 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101292/2013

REPUBLIK OSTERREICH

BESCHLUSS

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Dr. Rudolf Wanke im Beschwerdeverfahren
betreffend die als Beschwerde weiterwirkende Berufung des ***1#**_#x*xpk¥x Hxkgzhxsk

Ik ARAEE *AAXGEEX vertreten durch Koll & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftstreuhand
GmbH, 2000 Stockerau, Sparkassaplatz 1, a) vom 26. 6. 2012 gegen die Bescheide des
Finanzamts Hollabrunn Korneuburg Tulln, 2100 Korneuburg, LaaerstraBe 13, vom 12. 4. 2012
betreffend Einkommensteuer fir die Jahre 2004, 2005, 2006, 2007, 2008 und 2009 und vom
16. 4. 2012 betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2010; b) vom 20. 12. 2012 gegen den
Bescheid dieses Finanzamts vom 14. 11. 2012 betreffend Einkommensteuer fur das Jahr 2011,
alle zur Steuernummer 022 ***g*** peschlossen:

I. Die als Beschwerden weiterwirkenden Berufungen werden gemafd § 261 Abs. 1 BAO als
gegenstandslos erklart.

Die Beschwerdeverfahren werden eingestellt.

Il. Gegen diesen Beschluss ist gemaR Art. 133 Abs. 4 B-VG und Art. 133 Abs. 9 B-VGi. V. m.
§ 25a VWGG eine (ordentliche) Revision nicht zulassig.

Begriindung

Angefochtene Bescheide

Das Finanzamt erlie® gegeniiber dem Berufungswerber (Bw) und nunmehrigen
Beschwerdeflihrer (Bf) ***1***_#x*p*x* xx*3%** folgende Bescheide, die Gegenstand des

Beschwerdeverfahrens sind:
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Einkommensteuerbescheid fiir Jahr 2004 vom 12. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2004 vom 12. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 61.385,46 € die Einkommensteuer mit 30,20 € fest,
wobei es von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung von -2,76 € ausging.

Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2005 vom 12. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2005 vom 12. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 59.828,47 € die Einkommensteuer mit -1.061,58 € fest,
wobei es von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung von -2.173,05 € ausging.

Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2006 vom 12. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2006 vom 12. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 64.496,94 € die Einkommensteuer mit 233,79 € fest,
wobei es von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung von -1.026,77 € ausging.

Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2007 vom 12. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2007 vom 12. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 71.699,26 € die Einkommensteuer mit 2.572,70 € fest,
wobei es von Einklnften aus Vermietung und Verpachtung von 2.590,88 € ausging.

Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2008 vom 12. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fir das Jahr 2008 vom 12. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 62.522,28 € die Einkommensteuer mit -3.284,66 € fest,
wobei es von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung von -6.646,63 € ausging.

Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2009 vom 12. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2009 vom 12. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 60.462,53 € die Einkommensteuer mit 1.251,47 € fest,
wobei es von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung von 6.897,51 € ausging.

Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2010 vom 16. 4. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2010 vom 16. 4. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 63.544,59 € die Einkommensteuer mit 15.891,73 € fest,
wobei es von Einklnften aus Vermietung und Verpachtung von 1.803,74 € ausging.
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Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2011 vom 14. 11. 2012

Mit Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2011 vom 14. 11. 2012 setzte das Finanzamt
ausgehend von einem Einkommen von 42.129,60 € die Einkommensteuer mit 6.495,00 € fest,
wobei es von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung von 8.991,13 € ausging.

Zur Begrindung wurde auf die Begriindung hinsichtlich der Einkommensteuerbescheide 2004 -
2010 verwiesen.

Bescheidbegriindung

Die Einkommensteuerbescheide 2004 bis 2010 wurden mit gesonderter Begriindung vom 11.
4.2012 (zugestellt am 19. 4. 2012) wie folgt begriindet:

Die Vermietung des Objekts ***7*** ***g*** wird ab Beginn 2004 als steuerlich
unbeachtliche Liebhabereibetditigung gem. § 1(1) LVO eingestuft. Die geltend gemachten
Verluste 2004 bis 2010 werden nicht anerkannt.

Nur eine Betditigung, die objektiv geeignet ist, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes einen
Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss abzuwerfen, ist als steuerlich beachtliche Titigkeit
anzusehen. Ob eine solche vorliegt, ist fiir die Streitjahre nach der Verordnung des
Bundesministers fiir Finanzen (iber das Vorliegen von Einkiinften, iiber die Annahme einer
gewerblichen oder beruflichen Titigkeit und (iber die Erlassung vorldufiger Bescheide -
Liebhabereiverordnung, BGBI. Nr. 1993/33 - zu beantworten.

Die Liebhabereiverordnung unterscheidet dabei Betéitigungen mit Einkunftsquellenvermutung
(§ 1 Abs. 1 leg . cit.), das sind solche, die durch die Absicht veranlasst sind, einen Gesamtgewinn
oder einen Gesamtiiberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten zu erzielen und nicht
unter Abs. 2 fallen, und Betdtigungen mit Liebhabereivermutung (§ 1 Abs. 2 leg. cit.).
Liebhaberei ist gem. § 1 Abs. 2 Z 3 LVO Il auch zu vermuten, wenn Verluste aus der
Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen mit
qualifizierten Nutzungsrecht entstehen.

Diese Annahme von Liebhaberei kann nach MafSgabe des § 2 Abs. 4 leg. cit. ausgeschlossen
sein, wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tétigkeit in einem (iberschaubaren Zeitraum
einen Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen liber die Werbungskosten
erwarten ldsst.

Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei so lange anzunehmen, als die Art der
Bewirtschaftung oder der Téitigkeit nicht im Sinn des vorstehenden Satzes gedndert wird.

Als Zeitraum, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn erzielt werden muss, gilt bei Betéitigungen im
Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 leg. cit. ein Zeitraum von 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen
Uberlassung, héchstens 23 Jahre ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen. Dieser
Zeitraum stimmt (iberein mit dem vom Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis des verstérkten
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Senates VWGH 03.07.1996, 93/13/0241, als absehbar erkannten Zeitraum und entspricht bei
einer Vermietungstdtigkeit jener Zeitspanne, die zum getdtigten Mitteleinsatz in einer nach der
Verkehrsauffassung verniinftigen, liblichen Relation steht.

Ob eine Tiitigkeit objektiv geeignet ist, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes einen
Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten abzuwerfen,
ist unabhdngig von der Art der Betdtigung anhand einer Prognoserechnung zu dokumentieren.
Eine solche Prognoserechnung muss plausibel und nachvollziehbar sein (VWGH 28.03.2000,
98/14/0217). Folgende Mindestanforderungen sind laut Verwaltungsgerichtshof an eine
Prognoserechnung zu stellen:

Die zwingende Miteinbeziehung aller Jahre der Betditigung, die Einbeziehung von
Instandsetzungen nach einem angemessenen Zeitraum, die Orientierung an den tatsdchlichen
Verhdltnissen, die Beurteilung der Plausibilitét anhand nachfolgend eingetretener Umstéinde
sowie das vollstdndige Ersetzen einer friiheren Prognose durch eine spdter vorgelegte
Prognose.

Daneben sind in einer Prognoserechnung jedenfalls auch die Geldentwicklung, das
Mietausfallswagnis, mégliche Betriebskostensteigerungen, die kiinftige Hohe der Kreditzinsen,
2.B. bei spdterer als geplanter Teilriickzahlung, und ein allfélliges Fremdwdhrungsrisiko zu
berticksichtigen (vgl. Renner, UFS aktuell 2004, 112 ff., UFS RV/3211-W/02).

