Stralde (Familienname) KEG veréduB3ert.

Da die VerauflRerung des Mietobjekts (Vermdgensstamm) im aulderbetrieblichen Bereich
nach der im Verfahrenszeitraum geltenden Rechtlage nicht der Ertragsbesteuerung
unterlag, hatte sich - auch ohne vorangegangene Schenkung an die Sohne - einerseits
der Erlos aus dem Verkauf des Stallgebaudes an die Z.-Stralle (Familienname) KEG und
anderseits die veraulRerungsbedingte Ausbuchung des Restbuchwerts bei der Ermittlung
der Vermietungseinkunfte des Bf fur 2004 nicht auszuwirken (§ 20 Abs. 2 EStG).

Der Umstand der Verdul3erung des Stallgebaudes vor dem Abbruch unterscheidet

den zu beurteilenden Sachverhalt im Ubrigen entscheidend von jenem, welcher der
Argumentation des Bf hinsichtlich des Werbungskostencharakters von Reparaturen am
Mietobjekt im Jahr vor der Verauf3erung zugrunde liegt.
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Reparaturen dienen der Erhaltung der Einkunftsquelle. Inr Werbungskostencharakter
ergibt sich aus der Erwartung einer fortgesetzten (steuerpflichtigen) Einkunfteerzielung
(§ 16 Abs. 1 EStG). Werden Reparaturen nachweislich zum Zweck der besseren
Veraulerbarkeit des Mietobjekts durchgeflihrt, fehlt ihnen — nach der Rechtslage

des Verfahrenszeitraums - der Werbungskostencharakter, mit den Folgen der
Nichtabzugsfahigkeit im Bereich der Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung.

Da der Hinweis des Bf auf eine Missachtung des Gleichheitssatzes bzw. des Grundsatzes
der Gleichmaligkeit der Besteuerung somit infolge ungleicher Sachlage ins Leere geht,
erubrigte sich insofern eine weitere Auseinandersetzung mit dem Rechtsmittelvorbringen.

Schlielich musste dem Begehren des Bf auch wegen Fehlens der
Grundvoraussetzungen fur die Anwendung des § 8 Abs. 4 EStG der Erfolg versagt
bleiben. Tatsachlich wurden vom Bf im Verfahren keine Umstande dargetan,

welche im Zusammenhang mit dem Abbruch des Stallgebaudes eine Absetzung flr
aulergewohnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzung rechtfertigen kdnnten.

Hinweise auf technische Mangel des erst 1996 errichteten Stallgebaudes traten im
Verfahren nicht zutage. Selbst der Bf bezieht sich in der Berufung auf die wirtschaftliche
Abnutzung eines neuwertigen Gebaudes. Den von ihm dazu vorgebrachten Umstanden
mangelt es allerdings einerseits an den Merkmalen einer wirtschaftlichen Abnutzung

im Sinne der zuvor dargestellten Judikatur/Literatur zu § 8 Abs.4 EStG, anderseits
beschrankte sich der Bf im Verfahren auf bloRe Behauptungen allgemeiner Art und
Vermutungen, mit denen er seiner Nachweisverpflichtung nicht gerecht wurde (Entfall
einer wirtschaftlich (vernunftigen) Vermietbarkeit des Stallgebaudes bzw. ,allenfalls®
fehlender Bedarf des Folgemieters).

Weder hat der Bf belegt, dass er die Vermietung des Stallgebaudes nach Beendigung des
Mietverhaltnisses mit dem Sohn (allgemein oder dem konkreten Nachmieter) tatsachlich
angeboten hatte, noch ist davon auszugehen, dass ein an der fortgesetzten Vermietung
ernsthaft interessierter Eigentimer das Stallgebaude abreilden wirde, wenn/weil der
erste Folgemieter (mit dreijahrig befristetem Mietvertrag) keinen Bedarf daran hat.

Eine vom Bf als Grundeigentimer betriebene Umwidmung der
verfahrensgegenstandlichen Grundstucksflachen in Bauland ware zweifellos Ausdruck
seiner bewussten Entscheidung fur eine kiinftig geanderte Nutzung der Liegenschaft, die
nicht auf einer dem Einfluss des Eigentiimer(s) entzogenen ,Anderung der Infrastruktur*
beruht und daher eine Ma3nahme nach § 8 Abs. 4 EStG nicht zu tragen vermag.

Im Ubrigen ist nicht nachvollziehbar, weshalb die Schenkung der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaftsteile an die Séhne - selbst in Verbindung mit
dem (fremdublichen?) Verkauf des Stallgebaudes um 2.000,- € fur den Bf wirtschaftlich
"vernunftiger" gewesen sein sollte, als die fortgesetzte Vermietung, an der den Bf auch
eine allenfalls ohne sein Zutun oder gegen seinen Willen erfolgte Umwidmung der
betreffenden Grundflache in Bauland nicht gehindert hatte.
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Somit ist auch das Vorliegen der Voraussetzungen fur eine Abschreibung nach § 8
Abs. 4 EStG im Verfahrenszeitraum nicht erwiesen.

Im Ergebnis war dem Rechtsmittebegehren des Bf aus jedem der angefuhrten Grinde der
Erfolg zu versagen.

Eine Notwendigkeit zur Anderung der Besteuerungsgrundlagen des angefochtenen
Bescheides ergab sich aus der Tatsache, dass dem Bf ab 19.Nov.2004 keine
Einkunfte aus der Vermietung der an die Sohne verschenkten Grundstucksflachen
mehr zuzurechnen sind . Um dem Teilabgang der vermieteten "Aul3enanlage" samt
Stallgebaude Rechnung zu tragen, wurden die zu versteuernden Mieteinnahmen um
675,- € vermindert (50% der von Sohn bezahlten Nettomonatsmiete fur 1,5 Monate).
Ein (indexbereinigter) Vergleich der mit dem Sohn des Bf im Nov 1996 und dem
Nachfolgemieter im August 2005 vereinbarten Miethdhen (unter Berlcksichtigung
der Miete fur das Stallgebaude) lasst fur die Annahme, dass der Bf durch diese
Einnahmenkirzung in seinen Rechten verletzt werden konnte, keinen Raum.

Die vom Bf aus dem Verkauf des Stallgebaudes erklarten Einnahmen wurden bereits im
Zuge der AP ausgeschieden (Tz 5 des AP-Berichts vom 29.Nov.2007). Insofern bedurfte
es keiner Korrektur der Besteuerungsgrundlagen des angefochtenen Bescheides.

Zur Zulassigkeit einer Revision:

Gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG iVm § 25a VwGG ist die Revision gegen ein Erkenntnis
des Verwaltungsgerichts 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 Rechtsmittelverfahren wurden keine Rechtsfragen aufgeworfen, auf
welche die angefuhrten Voraussetzungen zutreffen. Verfahrensentscheidend waren neben
Sachverhaltsfragen die zitierte hochstgerichtliche Judikatur, der das BFG uneingeschrankt
gefolgt ist.

Graz, am 28. August 2015
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