Steuer und Recht | Abbruch

Gebaude
Abbruch

Werden Gebdude mit dem Ziel erworben, diese
abzubrechen, sollte sich der Investor jedenfalls
vor Projektstart auch mit den folgenden beiden
zentralen Fragestellungen beschaftigen: Welche
rechtlichen Problemstellungen kénnten im Zuge
des Projektes auftreten und wie wirken sich die
durch den Gebdudeabbruch entstehenden Kos-
ten steuerlich aus?

Autor: RA Daniel Gissenwehrer und Markus Leonhard, Leitgeb, Leonhard & Partner

Bei der rechtlichen Betrachtung ist
eine aktuelle Entscheidung des OGH
zu berticksichtigen. Der OGH hat die
Frage beurteilt, ob ein Eigentiimer eines
akut einsturzgefihrdeten Hauses dieses
entgegen einem von einem Mieter er-
wirkten gerichtlichen Verbot abreiflen
darf, wenn die von der zustindigen Be-
hérde veranlassten  Sicherungsmafi-
nahmen nicht geeignet waren und die
Behorde trotz entsprechender Hinweise
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des Eigentumers die dafiir notwendigen

§

Mafdnahmen nicht setzt.

Nach Ansicht des OGH hitten die ent-  Daniel Gissenwehrer

gegen dem Verbot vorgenommenen

Abbrucharbeiten aufgrund der akuten werden konnte, grundsitzlich durch
Einsturzgefahr, die nur durch einen  Selbsthilfe gerechtfertigt sein kénnen.
kontrollierten Gesamtabbruch gebannt Im zu beurteilenden Fall wurde Selbst-
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hilfe jedoch abgelehnt. Mit Beginn der
Abbrucharbeiten wurde die noch vorhan-
dene Stabilitit des Hauses ndmlich wei-
ter eingeschrinkt. Die Abbrucharbeiten
wurden nicht, wie es notwendig gewesen
ware, um das Risiko eines unkontrollier-
ten Einsturzes nicht noch zu erhéhen, in
einem Zug durchgefiihrt, sondern suk-
zessive in mehreren Etappen mit linge-
ren Unterbrechungen.

Demnach waren die hauptsichlich im
Bereich der Wohnung des Mieters durch-
gefithrten Abbrucharbeiten gar nicht ge-
eignet, die Einsturzgefahr zu beseitigen,
sondern haben diese sogar noch vergré-
Bert. Fur eine zulissige Selbsthilfe hitte
der Eigentiimer nach Ansicht des OGH
das Haus in einem Zug abreif3en lassen
mussen.

Steuerliche Betrachtung

Beim Abbruch von Gebiuden ist die steu-
erliche Absetzbarkeit der Abbruchkosten
eine wichtige Frage. Entsprechend gel-
tender hochstgerichtlicher Rechtspre-
chung sind dabei zwei Hauptsachverhal-
te zu unterscheiden. Kann das Gebiude
noch genutzt werden oder ist es tatsich-

lich abbruchreif.

Ob ein Gebiude nutzbar ist oder als ab-
bruchreif einzustufen ist, hiangt davon
ab, ob es aus objektiven wirtschaftlichen
oder technischen Griinden sinnvoll sa-
niert werden kann. Handelt es sich um
ein noch nutzbares Gebiude, so sind die
Abbruchkosten und der Restbuchwert
sofort abzugsfihiger Aufwand. Unbe-
achtlich ist dabei, ob das Gebiude in Ab-
bruchabsicht erworben wurde oder nicht.
Wird ein abbruchreifes Gebidude durch
den Erwerber abgebrochen, so sind die
Aufwendungen als Anschaffungsneben-

Beim Abbruch ist die steuerliche
Absetzbarkeit der Abbruchkosten
eine wichtige Frage.

kosten auf den Grund und Boden zu ak-
tivieren und in Folge dessen kann keine
Abschreibung geltend gemacht werden,
denn nur fiir Gebiude ist eine solche
Abschreibung vorgesehen. Erst bei Ver-
duflerung des Gebiudes samt Grund und
Boden reduzieren die Abbruchkosten den
Gewinn aus der Veriufierung.

Die Abbruchkosten kénnen somit nicht

sofort im Jahr ihres Entstehens steuer-
lich geltend gemacht werden, stehen
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Markus Leonhard

aber fir die Zukunft als Anschaffungs-
nebenkosten zur Verfiigung. Die beiden
beschriebenen Szenarien treten zwar am
haufigsten auf, es gibt allerdings noch
eine Reihe weiterer Varianten, welche
unterschiedliche steuerliche Auswirkun-
gen haben kénnen. Sowohl die recht-
lichen als auch die steuerlichen Auswir-
kungen im Zuge von Gebiudeabbriichen
sind schwierig abschitzbar, es empfiehlt
sich jedenfalls Spezialisten mit entspre-
chender Expertise in den Entscheidungs-
prozess einzubinden, um keine bésen
Uberraschungen erleben zu miissen.
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