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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. R. in der Beschwerdesache Bf.,
vertreten durch Stb., gegen den Bescheid des Finanzamtes Wien 1/23 vom 27. Februar
2013 betreffend Einkommensteuer fur das Jahr 2011 zu Recht erkannt:

Der Beschwerde wird Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid betreffend Einkommensteuer fur das Jahr 2011 wird
abgeandert. Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgabe sind dem als Beilage
angeschlossenem Berechnungsblatt zu entnehmen.

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

Entscheidungsgriinde

Der Beschwerdefuhrer (Bf.) reichte am 17. Oktober 2012 die Einkommensteuererklarung
fur das Jahr 2011 elektronisch beim Finanzamt ein und machte bei den Einklnften aus
der Vermietung und Verpachtung der Liegenschaft X. in W. Werbungskosten in
Hohe von 48.000 Euro geltend. Der Bf. teilte dem Finanzamt mit, dass er sich im Jahr
2011 entschlossen habe, diese Liegenschaft an die Y. Gemeinnutzige Wohnungsbau-
Gesellschaft m.b.H. (Y.) zu vermieten. Die Liegenschaft ware jedoch zum Teil an die

Z. . vermietet gewesen, welche dort eine Tankstelle betrieben habe. Es ware daher
erforderlich gewesen, dieser Gesellschaft die Anlagen abzukaufen, um die neue
ertragreiche Vermietung an die Y. durchfuhren zu konnen. Die Anlagen seien laut
Rechnung vom 31. Janner 2011 zum Kaufpreis von 48.000 Euro netto zuzuglich 9.600
Euro Umsatzsteuer erworben worden.

Mit Bescheid vom 27. Februar 2013 setzte das Finanzamt die Einkommensteuer fur das
Jahr 2011 in Hohe von 40.844 Euro fest ohne die geltend gemachten Werbungskosten
in Hohe von 48.000 Euro zu bertcksichtigen. Begrindend flhrte das Finanzamt aus,
dass die sich auf dem Grundstuck befindliche Tankstelle mangels wirtschaftlicher
Verwendung abgetragen worden sei. Die dafur aufgewendete Ablosezahlung habe netto
48.000 Euro betragen. Errichte der Eigentumer kein neues Gebaude, sondern vermiete



er nur den Grund und Boden, dann seien die mit dem Abbruch verbundenen Kosten
zu den Anschaffungskosten des Grundstlckes dazu zu aktivieren und wirden keine
Werbungskosten darstellen.

Mit Schreiben vom 27. Marz 2013 erhob der Bf. fristgerecht Berufung (Beschwerde)
gegen den Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2011 vom 27. Februar 2013 und
beantragte die Berticksichtigung der geltend gemachten Werbungskosten in Hohe von
48.000 Euro. Begrindend fuhrte der Bf. aus, dass Anschaffungskosten Aufwendungen
seien, die geleistet wirden, um einen Vermodgensgegenstand zu erwerben und ihn in
einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen, soweit sie dem Vermdgensgegenstand
einzeln zugeordnet werden konnten. Zu den Anschaffungskosten wirden auch die
Nebenkosten sowie die nachtraglichen Anschaffungskosten gehdren (§ 203 Abs. 2
UGB). Die Definition des § 203 Abs. 2 UGB solle klarstellen, dass die Anschaffung nicht
schon mit dem Erwerb eines Gegenstandes, sondern erst dann beendet ware, wenn der
Gegenstand betriebsbereit sei und das dementsprechend zu den Anschaffungskosten
auch die nachtraglichen Anschaffungsnebenkosten gehdren wirden. Diese mussten
aber in einem kausalen und zeitlichen Zusammenhang mit dem Erwerbsvorgang und der
Betriebsbereitschaft stehen. Das Grundstlck in der X. ware vom Bf. im Jahr 1995 um
ATS 6,000.000 (€ 436.037) erworben worden. Seit diesem Zeitpunkt sei das Grundstuck
16 Jahre lang laufend vermietet worden, was bedeute, dass das Grundstlck immer
betriebsbereit und demnach die Anschaffung beendet gewesen ware. Es entspreche
nicht den gesetzlichen Bestimmungen, Aufwendungen, die der Steuerpflichtige zu einem
betriebsbereiten Grundstuck tatige, wieder den Anschaffungskosten zuzurechnen,
vielmehr sei dabei von laufenden Aufwendungen auszugehen, welche steuerlich
abzusetzen waren. Erganzend sei noch anzumerken, dass von einer Aktivierungspflicht
auch nur dann ausgegangen werden konnte, wenn die Aufwendungen nicht nur blof3