Grofe Aussagekraft hinsichtlich der Plausibilitdt der Prognoserechnung kommt somit auch der
Gegendiiberstellung der prognostizierten Ertridge mit den tatscichlich erzielten zu. Das heifst aber
nicht, dass mit dem tatsdchlichen Nichterreichen des prognostizierten
Gesamtgewinnes/Gesamtiiberschusses eo ipso Liebhaberei unterstellt werden kénnte.

Nach herrschender Rechtsmeinung féllt bereits eine Uberlassung von Gebduden ab

drei Wohneinheiten grundsdtzlich unter § 1 Abs. 1 bzw. § 2 Abs. 3 LVO (,,grofie Vermietung")
(vgl. ~ zB. Doralt/Renner, EStG8, § 2 (LVO) Tz 505; Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhaberei?,
Rz 159).

Nach Auffassung des Finanzamtes ist somit auch die verfahrensgegensténdliche
Vermietungstdtigkeit - betreffend ein Gebdude mit fiinf Wohnungen, welches nach Art und
Umfang néher bei der entgeltlichen Uberlassung von Gebduden als bei der Bewirtschaftung
eines Wirtschaftsgutes ist - iSd § 1 Abs. 1 bzw. § 2 Abs. 3 LVO zu betrachten.

Gemdfs § 2 Abs. 3 LVO gilt als absehbarer Zeitraum, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn oder
Gesamtiiberschuss geplant ist, 25 Jahre ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 28
Jahre ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben).

Nach dem Akteninhalt bzw. der vom Abgabepflichtigen vorgelegten Prognoserechnung vom
20.01.2006 hditte die Vermietung der Wohnungen im Objekt ***8*** 8 sejt 2003 geringe
Uberschiisse erzielen sollen (in Euro):
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Jahr Verluste: laut Prognoserechnung:
2003 2.810,26

2004 -6.087,56 2.907

2005 -9.498,73 5.183

2006 -14.893,59 5.083

2007 5.571,65 4.883

2008 11.464,79 5.219

2009 -9.716,87 5.909

2010 -7.580,82 7.259

Summe: -64.814,01 36.443

Tatsdchlich wurde aus der Vermietung ein negativer Uberschuss von € -64.814,01 erzielt.
Demgegeniiber sollte nach der Prognoserechnung im selben Zeitraum 2004 bis 2010 ein
Uberschuss von € 36.443 erzielt werden. Diese eklatante Differenz zwischen dem
prognostizierten und dem tatsdchlich erzielten Ergebnis ist zundichst auf stark voneinander
abweichende Ansdtze bei den Abschreibungen (z.B. 2005 € 961,- It. Prognose gegenliber
erkldrten € 6.465,56) zuriickzufiihren.

Die Betriebskosten (z.B. 2005 € in der Hohe von € 6.465,56) blieben in der Prognoserechnung
gdnzlich unberiicksichtigt.

Weiters wurden die Zinsen z.B. 2005 in der Prognoserechnung mit € 0,- angesetzt, obwohl sie
tatsdchlich € 462,88 ausmachten.

Die Instandhaltung 2005 in der Héhe von € 5.621,04, die zwar zum Teil von der Versicherung
beglichen wurde, ist in der Prognoserechnung auch nicht miteinbezogen worden.

Dazu kommt noch, dass in der Prognoserechnung sehr positive Annahmen betreffend
Mieteinnahmen getroffen werden (z.B. Anstieg bei Wohnung Top 9 von 2008 auf 2009 von €
660,- auf € 1.650,- oder bei Wohnung Top 8 von 2007 bis 2008 von € 564,- auf € 1.500,-) sowie
in keinem Jahr ein Mietausfallsrisiko miteinbezogen wurde.

Die vom Abgabepflichtigen vorgelegte Prognoserechnung widerspricht somit einerseits im
Zeitpunkt ihrer Erstellung bekannten Tatsachen (insbesondere hinsichtlich der Abschreibung
und der Zinsbewirtschaftung) und ist andererseits unvollsténdig (kein Mietausfallsrisiko, kein
Reparaturaufwand, keine Betriebskosten).

Auf Grund dessen ist die Vermietung des Objekts ***7*** *¥*g*** ab Beginn 2004 als
steuerlich unbeachtliche Liebhabereibetdtigung einzustufen.
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Fristverlangerungsansuchen

Seitens der steuerlichen Vertretung wurde tiber FinanzOnlinie am 15. 5. 2012 um
Fristverlangerung fiir die Erhebung eines Rechtsmittels bis 29. 6. 2012 ersucht.

Berufung vom 25. 6. 2012

Gegen die Einkommensteuerbescheide 2004 bis 2010 wurde durch die steuerliche Vertretung
far den Bf Berufung erhoben und dazu ausgefiihrt:

Die Berufung richtet sich gegen die Beurteilung der Vermietung des Objektes ***7%** **xg**x
ab 2004 als steuerliche unbeachtliche Liebhabereibetdtigung.

Es wurden in diesem Zeitraum Zehntelabsetzungen vorgenommen, die flir
Liebhabereibeurteilungskriterien auf 65 Jahre zu verteilen wdren.

Beiliegend finden Sie eine Aufstellung der in den Jahren 2005-2010 in Zehntelschritten
abgesetzten Grofsreparaturen und die Auswirkung bei Verteilung liber 65 Jahre Nutzungsdauer.

Die Wohnungen wurden von meinem Mandanten in Summe um 604.000 ATS erworben, da
waren Sanierungsaufwendungen zu erwarten. Es mussten Fenster ausgetauscht werden,
Fassadeerneuerung, Hofbefestigung vorgenommen werden, Heizungsinstallationen,
Stiegenhaussanierung und auch das Dach mufte entfernt und neu isoliert werden.

Hier errechnet sich eine Ergebnisverbesserung von 48.694 € fiir den Zeitraum der
wiederaufgenommenen Jahre 2004-2010.

Weiters wurden im Jahr 2006 Sanierungsaufwendungen in Folge des LGschwassereintritts nach
einem Dachfldchenbrand in der ***8*** 8 als Saldo zwischen Aufwand und
Versicherungsentschédigung von 12.200 € sofort gewinnmindernd abgesetzt, was fiir die
Beurteilung Einkunftsquellenvermutung neutralisieren wdire, da die Wiederherstellung des
urspriinglichen Wohnungszustandes nach so einem grofsen Schadensfall nicht zu den tiblichen
Vermietungsrisiken gehért und daher AufSerordentlichkeit vorliegt.

Es wurde erst im Zuge dieser Umbauarbeiten bekannt, daf3 die ***8*** 8 in einer sogenannten
Schutzzone gemdfs § 85 der Wiener Bauordnung gelegen ist, sodafs fiir durchzufiihrende
Sanierungsmafinahmen erheblich héhere Kosten entstanden sind. Auch musste die
urspriingliche Farbgestaltung der Fassade wieder hergestellt werden, Kunststofffenster sind
nicht erlaubt, es miissen Kastenfenster eingebaut werden, welche wesentlich teurer sind. Auch
diese Mehrkosten miissten fiir eine Liebhabereibeurteilung auf ein Niveau gerechnet werden,
welches fiir Sanierungskosten in einem Nichtschutzzonenraum gilt.

