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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat am 2. Juni 2004 Uber die Berufung der Bw., vertreten durch
Dkfm. Harro Axel Thurner, gegen die Bescheide des Finanzamtes Liezen, vertreten durch
Mag. Wilhelm Gassner, betreffend Einkommensteuer fur die Jahre 1995, 1996, 1997 und

1998 nach in Graz durchgefuihrter mundlicher Berufungsverhandlung entschieden:

Die Berufung wird als unbegrindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemal3 § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zulassig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichts-
hof oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsge-
richtshof muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechts-
anwalt unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abge-
sehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an
den Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 4. Mai 1995 erwarb die Berufungswerberin (Bw.) von den Ehegatten KM
und EM ein Grundstick in H mit einem darauf befindlichen Geb&aude. Mit demselben Vertrag
wurde den Verkaufern das grundbicherlich sichergestellte alleinige Nutzungsrecht an dem

Verkaufsgeschéft (Fleischhauerei), dem Kihlraum, dem Schlachtraum und dem WC im
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Erdgeschol? fir die Dauer von funf Jahren (somit bis zum 3. Mai 2000) eingerdumt. Vereinbart
wurde auch, dass die Verkaufer fir die Dauer der Nutzung dieser Raume nur fir die
Stromkosten aufzukommen haben. Den Verk&ufern wurde dartberhinaus das Vorkaufsrecht
an der gesamten Liegenschaft sowie ab 4. Mai 2000 auch das Vormietrecht an den von ihnen
genutzten R&umen eingerdumt. Als Verkaufspreis wurde ein Barkaufpreis von S 700.000,-
vereinbart. Fur Geblhrenbemessungszwecke wurde das Nutzungsrecht der Verkaufer mit

S 2.000,- monatlich (fur funf Jahre daher mit S 120.000,-) bewertet, wodurch sich laut
Kaufvertrag ein Gesamtkaufpreis von S 820.000,- ergab.

Ab dem Jahr 1995 erklarte die Bw. Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung betreffend das
Gebaude in H. Dabei wurde das gesamte Gebaude als der Vermietung dienend behandelt
und dementsprechend der gesamte Gebaudewert im Wege der AfA abgeschrieben sowie die
gesamten mit der Kauffinanzierung zusammenhéngenden Fremdkapitalzinsen und alle mit

dem Gebaude verbundenen laufenden Kosten als Werbungskosten abgesetzt.

AnlaBlich einer fur die Jahre 1995 bis 1998 durchgefihrten abgabenbehdrdlichen Prifung
stellte der Prifer ua. fest, der mit dem Nutzungsrecht belastete Gebaudeteil kbénne nicht der
Einkunftsquelle Vermietung und Verpachtung zugerechnet werden, weil mit diesem
Gebaudeteil keine Mieteinnahmen verbunden seien und aus rechtlichen und tatsachlichen
Grunden Uber diesen Gebaudeteil bis zum 3. Mai 2000 auch nicht verfigt werden kdnne. Der
mit dem Nutzungsrecht belastete Gebaudeteil mache 40% des gesamten Gebaudes aus,
weshalb 40% der von der Bw. als Werbungskosten im Rahmen der Einkinfte aus Vermietung
und Verpachtung geltend gemachten AfA, der Fremdkapitalzinsen, der Grundsteuer sowie der
Aufwendungen fur Kanal, Mull, Wasser und Versicherungen nicht absetzbar seien. Am

4. Mai 2000 sei mit dem bis dahin Nutzungsberechtigten KM ein Mietvertrag abgeschlossen

worden, weshalb ab diesem Zeitpunkt das gesamte Geb&ude als Einkunftsquelle diene.

Das Finanzamt folgte bei der Erlassung der Einkommensteuerbescheide der Jahre 1995 bis
1998 den Feststellungen des Prifers.

In der gegen diese Bescheide erhobenen Berufung wurde beantragt, die Veranlagung
erklarungsgemal vorzunehmen, weil die Bw. das Gebaude in H zur Erzielung von Einkunften
erworben habe. Auch das mit dem Nutzungsrecht zugunsten der Verkaufer belastete
Erdgeschol’ dieses Gebaudes sei entgeltlich erworben worden und auf Dauer zur Erzielung
von Einkinften bestimmt. Das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern habe dieses
Nutzungsrecht bei der Bemessung der Grunderwerbsteuer ebenfalls mitberlcksichtigt.