in unbeachtlicher Héhe im Verhaltnis zum Kaufpreis stinden. Nicht unbeachtlich seien
Aufwendungen, die mehr als 20 % der Anschaffungskosten ausmachen wurden. Im
gegenstandlichen Fall wirden die im Jahr 2011 getatigten Aufwendungen lediglich rund 9
% der Anschaffungskosten betragen.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 27. Juni 2013 wies das Finanzamt die Berufung

vom 27. Marz 2013 als unbegriindet ab und begrindete dies wie folgt: "Laut

Bf. sind die Ablésekosten im Zusammenhang mit dem Abriss einer Tankstelle
Werbungskosten und sofort absetzbar. Der Abriss erfolgte aufgrund einer zwischen

dem Liegenschaftseigentiimer und der Y. abgeschlossenen Ubertragung des Baurechts
zugunsten der Y., die an den Grundeigentiimer ab Vertragsabschluss einen monatlichen
Bauzins zu entrichten hat. Die Einrfdumung des Baurechtes ist als Vermietung und
Verpachtung und den daraus resultierenden Einkiinften zu qualifizieren. Im vorliegenden
Fall &ndert sich die Art der Bewirtschaftungsweise durch den Entschluss die Liegenschaft
nicht als Tankstelle sondern ein Baurecht einzurdéumen. Die Abbruchkosten stehen daher
nicht mit den seinerzeitigen Einkiinften sondern mit jenen in einem kausalen und zeitlichen
Zusammenhang, die fiir das Baurecht entrichtet werden. Der gegensténdliche Abbruch
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hat dazu gedient ein unbebautes Grundstlick wieder herzustellen. Die Kosten entfallen auf
den Grund und Boden."

Mit Schreiben vom 9. Juli 2013 brachte der Bf. fristgerecht einen Vorlageantrag gemalf}
§ 276 Abs. 2 BAO ein und wiederholte die Ausfuhrungen in der Berufung vom 27. Marz
2013.

Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Der Bf. begehrt die Anerkennung einer Zahlung in Héhe von 48.000 Euro als
Werbungskosten bei den Einklunften aus Vermietung und Verpachtung der Liegenschaft X.
(EZ 469, Katastralgemeinde S.) in W..

Entscheidungsrelevanten Sachverhalt:

Mit Kaufvertrag vom 12. Dezember 1995 erwarb der Bf. die Liegenschaft in der X. (EZ
469) in W.. Der Bf. vermietete Teile dieser Liegenschaft an die Z.., an welcher er zu 25 %
beteiligt ist und deren Geschaftsfuhrer er bis zum Jahr 2000 war.

Mit Baurechtsvertrag vom 23. Juni 2010 bestellte der Bf. zugunsten der Y. ein Baurecht
gemall dem Baurechtsgesetz (Gesetz vom 26.4.1912, RGBI Nr. 86, in der Fassung BGBI.
Nr. 258/1990) beginnend mit Vertragsunterfertigung fur die Dauer bis zum 30. Juni 2080
(Baurechtseinlage EZ 3928). Punkt IV. und Punkt V. des Baurechtsvertrages enthalten
folgende Regelungen:

sIV. Der Grundeigentiimer haftet weder fiir eine bestimmte Beschaffenheit, einen
bestimmten Zustand oder eine besondere Verwendbarkeit des gegensténdlichen
Grundstiickes, wohl aber dafiir, dass dieses — mit Ausnahme der im Gutsbestandsblatt
eingetragenen Offentlich-rechtlichen Verpflichtungen (Punkt I.) — frei ist von blicherlichen
und aullerblicherlichen Lasten, von Bestand- und Nutzungsrechten Dritter und frei

von Beschrénkungen durch Denkmal- oder Naturschutzrechten. Der Baurechtsgeber
verpflichtet sich, gegentiber der Baurechtsnehmerin, die Mehrkosten, die bei Vorfinden
von héherer Kontamination der Baurechtsgrundstiicke als Baurestmasse laut
Deponieverordnung anfallen, zu iibernehmen. Es qilt als vereinbart, dass in einem solchen
Fall die Baurechtsnehmerin im Auftrag und namens des Baurechtsgebers diese Arbeiten
beauftragen und verrechnen kann. Zur Sicherstellung der Bezahlung solcher Kosten hat
der Baurechtsgeber der Baurechtsnehmerin eine Bankgarantie fiir einen Betrag in Héhe
von 50.000 Euro zur Verfliigung zu stellen.