Seit dem Ankauf konnte bei den Wohnungen durch Ausmietung der Altmieter mit
mietrechtlichen Beschrédnkungen und Vermietung der bisherigen Hausmeisterwohnung eine
wesentliche Ertragssteigerung erzielt werden. Siehe beiliegende Aufstellung von z.B rd 3.500 €
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Altmietertréige im Jahr 2004 konnte bis 2011 eine Erh6hung der Nettomieteinnahmen auf rd 11
.800 € erreicht werden.

Bei Rausrechnung der Mietzinsbeschrénkung durch Altmieter und Ersetzung durch frei
erzielbare Mieten tritt zusdtzlich eine wesentliche Ertragsverbesserung ein, sodaf$ unter
Berlicksichtigung der Mietzinsbeschrénkung fiir die Altmieter und der Verteilung der
Zehntelabsetzungen und des Wasserschadens nicht von Liebhaberei gesprochen werden kann.

Wenn man nun die kumulierten Verluste 2004-2010 von
Laut Steuerbescheiden 64.814 €

Verteilung Zehntelabsetzung 48.694 €

Unwdgbarkeit Loschwassereintritt 12.200 €
Verbleibender Ausgabeniiberschuf$ 3.920 €

nach Korrekturen wie oben genannt

Aus den oben genannten Griinden liegt bei einem kumulierten Verlust von nur 3.920 € in den
acht Jahren der Vermietung keine steuerlich unbeachtliche Einkunftsquelle bei der Vermietung
der ***8*** yor, ich beantrage daher die Veranlagung der Jahre 2004 bis 2010 laut den
eingereichten Steuererkldrungen.

Die von meinem Mandanten im Jénner 2006 selbst erstellte und an das Finanzamt libermittelte
,Hochrechnung der ***8***" stellt keine Prognoserechnung im Sinne der Finanzverwaltung
dar, da mein Mandant nur zeigen wollte, wie er durch die Erh6hung der Mietertréige in den
ndchsten Jahren die Einnahmensituation deutlich verdndern wird. Auch wurden die
Zehntelabsetzungen nicht auf 1,5 % Abschreibungssatz umgerechnet.

Die positiven Annahmen betreffend Mieteinnahmen sind in der Zwischenzeit auch eingetreten,
da eine Einnahmenverbesserung vom Top 4 zB von 468 € fiir die Zeitréiume 2004 bis 2006 auf
1.620 ab Jahr 2006 bzw dann ab 2011 auf 2.236 €.

Top 14 hatte nur 660 € Altmietertréige, nun konnte ab 2006 auf 4.200 € gesteigert werden, ab
2011 werden 4.358 € kassiert.

Lediglich Top 10 hat noch eine Altmieterin, dort wird sich in ndchster Zeit nicht viel veréindern,
da die Mieterin erst im 70. Lebensjahr ist und keine Erh6hung der Mieten rechtlich zuldssig sind.

Top 8 inkl 9 wurde die Hausmeisterwohnung auf vermietbare Fliche umgestellt, da hat sich die
Ertragssituation von 564 € auf 1.224 € ab 2007 auf 1.896 € und 3.170 € 2011 verdndert.

Die Betriebskosten wurden in der Hochrechnung als Durchldufer klassifiziert, daher weder
einnahmen- noch ausgabenseitig angesetzt ...

Beigefiigt waren folgende Ubersichten:

Verteilung der sofort abgesetzten Zehntelbetrdge auf 1,5% Abschreibungssatz
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Verteilung der sofort abgesetzten Zehntelbetrége auf 1,5 % Abschreibungssatz
Betrage 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
2004 er 3430 3430 0 0 0 0 0 0
-51,45 -51,45 -51,45 -51,45 -5145 -51,45 -51,45
2005er  50453,7 5045,4 5045,37 5045 50454 504537 5045,37
1,50% -756,8 -756,81 -756,8 -756,8 -756,81 -756,81

2006er

2007er 29545 2955 2954,5 29545 2954,5
1,50% -443,2 -443,2 -443,18 -443,18
2008er 28177 2817,7 28177 2817,7
-422,7 -422,66 -422,66
2009er  3662,55 366,26 366,26
-54,94 -54,94
2010er 24000 2400
-360

Ergebnisverb 33786 4237,1 4237,11

6748 91435 9454,79 1149479
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48694,25

Verdnderung der Mietzinsertrége durch Ersetzung Hauptmietzinsbeschrénkungen Altmieter

durch Neumietvertrige
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Verdnderung der Mietzinsertrige durch Ersetzung
Hauptmietzinsbeschrinkungen Altmieter durch
Neutmietvertrage

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Top 4 alt 468 468

Top 4 neu 1620 1620 1620 1620 1620 2236
Top 8 /9 alt 564 564 564

Top 8/9 neu 1224 2160 2160 2220 3170
Top 10 alt 1824 1896 1896 1896 1896 1932 1932 2013
Top 10 neu

Top 14 alt 660 660

Top 14 neu 4200 4200 4200 4200 4200 4358
Summe 3516 35 8280 8940 9876 9912 9972 11777

Vorhalt vom 16. 7. 2012

Mit Vorhalt vom 16. 7. 2012 ersuchte das Finanzamt um:
1.) Vorlage sémtlicher Neumietvertréige (Top 4, Top 8, Top 9 u. Top 14)

2.) Vorlage sdmtlicher Belege hinsichtlich Wasserschadensanierung 2006 (ev. auch Fotos vom
Dachfldchenbrand)

3.) Vorlage des Bescheids (bzw. sonstigen Nachweises) der Stadt Wien beziiglich Schutzzone

nach § 85 der Wiener Bauordnung.

4.) Vorlage einer Prognoserechnung im Sinne d . Finanzverwaltung (dabei ist jede Wohnung

getrennt zu beurteilen)

Vorhaltsbeantwortung vom 8. 10. 2012

Nach Fristverlangerungsansuchen wurde der Vorhalt vom 16. 7. 2012 mit Schreiben der

steuerlichen Vertretung wie folgt beantwortet:
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Beiliegend finden Sie die Prognoserechnung fiir die Wohnungen getrennt nach den einzelnen
Tops, das Top 8+9 wurde zusammengelegt, daher liegt eine einheitliche Bewirtschaftung vor.

Laut Prognoserechnung sind unter Hinzurechnung eines Leerstehungsrisikos von 5 % p.a. und
einer Indexierung der Mieten in allen vier Wohnungen (5 % alle drei Jahre) innerhalb des
zuldissigen Zeitfensters der Liebhabereiverordnung unter Hinzurechnungen der
Zehntelabsetzungen kumulierte Einnahmeniiberschlisse zu erzielen. Die Kosten wurden auch
indexiert, alle 3 Jahre mit 5 %. Da alle Wohnungen in den letzten sehr gut saniert wurden, ist in
den néichsten Jahren keine zusdtzliche gréfSere Investition zu erwarten, dies sieht man auch an
den in der Zwischenzeit zu erzielenden Mieten. Generell besteht aufgrund der wirtschaftlichen
Situation auf dem Wohnungsmarkt zur Zeit sehr grofse Nachfrage, da die Urbanisierung immer
stdrker wird, die Vermdégensverhdltnisse der Vermieter nicht eine Eigentumsschaffung
ermdglichen und auch die Mobilitét der Mieter sich auch in Wien immer mehr den
internationalen Verhdltnissen anpasst. Mit der Lage im 18. Bezirk Universititsnéhe etc. besteht
nach den Wohnungen in der ***8*** (iberdurchschnittlich gute Nachfrage.