Die abweisende Berufungsvorentscheidung wurde unter Hinweis auf die Erkenntnisse des
Verwaltungsgerichtshofes vom 12.11.1986, 86/13/0023, und vom 6.11.1991, 91/13/0074,
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damit begrundet, dass die zur Geltendmachung von Werbungskosten grundséatzlich
berechtigte Bw. hinsichtlich des mit dem Nutzungsrecht belasteten Gebaudeteils von dieser
Madglichkeit in den Streitjahren deshalb ausgeschlossen gewesen sei, weil sie hinsichtlich des
genannten Gebaudeteils objektiv nicht die Mdglichkeit gehabt habe, Einklnfte zu erzielen,

weshalb diesbeztiglich steuerlich keine Einkunftsquelle vorgelegen sei.
Im Vorlageantrag wurde von der Bw. kein weiteres Vorbringen erstattet.

In der muindlichen Berufungsverhandlung brachte der steuerliche Vertreter der Bw. erganzend
vor, die Bw. habe das Gebaude entgeltlich erworben und betrachte das gesamte Gebaude als
einheitliche Einkunftsquelle. Der damalige Verdul3erer der Liegenschaft habe die
Bedingungen des Vertrages diktiert. Er sei nur bereit gewesen, die Liegenschaft zu verkaufen,
wenn ihm das unentgeltliche Nutzungsrecht an den Geschaftsraumlichkeiten fir funf Jahre
eingeraumt werde. Auch das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern habe den Erwerb
der Liegenschatft als entgeltliches Rechtsgeschatft beurteilt. Fir ihn sei der vorliegende Fall mit
dem Erwerb eines reparaturbedurftigen Gebaudes oder mit dem Erwerb eines zunachst leer
stehenden Gebaudes vergleichbar, bei dem man zuerst Aufwendungen tatigen misse und
erst spater Ertrage erziele. Auch beim gegenstandlichen Gebaude haben nach fiinf Jahren
aus der Vermietung des gesamten Gebaudes Ertrage erzielt werden kdnnen. Unbestritten sei,
dass nie eine Eigennutzung des Gebaudes stattgefunden habe. Der Vertreter des
Finanzamtes entgegnete, dass gerade bei Gebauden eine Aufteilung nach der Nutzungsart
vorzunehmen sei und eine einheitliche Betrachtungsweise — wie vom steuerlichen Vertreter
der Bw. angeregt — nicht zwingend sei. Ein reparaturbedurftiges oder aus anderen Grinden
leer stehendes Gebaude liege nicht vor. Die Geschaftsraumlichkeiten des Gebaudes seien
vom Veraul3erer der Liegenschatft stets genutzt worden und es habe auch dem Willen beider
Vertragsparteien entsprochen, dass die Nutzung in den ersten fiinf Jahren nach dem Verkauf
unentgeltlich sein soll. Dass danach die Vermietung des gesamten Gebéaudes durch die Bw.
erfolgt sei, sei unbestritten. Die Tatsache der fehlenden Eigennutzung des Geb&udes durch
die Bw. bedeute nicht, dass das gesamte Gebaude zwingend eine Einkunftsquelle darstelle.
Der steuerliche Vertreter der Bw. gab abschliel3end zu bedenken, dass das gesamte
Gebaude seit dem Erwerb durch die Bw. zwar einer Abnutzung unterliege, die dadurch
entstandenen Aufwendungen in den ersten funf Jahren aber nicht (zur Ganze) zu
Werbungskosten bei der Bw. gefuhrt haben, weil ein Teil dieser Aufwendungen von der

Finanzverwaltung als privat veranlasst angesehen werde.
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Uber die Berufung wurde erwogen:

Am 4. Mai 1995 wurde die Liegenschaft in H mit dem darauf befindlichen Gebaude von den
Ehegatten KM und EM unter dem Vorbehalt des Fruchtgenusses ("Vorbehaltsfruchtgenuss")
veraulert. Der VeraulRerungserlos wurde laut Kaufvertrag um den Wert des Fruchtgenusses
vermindert. Das Fruchtgenussrecht gilt aber auch in diesem Fall als unentgeltlich erworben
(vgl. Doralt, EStG*, § 2 Tz 150).

Mit der Frage, ob die AfA eines mit einem Fruchtgenuss belasteten Gebaudes beim
Gebaudeeigentiimer zu ausgleichsfahigen Verlusten fuhren kann, hat sich der
Verwaltungsgerichtshof bereits mehrfach ausfiihrlich auseinandergesetzt (vgl. zB das
Erkenntnis vom 16.9.1987, 86/13/0144). Er hat diese Frage beim unentgeltlich eingeraumten
Fruchtgenuss im Wesentlichen mit der Begriindung verneint, dass der Gebaudeeigentiimer
fur die Dauer der Belastung durch das Fruchtgenussrecht keine Moglichkeit habe, aus der
Nutzung des Gebé&udes als solchem Einnahmen und damit positive Einkinfte zu
erwirtschaften. Gleiches musse fur den Anteil an einem Gebaude gelten, hinsichtlich dessen
einer dritten Person das Fruchtgenussrecht eingerdumt sei. Auch aus einem solchen
Gebaudeanteil kdnne der zivilrechtliche Eigentimer keine positiven Einkiinfte erwirtschaften
(vgl. das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 3.12.1986, 84/13/0122). Das Gleiche
wie fur die AfA gelte auch fir andere vom Geb&udeeigentiimer getatigte Aufwendungen
hinsichtlich des mit dem Fruchtgenuss belasteten Gebaudes bzw. Gebaudeanteiles