V. ...Der Baurechtsgeber hat die in seinem Eigentum stehenden Gegensténde in den
gegensténdlichen Gebéuden zu rdumen und an sich zu nehmen. Der Baurechtsgeber ist
Jedoch nicht verpflichtet, die Gebédude zur Gdnze zu rdumen. Sdmtliche Gegensténde,
die zum Ubergabezeitounkt noch in den auf der Liegenschaft befindlichen Geb&uden
vorhanden sind, gehen ersatzlos in das Eigentum der Y. (iber, die diese Gegenstédnde an
sich nehmen oder auf ihre Kosten entsorgen kann.

Der Baurechtsgeber hat sé&mtliche Aufwendungen zum Betrieb (Tankstelle) bzw.

zur Stilllegung insbesondere die behérdlichen Auflagen zu tibernehmen und die
Baurechtsnehmerin diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.“
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Ab 1. Juli 2010 leistete die Y. fur die Bestellung des Baurechtes einen monatlich im
Vorhinein zu entrichtenden Bauzins in Hohe von 2.400 Euro. Bei der Ermittlung der
Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung fur das Jahr 2011 machte der Bf. eine
Ablosezahlung (,Ablose Tankstelle®) in Hohe von 48.000 Euro als Werbungskosten
geltend, welche an die Z.. fir die Aufgabe des Mietrechtes geleistet worden sei. Die
Angemessenheit der Zahlung in Hohe von 48.000 Euro wurde vom Finanzamt nicht in
Frage gestellt.

Darstellung der mafigeblichen Rechtsgrundlagen:

Gemal’ § 28 Abs. 1 Z 1 EStG 1988, BGBI. Nr. 400/1988, gehoren Einkunfte aus der
Vermietung und Verpachtung von unbeweglichen Vermdgen und den Rechten, die den
Vorschriften des burgerlichen Rechts Uber Grundstiicke unterliegen, zu den Einkinften
aus Vermietung und Verpachtung.

Sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstlicke kdnnen Gegenstand von Einklnften
aus Vermietung und Verpachtung sein. Als grundsticksgleiches Recht ist unter
anderem das Baurecht anzusehen. Das Einraumen eines Baurechtes durch den
Grundstuckseigentimer ist als Vermietung und Verpachtung im Sinne des § 28 Abs. 1 Z
1 EStG 1988 zu qualifizieren (vgl. Quantschnigg/Schuch, Einkommensteuer-Handbuch
EStG 1988, § 28, Tz. 6 und 7).

Gemal § 16 Abs. 1 EStG 1988 sind Werbungskosten die Aufwendungen oder Ausgaben
zur Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen. Aufwendungen und Ausgaben
fur den Erwerb oder Wertminderungen von Wirtschaftsgutern sind nur insoweit als
Werbungskosten abzugsfahig, als dies im Folgenden ausdricklich zugelassen ist.

Das Vermogen im Rahmen der auRerbetrieblichen Einkunftsarten gehort zum
Privatvermdgen. Die Veraulerung unterliegt (von Ausnahmen abgesehen) nicht

der Einkommensteuer. Aufwendungen zum Erwerb und Wertminderungen von
Wirtschaftsgltern sind deshalb steuerlich grundsatzlich unbeachtlich, auer das
Gesetz bestimmt selbst Abweichendes. Daher unterscheidet das EStG 1988 im
Bereich der Einkunftsarten des § 2 Abs. 3 Z 4 bis 7 zwischen den Anschaffungs- und
Herstellungskosten, die fur den Erwerb von Wirtschaftsgutern (der Einkunftsquelle)
aufgewendet werden mussen (diese sind nur im Wege der Abschreibung absetzbar)
und den Aufwendungen, die zur Erzielung der Einnahmen dienen und im Jahr der
Verausgabung Werbungskosten bilden. Dies bedeutet, dass Aufwendungen im
Zusammenhang mit dem Vermdgensstamm dann abzugsfahig sind, wenn sie mit den
Einnahmen in Zusammenhang stehen.

Zu den Anschaffungskosten gehoren auch die Nebenkosten sowie die nachtraglichen
Anschaffungskosten, die anfallen, nachdem das Wirtschaftsgut in die wirtschaftliche
Verfugungsgewalt des Erwerbers gelangt ist und ebenfalls mit dem Erwerbsvorgang
oder der Herstellung der Betriebsbereitschaft in einem kausalen oder zeitlichen
Zusammenhang stehen (vgl. Doralt, Einkommensteuer, § 6 Tz. 69). Der Begriff der
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Anschaffungs- oder Herstellungskosten ist im betrieblichen und aul3erbetrieblichen Bereich
gleich (vgl. VwWGH 23.11.1994, 91/13/0111).