Lediglich die Wohnung 10 hat noch jene Mieterin die im Kaufzeitpunkt die Wohnung innehatte,
dort ist noch eine Altmiete zu vereinnahmen, in der Prognose ist dies bis 2019 angenommen,
dafd Altmieterin auszieht (ist schon dltere Dame, schon in Seniorenheim angemeldet, aber
solange noch gesund verbleibt in Wohnung Top 10). Im Jahr 2019 wurde dann die
Neuvermietung angenommen und eine Investition von 5.000 € (Wohnung ist jetzt schon in
einem guten Zustand), aber kleiner Sanierungen werden im Auszugsjahr prognostiziert.

In den anderen Wohnungen wurde in den Jahren mit MRGmiete bzw Leerstehungen keine
marktiibliche Miete angesetzt, auch hier wére noch eine Reserve im Sinne der
Liebhabereibeurteilung.

Die Wohnungen wurden von meinem Mandanten in Summe um 604.000 ATS erworben, da
waren Sanierungsaufwendungen zu erwarten. Es mussten Fenster ausgetauscht werden,
Fassadenerneuerung, Hofbefestigung vorgenommen werden, Heizungsinstallationen,
Stiegenhaussanierung und auch das Dach mufSte entfernt und neu isoliert werden.

Weiters wurden im Jahr 2006 Sanierungsaufwendungen in Folge des L6schwassereintritts nach
einem Dachfldchenbrand in der ***8*** als Saldo zwischen Aufwand und
Versicherungsentschdédigung von rd 12.200 € sofort gewinnmindernd abgesetzt, was fiir die
Beurteilung Einkunftsquellenvermutung zu neutralisieren widre, da die Wiederherstellung des
urspriinglichen Wohnungszustandes nach so einem grofen Schadensfall nicht zu den iiblichen
Vermietungsrisiken gehért und daher AufSerordentlichkeit vorliegt. Diese Ausgaben betrafen
Top 4 und Top 15. Belege liber die notwendig gewordenen SanierungsmafSnahmen finden Sie
beiliegend, ebenfalls Fotos vom Brand.

Nach diesem Dachfléchenbrand, da die Schédden gréfser waren als befiirchtet, hat sich die
Miteigentiimergemeinschaft entschlossen, das Haus generell zu sanieren.
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Es wurde erst im Zuge dieser Umbauarbeiten bekannt, daf3 die ***8*** jn einer sogenannten
Schutzzone gemdfs § 85 der Wiener Bauordnung gelegen ist, sodass fiir durchzufiihrende
Sanierungsmafinahmen erheblich héhere Kosten entstanden sind. Auch musste die
urspriingliche Farbgestaltung der Fassade wieder hergestellt werden, Kunststofffenster sind
nicht erlaubt, es miissen Kastenfenster eingebaut werden, welche wesentlich teurer sind. Auch
diese Mehrkosten miissten fiir eine Liebhabereibeurteilung auf ein Niveau gerechnet werden,
welches fiir Sanierungskosten in einem Nichtschutzzonenraum gilt. Beiliegend finden Sie einen
Auszug aus dem Fldchenwidmungsplan, die ***8*** 8 befindet sich innerhalb dieser
Schutzzone.

Die Mehrkosten die die Lage in der Schutzzone verursacht hat, wéiren auch in der
Prognoserechnung zu neutralisieren gewesen, dies wurde aber unterlassen, da schon
erkennbar, daf$ keine Liebhaberei vorliegt.

Seit dem Ankauf konnte bei den Wohnungen durch Ausmietung der Altmieter mit
mietrechtlichen Beschrénkungen und Vermietung der bisherigen Hausmeisterwohnung eine
wesentliche Ertragssteigerung erzielt werden. Beiliegend finden Sie die Mietvertréige bzw
aktuelle Mietvorschreibungen an die Parteien.

In der Prognoserechnung wurde die Mietzinsbeschrénkung durch Altmieter im Top 10 an zu
erzielende Preise angepasst. Die Kosten infolge des Lé6schwassereintritts in Top 4 und Top 15
und auch der Kosten im Top 15 beim Auszug einer Mieterin im Jahr 2004 war die Wohnung
dermafen mit Miill belastet, dafs 3430 € Miillentsorgungskosten angefallen sind, diese
Mehrkosten sind unter Unwdgbarkeiten zu subsumieren.

Unter Beriicksichtigung der oben angefiihrten Umstéinde liegt bei der Vermietung der vier
Wohnungen in der ***8*** 8 keine Liebhaberei im Sinne der einkommensteuerlichen
Bestimmungen vor.

Prognoserechnungen

Beigefligt waren folgende, nach Wohnungen gegliederte Prognoserechnungen:
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Top 4 (2004-2007)

Top 4 . B //
i vo.0

2004 2005 2006 2007
Mieteinnahmen 605 302,52 1351,2 1606,68
Leerstehung
Zehntelabsetzung 0 -542,75
AFA -1260,06 -2186,9 -2186,9 -2186,9
Instandhaltung -137,21 -1032,59 -2241,22 -221,77
Ubrige Werbungskosten -309,06 -525,86 -481,01 -237,75
Einnahmeniiberschuf® -1101,33 -3442,83 -3557,93 -1582,49
- MRGmiete
marktlbliche Miete
Korrektur Zehntelabs 1227,72 1782,32 1782,32 2321,07
- aliquote AFA -184,09 -267,34 -267,34 -348,16
Unwagbarkeiten 2241,14
umgerechnetes Ergebnis -57,7 -1927,85 198,19 390,42
Kumuliertes Ergebnis -57,7 -1985,55 -1787,36 -1396,94
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Top 4 (2008-2014)

2008 2009 2010
1257,96 1599 1743,45
-1060,36 -1127,64 -1127,64
-2186,9 -2186,9 -2186,9
-113,02 -501,92 -439,76
-578,38 -645,63 -320,28
-2680,7 -2863,09 -2331,13
2321,07 2321,07 2321,07
-348,16 -348,16 -348,16
-707,79 -890,18 -358,22
-2104,73 -2994,91 -3353,13
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2011 2012 2013 2014
1943,16 2276 2615 2615
-113,8 -130,75 -130,75

-1127,64 -2321,07 -2321,07 -1093,85
-2186,9 -191,47 -191,47 -133,3
-439,76 -250 -250 -250
-30,34 -250 -250 -250
-1841,48 -850,34 -528,29 757,1
2321,07 2321,07 2321,07 1093,85
-348,16 -348,16 -348,16 -348,16
131,43 1122,57 1444,62 1502,79
-3221,7 -2099,13 -654,51 843,28
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Top 4 (2014-2020)
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2015 2016 2017 2018 2019 2020
2615 2745 2745 2745 2882 2882
-130,75 -137,25 -137,25 -137,25 -144,1 -144,1
-542,75 -542,75
-133,3 -133,3 -133,3 -133,3 -133,3 -133,3
-300 -300 -300 -300 -300 -300
-262,5 -262,5 -262,5 -275 275 -275
1245,7 1369,2  1911,95  1899,45 2029,6 2029,6
542,75 542,75
-348,16 -348,16 -348,16 -348,16 -348,16 -348,16
144029  1563,79  1563,79  1551,29 168144 168144
2288,57  3852,36 541615  6967,44 864888  10330,32
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Top 15 (2004-2009)