(vgl. nochmals das Erkenntnis vom 16.9.1987, 86/13/0144). Daran andere auch der Umstand
nichts, dass der zivilrechtliche Eigentiimer mit der Mdglichkeit rechnen kénne, nach Wegfall
der Belastung durch das Fruchtgenussrecht selbst wieder positive Einkiinfte aus dem
Gebaude (Gebaudeanteil) zu erwirtschaften. Sobald dies der Fall sei, stehe ihm mit dem
Gebaude(anteil) wieder eine Einkunftsquelle zur Verfligung, was zur Folge habe, dass
Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Gebé&ude(anteil) wieder den Charakter von
steuerlich abzugsfahigen Werbungskosten erhalten. Solange dies aber nicht der Fall sei,
kénnen aus dem fruchtgenussbelasteten Gebaude(anteil) nur dem Fruchtgenussberechtigten,
nicht aber dem zivilrechtlichen Eigentiimer Einkiinfte im Sinn des Einkommensteuergesetzes
zugerechnet werden (vgl. nochmals das Erkenntnis vom 3.12.1986, 84/13/0122).

Unbestritten ist im vorliegenden Fall, dass ein Gebaudeanteil von 40% mit einem
Fruchtgenussrecht der Voreigentiimer belastet war. Da — nach dem vorhin Ausgeftihrten -
somit 40% des Gebéaudes der Bw. in den Streitjahren nicht als Einkunftsquelle zur Verfligung
standen, konnten auch 40% der auf das Gebaude entfallenden Aufwendungen (AfA,
Finanzierungskosten usw.) nicht als Werbungskosten bei der Ermittlung der Einkinfte aus

Vermietung und Verpachtung bertcksichtigt werden. Die Tatsache, dass auch dieser



Seite 5

Gebaudeanteil von der Bw. entgeltlich erworben wurde &ndert an der genannten rechtlichen
Beurteilung ebenso wenig wie die Art der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur die
Grunderwerbsteuer durch das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern. Hinsichtlich der
Absicht der Bw., auch mit diesem Gebaudeanteil Einkiinfte erzielen zu wollen bzw. der
tatséchlichen Vermietung dieses Gebaudeanteils ab Mai 2000, kann nur nochmals auf die
Ausfiihrungen des Verwaltungsgerichtshofes im Erkenntnis vom 3.12.1986, 84/13/0122,
hingewiesen werden, wonach die mit dem zuvor belasteten Gebaudeanteil in Zusammenhang
stehenden Aufwendungen ab dem Zeitpunkt der Vermietung dieses Gebaudeanteils (wieder)
den Charakter von Werbungskosten erhalten. Eine einheitliche Betrachtung des Gebaudes
hinsichtlich des Vorliegens einer Einkunftsquelle ist nach den Ausfiihrungen des
Verwaltungsgerichtshofes im vorhin genannten Erkenntnis ebenfalls nicht geboten. Das
gegenstandliche Gebaude ist auch nicht mit einem reparaturbedirftigen oder mit einem aus
anderen Grunden nicht genutzten Gebaude zu vergleichen, weil die Geschéaftsraume im
vorliegenden Fall vom Veraulerer der Liegenschaft durchgehend genutzt wurden. Die
fehlende Eigennutzung durch die Bw. bedeutet noch nicht zwingend das Vorliegen einer
Einkunftsquelle.

Dass die Nutzung der Geschéaftsraume durch den Fruchtgenussberechtigten zu
Aufwendungen fur die zivilrechtliche Eigentimerin fiihrte, die diese steuerlich nicht geltend
machen konnte, wurde in vergleichbaren Fallen vom Verwaltungsgerichtshof als mit dem
Einkommensteuerrecht in Einklang stehend beurteilt. Im Erkenntnis vom 6.11.1991,
91/13/0074, wurde ausgefihrt, dass es nicht zwingend sei, dass fur jede objektiv zur
Einkiinfteerzielung getatigte Aufwendung auch ein Steuersubjekt gefunden werden misse,

dem dieser Aufwand steuerlich zugerechnet werden diirfe.

Es war daher wie im Spruch ersichtlich zu entscheiden.

Graz, 2. Juni 2004