Aus dem Werbungskostenbegriff ergibt sich, dass es entscheidend auf den
Veranlassungszusammenhang von Aufwendungen und Ausgaben ankommt. Werden
beispielsweise Aufwendungen getatigt, um ein (allenfalls neu bebautes) Grundstick

in weiterer Folge privat zu nutzen, liegt ein Zusammenhang mit einer zukunftigen
Einnahmenerzielung von vornherein nicht vor und verbiete sich ein Abzug als
Werbungskosten schon im Grunde der Bestimmungen der §§ 16 Abs. 1 und 20 Abs.

1 EStG 1988. Werden jedoch Aufwendungen getatigt, um das unbebaute/bebaute
Grundstuck zu verauern, sind die Aufwendungen diesem Vorgang zuzuordnen und nur
insoweit steuerlich beachtlich, als die Veraul3erung der Einkommensteuer unterliegt (vgl.
VwGH 7.6.2005, 2002/14/0011).

Rechtliche Wurdigung des vorliegenden Sachverhaltes:

Der Bf. verpflichtete sich im Baurechtsvertrag vom 23. Juni 2010 zu gewahrleisten, dass
die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft frei von Bestand- und Nutzungsrechten
Dritter ist. Die Zahlung des Bf. an die Z.. unter dem Titel ,Ablose Tankstelle” (Rechnung
vom 31. Janner 2011) ermdglichte es dem Bf., dieser vertraglichen Verpflichtung zu
entsprechen. Damit war die Freistellung der Liegenschaft von einer schuldrechtlichen
Verpflichtung gegeben.

Die im Zusammenhang mit einer Ablosung eines Nutzungsrechtes geleisteten
Zahlungen fuhren in der Regel zweifellos zu einer Vergroflerung der wirtschaftlichen
Verfugungsmacht des Liegenschaftseigentumers und damit zu einer Werterhdhung

der Liegenschaft. Derartige Ablosezahlungen sind grundsatzlich als zusatzliche
Anschaffungskosten anzusehen und finden steuerlich daher nur im Wege der
Abschreibung Berucksichtigung.

Im gegenstandlichen Fall liegen diese Voraussetzungen aber nicht vor, da die Einrdumung
des Baurechtes bereits mit Baurechtsvertrag vom 23. Juni 2010 erfolgte und durch

die Ablésezahlung am 31. Janner 2011 eine Werterhdhung durch eine Vergrof3erung
der wirtschaftlichen Verfugungsmacht des Bf. als Liegenschaftseigentimer nicht mehr
gegeben war. Die gegenstandliche Ablésezahlung hat lediglich dazu gedient, dem Bf.
die Erfullung seiner vertraglichen Verpflichtungen zu ermoglichen. Die Einrdumung

des Baurechtes erfolgte aber unstrittig zur Erzielung von Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung. Es trifft zwar zu, dass der Bf. die Bewirtschaftung der Liegenschaft
geandert hat. Die aus dem Baurecht flieRenden Einnahmen in Form des Bauzinses

sind jedoch ebenso den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung nach § 28 Abs.

1 Z 1 EStG 1988 zuzuordnen, wie die Uberlassung eines Grundstiickes im Rahmen
eines Bestandverhaltnisses. Da somit im vorliegenden Fall weiterhin Einklnfte aus
Vermietung und Verpachtung erzielt werden, kdnnen die Kosten fur die Freimachung von
Bestand- und Nutzungsrechten Dritter, entgegen der Ansicht des Finanzamtes, nicht der
»~Wiederherstellung eines unbebauten Grundstiickes“ zugerechnet werden.

Seite 5von 6



Zusammenfassend ergibt sich nach der dargestellten Rechtslage die Abzugsfahigkeit der
vom Bf. geleisteten Freimachungskosten in Hohe von 48.000 Euro als Werbungskosten
gemal § 16 Abs. 1 EStG 1988 bei den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung.

Der Beschwerde war daher, wie aus dem Spruch ersichtlich, stattzugeben.

Gegen diese Entscheidung ist gemal} Art. 133 Abs. 4 B-VG eine Revision nicht zulassig,
da das Erkenntnis nicht von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche
Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis nicht von der Rechtssprechung
des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu
I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
nicht einheitlich beantwortet wird.

Wien, am 16. Oktober 2014
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