Top 15
2004 2005 2006 2007 2008 2009
Mieteinnahmen -1692,76  3309,86 43236  2764,44 34456  4058,04
abziiglich Leerstehungen
Zehntelabsetzung 0 -777,05 -1518,1 -1614,44
AFA(inkl 1/10 Absetzung) -865,17 -2192,1 -2259,21 -2259,21 -2259,21 -2259,21
Raumung -3430 -121,74
Instandhaltung -196,45 -1478,33 -3208,71 -340,38 -161,81 -718,59
Ubrige Werbungskosten -442 46 -631,13 -688,67 -318,14  -828,07 -924,34
EinnahmeniiberschuR -6626,84 -1113,44 -1832,99 -930,34 -1321,59 -1458,54
- MRGmiete
marktiibliche Miete
Korrektur Zehntelabs 818,15 1607,15  1607,15 2384,2 2384,2 2384,2
- aliguote AFA -122,72 -241,07 -241,07 -357,63 -357,63 -357,63
Unwégbarkeiten 3430 3208,6
umgerechnetes Ergebnis -2501,41 252,64 2741,69 1096,23 704,98 568,03
Kumuliertes Ergebnis -2501,41 -2248,77 492,92 1589,15 2294,13 2862,16
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Top 15 (2010-2019)
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
4181,28  4296,48 4345 4345 4345 4562 4562 4562 4790 4790
217,25 -217,25 -217,25 -228,1 -228,1 -2281 -2395 -239,5

-1614,44 -1614,44 -2384,2 -2384,2 -1566,1 -777,05
-2259,21 -2259,21 -366,34 -366,34 -190,85 -190,85 -190,85 -190,85 -190,85 -190,85
629,59  -629,59 -500 500  -500  -550 -550 -550  -578  -578
-45853  -43,44 -200 200 200  -210 210 210 220 220
-780,49  -250,2 677,21 677,21 16709 2606 3383,1 3383,1 3561,65 3561,65

23842 23842 23842 23842 15661 777,05
-357,63 -357,63 -357,63 -357,63 -357,63 -357,63 -357,63 -357,63 -357,63 -357,63
1246,08 1776,37 2703,78 2703,78 2879,3 3025,42 30254 30254 3204,02 3204,02
4108,24 5884,61 8588,39 11292,2 14171 17196,9 20222 23248 26451,7 29655,7
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Top 15 (2020-2021)

2020 2021 2022
4790 5029
-239,5 -251,5 0
-190,85 0 0
578 578
-220 -220
3561,7 3980
-357,63
3204
32860
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Top 8/9 (2004-2010)

o

Top 8/9 ~ Dw " =Te

/ 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Mieteinnahmen 1135 869,76 930,6 10543 -722,71 25590,68 2096,16
abziiglich Leerstehung

Zehntelabsetzung 0 -866,57 -1693 -1800,42 -1800,4
AFA (inkl 1/10 Absetzung) -52,44 -1532,24 -1532,2 -1600,6 -1532,24 -1606,01 -1322,4
Instandhaltung -219,1 -1648,65 -3578,4 -354,79 -180,45 -801,38 -702,13
Ubrige Werbungskosten -493,5 -839,6 -768,01 -3796 -923,46 -1030,84 -511,36
Einnahmeniberschufl 370,04 -3150,73 -4948 -2147,2 -5051,86 -2647,97 -2240,2

- MRGmiete

marktiibliche Miete

Korrektur Zehntelabs 879,9 879,9 1746,5 4564,18 4930,44 4930,44
- aliquote AFA -131,99 -131,99 -261,97 -457,92 -684,63 -73557
Unwégbarkeiten 3578,26

umgerechnetes Ergebnis 370,04 -2402,82 -621,B7 -662,73 -945,6 1597,84 1950,7

Kumuliertes Ergebnis 370,04 -2032,78 -2654,7 -3317,4 -4262,98 -2665,14 -714,44
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Top 8/9 (2011-2019)
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
3451,53 4800 6400 6400 6400 6720 6720 6720 7056
-240 -320 -320 -320 -336 336 336 -352,8

-1800,42 -49%30,4 -4930,4 -4930,44 -4050,54 -4050,54 -3183,97 -366,26
-1317,08 -343,1 -343,1 -250,22 -250,22 -250,22  -250,22 -250,22 -212,84
702,13 -250 -250 -250 -300 -300 -300  -400 -400
4844 250 -250 -250 -263 -263 -263 275 -275
-416,54 -1213,5 306,5 399,34 1216,24 1520,24 2386,81 5092,5 5815,36

4930,44 4930,4 4930,4 49304 4050,54 4050,54 3183,97 366,26
-739,57 -739,57 -73957 -73957 -739,57 -739,57  -739,57 -739,57 -739,57
3774,33 2977,3 4497,33 4590,17 452721 4831,21 483121 4719,2 5075,79
3059,89 6037,2 10534,55 15124,72 1965193 24483,14 29314,35 34034 391094
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Top 8/9 (2020)

2020
7056
% 3 52 ] 8

~139,57

5075,79

44185,14

Top 10 (2004-2008)
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Top 10
2004 2005 2006 2007 2008
Mieteinnahmen 1948,67 1772,3 656,56 1865,88 1601,76
Zehntelabsetzung 0 -768,18 -1500,78
AFA (enthdlt 1/10 Absetzung) -46,48 -1358,28 -1358,28 -1358,28 -1358,28
Instandhaltung -194,2 -1461,47 -3172,39 -314,51 -159,96
Ubrige Werbungskosten -437,42 -744,28 -680,81 -336,5 -818,62
Einnahmentberschul 1270,57 -1791,73 -4554,92 -911,59 -2235,88
- MRGmiete -1948,67 -1772,3 -656,56 -1865,88 -1601,76
marktibliche Miete 2500 2500 2500 3800 3800
abziglich Leerstehung
Korrektur Zehntelabs 780 780 1548,18 1548,18
- aliquote AFA -117 -117 -232,23 -232,23
Unwdgbarkeiten
umgerechnetes Ergebnis 1821,9 -401,03 -2048,48 2338,48 1278,31
Kumuliertes Ergebnis 1821,9 1420,87 -627,61 1710,87 2989,18
Top 10 (2009-2015)
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
1831,2 1800,96 1939,44 2281 2281 2281 2281
-1556,01 -1596,01 -1596,01 -1548,18 -1548,18 -1548,18 -768,18
-1358,28 -1358,28 -1358,28 =271 271 -188,67 -118,67
-710,39 -622,41 -622,41 -250 -250 -250 -250
-913,8 -453,3 -42,94 =250 =250 -250 -263
-2747,28 -2229,04 -1680,2 -38,18 -38,18 44,15 881,15
-1831,2 -1800,96 -1939,44 -2281 -2281 -2281 -2281
3800 4000 4000 4000 4200 4200 4200
-200 -210 -210 -210
1548,18 1548,18 1548,18 1548,18 1548,18 1548,18 768,18
-232,23 -232,23 -232,23 -232,23 -232,23 -232,23 -232,23
537,47 1285,95 16596,31 2796,77 2986,77 3069,1 3126,1
3526,65 4812,6 6508,91 9305,68 12292,45 15361,55 18487,65
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Top 10 (2016-2020)

2016 2017 2018 2019 2020
2281 2281 2281 2281 2281
768,18
-118,67 -118,67 -118,67 -118,67 -118,67
-250 -250 -250 -5000 -250
-263 -263 -276 276 -276
881,15 1649,33 163633  -3113,67 1636,33
-2281 -2281 -2281 -2281 -2281
4410 4410 4410 4410 4630
-210 -210 -210 -210 -210
768,18
-232,23 -232,23 -232,23 232,23 -232,23
3336,1 3336,1 33231 -1426,9 3543,1
21823,75  25159,85  28482,95  27056,05  30599,15

Mietvertrage

Seite 22 von 57

Aus den vorgelegten (teilweise unvollstandig vorgelegten) Mietvertragen ergibt sich:

Top 4

Die Wohnung Top 4, 46,5 gm, Zimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, WC, Vorraum wurde ab
1.10.2005 "auf die Dauer von 10 Jahren" zu einem Mietzins von 330 € inklusive Betriebskosten

und Umsatzsteuer vermietet.

