Vorfalligkeitsentschadigung als Werbungskosten

Wird ein zur Finanzierung eines vermieteten Grundstiicks aufgenommenes Darlehen unter Zahlung
einer Vorfilligkeitsentschdadigung vorzeitig getilgt, das Grundstiick jedoch weiterhin zur
Vermietung genutzt, dann ist die Vorfilligkeitsentschadigung als Werbungskosten bei den

Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung abziehbar.

Hintergrund

Der Begriff der als Werbungskosten abzugsfahigen Schuldzinsen umfasst auch eine zur vorzeitigen
Ablésung eines Darlehens gezahlte Vorfalligkeitsentschadigung, denn Vorfalligkeitsentschadigungen sind
ein Nutzungsentgelt fir das auf die verkirzte Laufzeit in Anspruch genommene Fremdkapital. Demgemaf
unterfallen Vorfalligkeitsentschadigungen auch dem ertragsteuerrechtlichen Schuldzinsenbegriff mit der
weiteren Folge, dass sie nur dann als Werbungskosten anzuerkennen sind, wenn sie im wirtschaftlichen
Zusammenhang mit einer Einkunftsart stehen, d. h., durch die Erzielung steuerbarer Einnahmen veranlasst

sind.

Fir die Zahlung von Vorfélligkeitsentschadigungen (Zinsen und Bearbeitungskosten) ist das ,auslésende
Moment“ der Abschluss der Anderungsvereinbarung mit dem Kreditinstitut, mit welcher die Laufzeit des
Darlehens verkurzt wird, was dann zum Anfall der Vorfalligkeitsentschadigungen fiihrt. Besteht die
Verpflichtung des Darlehensgebers, in eine vertragliche Anderungsvereinbarung und, damit einhergehend,
in eine vorzeitige Darlehensablésung gegen angemessene Vorfalligkeitsentschadigung einzuwilligen,
gerade deshalb, weil fir eine beabsichtigte Grundstlicksverauflierung eine Ablésung des Kredits und der
damit zusammenhangenden grundpfandrechtlichen Belastung erforderlich ist, liegt ein wirtschaftlicher
Zusammenhang mit der VerauRerung des Grundsticks vor. Bei der Leistung einer
Vorfalligkeitsentschadigung im Zuge der Verauflerung von Immobilien wird daher der ggf. bestehende —
durch die Aufnahme eines Darlehens zur Finanzierung der Anschaffungskosten einer der Vermietung
dienenden Immobilie begriindete — wirtschaftliche Zusammenhang mit einer bisherigen
Vermietungstatigkeit Uberlagert bzw. ersetzt von einem neuen, durch die Veraulerung ausgeldsten

Veranlassungszusammenhang.

Wird aber ein zur Finanzierung eines vermieteten Grundstlicks aufgenommenes Darlehen unter Zahlung
einer Vorfalligkeitsentschadigung getilgt, das Grundstlick jedoch weiterhin zur Vermietung genutzt, ist die
Vorfalligkeitsentschadigung als Werbungskosten bei den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung

abziehbar.

Entscheidung

Im Streitfall war die Vorfalligkeitsentschadigung als Werbungskosten bei den Einklnften aus Vermietung und
Verpachtung zu berticksichtigen, denn die Steuerpflichtigen hatten die Darlehen zwar unter Zahlung von
Vorfalligkeitsentschadigungen getilgt, die Grundstiicke jedoch weiterhin zur Vermietung genutzt. Die

Steuerpflichtigen hatten lediglich eine Umschuldung im Rahmen ihrer privaten Vermoégensverwaltung



vorgenommen, indem sie zur Verfligung stehende finanzielle Mittel zur vorzeitigen Tilgung der beiden dem

Erwerb von Vermietungsobjekten dienenden Darlehen genutzt hatten.
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