Top 8und 9

Die Wohnung Top 8 und 9, 76 gm, 2 Zimmer, Kiiche, Bad-WC, Vorraum, Abstellraum wurde ab
15.8.2008 "auf die Dauer von mindestens 5 Jahren" zu einem Mietzins von "€ 400 inkl. MWST -
in Worten: finfhundertneunzig Euro" wertgesichert vermietet. "Die Betriebskosten betragen
derzeit Zeit 67,75 inkl. der MWST" und "sind vom Mieter aus eigenem zu tragen".
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Die Wohnung Top 8 und 9, 76 gm, 2 Zimmer, Kiiche, Bad-WC, Vorraum, Abstellraum wurde ab
1.10.2012 "auf die Dauer von mindestens 5 Jahren" zu einem Mietzins von "€ 695 inkl. MWST
und BK - in Worten: flinfhundertneunzig Euro" wertgesichert vermietet. "Die Betriebskosten
betragen derzeit Zeit 108,03 inkl. der MWST".

Top 10

Die Wohnung Top 10, 63,30 gm, 2 Zimmer, 2 Abstellrdume, Kiiche, Vorraum, Klosett,
Baderaum wurde (vom Vorgdnger) ab 1.2.1988 unbefristet zu einem Mietzins von 1.544,52 S
zuziglich Betriebskosten und Umsatzsteuer wertgesichert vermietet.

Top 15

Die Wohnung Top 15, 68 gm, 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Vorraum, Klosett wurde ab 15.2.2005
unbefristet zu einem Mietzins von 375,45 € zuzlglich Betriebskosten und Umsatzsteuer
wertgesichert vermietet.

Betriebskostenvorschreibungen

Verschiedene Schreiben an die Mieter betreffend Anpassung der Betriebskosten sind
aktenkundig.

Arbeiten

Vorgelegt wurden ferner Rechnungskopien tber diverse Arbeiten im Haus ***8*** 8, offenbar
betreffend Ausbessern von Parkettbdden, Verfliesungen, Installationsarbeiten.

Schutzzone

Dem Finanzamt wurde ein Auszug aus dem Flachenwidmungsplan ibermittelt, wonach sich das
Haus in einer Schutzzone befindet.

Brandschaden

Im Oktober 2005 teilte der Bf der Hausverwaltung mit, dass nach einem Brand im Oktober
2005 folgende Schaden entstanden seien:

In Top 4 seien von der Feuerwehr zwei Tliren aufgebrochen worden.
In Top 15 seien verschiedene Schaden durch Léschwasser zu verzeichnen.

Zum Brand selbst wurden verschiedene Fotos vorgelegt, die aber nicht die Wohnungen selbst,
sondern vor allem das Dach des Gebaudes betreffen.
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Im Marz 2006 ersuchte die Hausverwaltung den Bf, Unannehmlichkeiten zufolge
"Instandsetzung von Gebdudeteilen nach einem GroBbrand" zu entschuldigen und verwies
darauf, dass eine Mietzinsminderung deswegen nicht in Betracht komme. Die Arbeiten sollten
im April 2006 abgeschlossen sein.

Berufung vom 20. 11. 2012

Mit Schreiben seiner steuerlichen Vertretung vom 20. 11. 2012 erhob der Bf Berufung gegen
den Einkommensteuerbescheid 2011.

Bei der Vermietung ***8*** 8 handle es sich "um eine positive Einkunftsart. Wir verweisen in
diesem Zusammenhang auf unsere Berufung vom 8. Oktober 2012 sowie die in diesem
Zusammenhang Ubermittelte Prognoserechnung".

Berufungsvorentscheidung vom 12. 3. 2013

Mit Berufungsvorentscheidung vom 12. 3. 2013, zugestellt am 18. 3. 2013, wies das Finanzamt
die verfahrensgegenstandlichen Berufungen als unbegriindet ab:

In Streit steht, ob hinsichtlich der Vermietung des Objekts ***7*** ***g*** ‘trotz der in den
Jahren 2004 bis 2011 erzielten Verluste in Hohe von € 69.002,41 eine steuerlich beachtliche
Einkunftsquelle vorliegt.

In der Berufung vom 26.06.2012 wird vorgebracht, dass hinsichtlich der
Sanierungsaufwendungen aufgrund eines Dachfldichenbrandes im Jahr 2006 eine Unwdgbarkeit
vorliegt und der Aufwand in Héhe von € 12.200,- (Saldo zwischen Aufwand

und Versicherungsentschddigung) fiir die Beurteilung der Einkunftsquelleneigenschaft zu

neutralisieren wdre.

Unstrittig ist in diesem Zusammenhang, dass eine Unwdégbarkeit vorliegt und der Aufwand zu
neutralisieren ist. Korrekterweise hdtte aber der Aufwand im Jahr 2006 nur zum Teil sofort
abgesetzt werden diirfen, der andere Teil (Instandsetzung) hdtte auf 10 Jahre verteilt werden

muissen.

Die Einstufung des Sanierungsaufwandes als Unwdgbarkeit beeinflusst die tatsdchlichen
Ergebnisse der Jahre 2006 bis 2011 nur geringfiigig und fiihrt weiterhin nicht zu einem positiven
Uberschuss. Vielmehr besteht noch immer eine eklatante Differenz zwischen den
prognostizierten und den tatsdchlich erzielten Ergebnissen.

In der Berufung wird weiters ausgefiihrt, dass die in den Jahren 2005-2010 abgesetzten
Zehntelabsetzungen aufgrund einer Grofsreparatur fiir die Liebhabereibeurteilung auf 65 Jahre

zu verteilen wdren.

In diesem Zusammenhang hat der UFS (UFS 16.10.2008, RV/0461-1/05) entschieden, dass eine
solche Umrechnung nicht zu erfolgen hat. Eine solche Umrechnung auf die Nutzungsdauer des
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Gebdudes wdre nach dieser Entscheidung nur sachgerecht, wenn es sich bei den geltend
gemachten Investitionen um steuerlich begiinstigt abschreibbaren Herstellungsaufwand im
Sinne des § 28 Abs. 3 EStG handeln wiirde (siehe auch UFS 17.11.2011, RV/0128-1./07).

Ein solcher Aufwand liegt im gegenstdndlichen Fall aber nicht vor. Auch der VwGH hat in seiner

Entscheidung VWGH 26.6.1990, 89/14/0295 ausgefiihrt, dass fiir die Priifung, ob eine
Einkunftsquelle vorliegt, eine Zehntelabsetzung nicht zu korrigieren ist. Zudem ist weder dem
Gesetz noch der LVO eine solche "Adaptierung" der Instandsetzungsaufwendungen zu
entnehmen. Lediglich die Lohnsteuerrichtlinien sehen eine Umstellung der Zehntel- und
Flinfzehntelabschreibungen des § 28 Abs. 3 EStG 1988 - Herstellungsaufwand betreffend
Aufwendungen gemdf3 §§ 3 bis 5 MRG, Sanierungsaufwendungen nach dem
Wohnhaussanierungsgesetz, dem Startwohnungsgesetz und entsprechenden Landesgesetzen
tiber Wohnhaussanierung, sowie Aufwendungen nach dem Denkmalschutzgesetz - auf die
Normal-AfA vor. Aber auch dort ist keine Umrechnung flir Instandsetzungsaufwendungen
gemdf§ 28 Abs. 2 EStG 1988 vorgesehen.

Der Berufungswerber bringt in der Berufung vom 26.06.2012 vor, dass im Zuge der
Umbauarbeiten bekannt wurde, dass die ***8*** in einer sogenannten Schutzzone gem. § 85
Wiener Bauordnung gelegen ist, sodass fiir die durchzufiihrenden SanierungsmafSnahmen
erheblich héhere Kosten entstanden sind. Aus diesem Grund sind diese Mehrkosten fiir eine
Liebhabereibeurteilung auf ein Niveau zu rechnen, welches fiir Sanierungskosten in einem
Nichtschutzzonenraum gilt.

Demgegeniiber wird ausgefiihrt, dass eine solche Berlicksichtigung von Mehraufwendungen
aufgrund von Schutzzonenbestimmungen im EStG und in der LVO nicht vorgesehen ist. Ferner
ist ein solcher Mehraufwand bereits in der Prognoserechnung zu beriicksichtigen.

In der Berufung wird festgehalten, dass bei den Wohnungen durch Ausmietung der
Altmieter mit mietrechtlichen Beschrédnkungen und Vermietung der bisherigen

Hausmeisterwohnung eine wesentliche Ertragssteigerung erzielt werden konnte.

Aus diesem Anlass wurde dem Berufungswerber im Zuge eines Vorhalts aufgetragen, simtliche

Neumietvertréige dem Finanzamt vorzulegen.

Aus den libermittelten Mietvertrdgen ergibt sich, dass der monatliche Mietzins bei Top 4 €

330, (inkl. Betriebskosten u. 10 % USt - Mietverhdltnis beginnend mit 1.10.2005) und bei Top 15

(Top 14) € 375,45 (inkl. BK u 10% USt- beginnend mit 15.02.2005) betrdigt.

Bei Top10 liegt noch ein Altmietvertrag vor (1.544,53 Schilling monatlich). Lediglich bei Top 8/9

wird ein monatlicher Mietzins von € 659,- eingehoben und somit eine Ertragssteigerung
angenommen.

In der Berufung wird behauptet, dass die im Jdnner 2006 dem Finanzamt iibermittelte

Prognoserechnung vom Berufungswerber selbst erstellt wurde und keine Prognoserechnung im

Sinne der Finanzverwaltung darstelle. Dem wird insofern entgegengehalten, dass die
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Beantwortung des Vorhalts vom 20.01 .2006 von der steuerlichen Vertretung folgenden Inhalt
aufweist:

,Im Namen und Auftrag meiner oben angefiihrten Mandantschaft und unter Berufung auf die
mir erteilte steuerliche Vollmacht nehme ich zu lhrem Ersuchen um Ergdnzung wie folgt
Stellung:

Beiliegend finden Sie eine Prognoserechnung fiir die einzelnen Wohnungen".

Daraus kann man schliefSen, dass es sich um eine Prognoserechnung im Sinne der
Finanzverwaltung handelt, die allerdings gravierende Unterschiede zwischen dem
prognostizierten und den tatscichlich erzielten Ergebnissen aufweist. Wie schon in der
Bescheidbegriindung vom 12.04.2012 hingewiesen, sollte im Zeitraum 2004 bis 2010 aus der
Vermietungstidtigkeit ein Uberschuss von € 36.443,- erzielten werden, wobei tatséichlich ein
Verlust von € 64.814,01 erzielt wurde.

Schlussendlich ist auszuftihren, dass sich die im Zuge des Bedenkenvorhalts ,neu"
eingebrachten Prognoserechnungen fiir die einzelnen Wohnungen als nicht schliissig erweisen.
So wurde z.B. bei Top 4 eine AfA im Jahr 2004 mit € 1260,06, im Jahr 2005 mit € 2186,9 und im
Jahr 2012 mit € 191 ,47 angesetzt. Auch der Instandhaltungsaufwand enthdlt éhnliche
Schwankungen und ldsst sich nicht nachvollziehbar erklédren. Dies gilt ebenso fiir Top 8/9, Top
10 und Top 15.

Beweispflichtig dafiir, dass die Art der Bewirtschaftung oder Tdtigkeit in einem absehbaren
Zeitraum einen Gesamtiiberschuss erwarten ldsst, ist der Steuerpflichtige. Die Umstéinde, die
dafiir sprechen, dass sich ein Gesamtiiberschuss der Einnahmen liber die Werbungskosten
erwarten lésst, sind vom sich Betétigenden schliissig und nachvollziehbar in Form einer
Prognoserechnung darzulegen (VWGH 5.5.1992, 92/14/0027). Es liegt dabei auf Seiten des
Berufungswerbers, die Liebhabereivermutung zu widerlegen (VwGH 31.5.2006,

2001/13/0171). Die Prognose muss an die tatsdchlichen Verhdltnisse zu Beginn der Vermietung
in der gewdhlten Bewirtschaftungsart anknlipfen. Bleiben die tatséichlichen Einnahmen hinter
den prognostizierten Einnahmen und treten héhere als die prognostizierten Werbungskosten
auf, so ist dies jedenfalls zu beachten.

MafSgeblich fiir eine Prognoserechnung sind nicht die idealen Wunschvorstellungen des
Handelnden sondern die tatsdchlichen Verhdltnisse. Dabei sind so genannte typische
Betdtigungsrisiken realistisch abzuschdtzen.

Eine Prognose, die bereits fiir das erste Jahr von anderen Werten ausgeht, als sie bei der
tatsdichlich vom Steuerpflichtigen gewdihlten Bewirtschaftungsart eingetreten sind, ist nicht
geeignet, einen Beweis fiir eine Ertragsfdhigkeit der Betétigung in der konkret gewdhlten
Bewirtschaftungsart zu erbringen (VWGH 30.10.2003, 2003/15/0028).

Die Vermietung des Objekts ***7*** ***g*** wird daher ab 2004 als steuerlich unbeachtliche
Liebhabereibetdtigung im Sinne des$§ 1 Abs. 1 LVO eingestuft. Die in den Jahren 2004 bis 2011
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erzielten Verluste sind nicht zu beriicksichtigen. Die Berufung gegen die
Einkommensteuerbescheide ist daher als unbegriindet abzuweisen.

Vorlageantrag vom 17. 4. 2013

Mit Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 17. 4. 2013 erhob der Bf "gegen die
Berufungsvorentscheidung vom 18.03.2013 zugestellt am 18. Marz 2013 das Rechtsmittel der
Berufung", d. h. er stellte Vorlageantrag, und fiihrte aus:

Mit Vorhaltsbeantwortung vom 8.10.2012 wurde gemdf3 Auftrag vom Finanzamt die bisher in
Summe erkldrten vier Tops der ***8*** 8 nicht als Einheit erklért, sondern es wurden die
Ertragskraft der einzelnen Tops wie gefordert dargestellt. In der Berufungserledigung vom
12.03.2013 wird seitens des Finanzamtes nicht auf einzelne Tops eingegangen, sondern es
werden alle vier Tops gemeinsam beurteilt. Da hier schon ganz unterschiedliche Verléufe bei
einzelnen Tops vorliegen, ist diese Beurteilung der vier Tops als Einheit widerspriichlich zu der
Forderung im Vorhalt vom 16. Juli 2012. So wurde zum Beispiel bei den allen Tops aufier dem
Top 10 mit MRGbestandsschutz und Altmiete aufgrund von Neuvermietungen schon
betrdchtlich héhere Ergebnisse erzielt als in der Anfangsphase, woran zu erkennen ist, dafs von
der Finanzbehdérde die wahre wirtschaftliche Ertragslage und daraus ableitbar die Ertragskraft
der Zukunft nicht eingegangen wurde, und aus diesem Grunde daher ist die Beurteilung aller
vier Tops als Einheit mit Liebhabercharakter unrichtig ist.

Es wird bei der Berufungsvorentscheidung zugebilligt, dafS der Brand in dem Tops 4 und 15 eine
Unwidgbarkeit darstellt, dann hdtte folgerichtig auch die Isolierung der Kosten in Folge des
Brandes fiir das Zutreffen einer Liebhabereitditigkeit in Hohe von 12.200 € korrigiert werden
miissen und das Top einer neuerlichen Beurteilung unterzogen werden miissen. (evtl auch

Einnahmenausfall in Folge Sanierung).

Weiters war das Top Nr 15 nach Auszug des Mieters mit so hohen Entriimpelungskosten
behaftet, dafs auch diese 3.578 €sicherlich nicht Normalrisiko darstellen, sondern auch dieser
Betrag als Unwdgbarkeit ausgeschieden werden miifste.

Beweispflichtig dafiir, daf$ die Vermietung von sanierungsbediirftigen Wohnungen ist der
Mieter, wie soll der Mieter den Beweis antreten kébnnen, wenn die Finanzbehérde den Zeitraum
willkiirlich beendet (und exakt nur den Zeitraum betrachtet, wo hohe Sanierungsaufwendungen
anfallen).

Zur Gdénze ignoriert wird in der Berufungsvorentscheidung daf alle Wohnungen in den letzten
Jahren sehr gut saniert wurden, ist in den ndchsten Jahren keine zusdtzliche gréfSere Investition
zu erwarten sind , dies sieht man auch an den in der Zwischenzeit zu erzielenden Mieten.
Generell besteht aufgrund der wirtschaftlichen Situation auf dem Wohnungsmarkt zur Zeit sehr
grofse Nachfrage, da die Urbanisierung immer stérker wird, die Vermdgensverhdltnisse der
Vermieter nicht eine Eigentumsschaffung erméglichen und auch die Mobilitét der Mieter und
Urbanisierung sich auch in Wien immer mehr den internationalen Verhdltnissen anpasst. Mit
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der Lage im 18. Bezirk Universitdtsnéihe etc. besteht nach den Wohnungen in der ***8*** 8
tiberdurchschnittlich gute Nachfrage.

Lediglich die Wohnung 10 hat noch jene Mieterin die im Kaufzeitpunkt die Wohnung innehatte,
dort ist noch eine MRGgeschilitzte Altmiete zu vereinnahmen, in der Prognose ist dies bis 2019
angenommen, dafs die Altmieterin auszieht (ist schon dltere Dame, schon in Seniorenheim
angemeldet, aber solange noch gesund verbleibt in Wohnung Top 10). Im Jahr 2019 wurde
dann die Neuvermietung angenommen und eine Investition von 5.000 € (Wohnung ist jetzt
schon in einem guten Zustand), aber kleinere Sanierungen werden im Auszugsjahr
prognostiziert.

In den anderen Wohnungen wurde in den Jahren mit MRGmiete bzw Leerstehungen keine
marktiibliche Miete angesetzt, auch hier wére noch eine Reserve im Sinne der
Liebhabereibeurteilung.

Die Wohnungen wurden von meinem Mandanten in Summe um 604.000 A TS erworben, da
waren Sanierungsaufwendungen zu erwarten. Es mussten Fenster ausgetauscht werden,
Fassadeerneuerung, Hofbefestigung vorgenommen werden, Heizungsinstallationen,
Stiegenhaussanierung und auch das Dach mufte entfernt und neu isoliert werden.

Nach diesem Dachfléchenbrand, da die Schéden gréfser waren als befiirchtet, hat sich die
Miteigentiimergemeinschaft entschlossen, das Haus generell zu sanieren. Es wurde erst im
Zuge dieser Umbauarbeiten bekannt, dafs die ***8*** in einer sogenannten Schutzzone gemdjf3
§ 85 der Wiener Bauordnung gelegen ist, sodass fiir durchzufiihrende Sanierungsmafinahmen
erheblich héhere Kosten entstanden sind. Auch musste die urspriingliche Farbgestaltung der
Fassade wieder hergestellt werden, die Fenster durften nicht mit Kunststoff ausgefiihrt werden,
es miissen Holzkastenfenster eingebaut werden, welche dreifach teurer als die Variante in
Kunststoffausfiihrung sind. Auch diese Mehrkosten miissten fiir eine Liebhabereibeurteilung auf
ein Niveau gerechnet werden, welches fiir Sanierungskosten in einem Nichtschutzzonenraum
gilt. Beiliegend finden Sie einen Auszug aus dem Fléchenwidmungsplan, die ***8*** 8 befindet
sich innerhalb dieser Schutzzone.

Die Mehrkosten die die Lage in der Schutzzone verursacht hat, wdren auch in der
Prognoserechnung zu neutralisieren gewesen, dies wurde aber unterlassen, da schon
erkennbar, dafs keine Liebhaberei vorliegt.

Seit dem Ankauf konnte bei den Wohnungen durch Ausmietung der Altmieter mit
mietrechtlichen Beschréinkungen und Vermietung der bisherigen Hausmeisterwohnung eine
wesentliche Ertragssteigerung erzielt werden. Auf diese Ertragssteigerungen, die natiirlich auch
vermehrte Kosten wie Sanierungen durch Kategoriehebung von D auf A verursachten, wurde
von der Finanzbehérde in der Berufungserledigung gar nicht eingegangen.

In der Prognoserechnung wurde die Mietzinsbeschrénkung durch Altmieter im Top 10 an zu am
Markt frei zu erzielende Preise angepasst. Die Kosten infolge des Léschwassereintritts in Top 4
und Top 15 und auch der Kosten im Top 15 beim Auszug einer Mieterin im Jahr 2004 war die
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Wohnung dermafSen mit Miill belastet, dafs 3430 € Miillentsorgungskosten angefallen sind,
diese Mehrkosten sind unter Unwdéigbarkeiten zu subsumieren, dieser Betrachtungsweise wurde
bei der Berufungserledigung nicht Folge geleistet.

Selbst wenn die Zehntelabsetzungen nicht auf 65 Jahre verteilt werden diirfen, was erst jlingere
Rechtsprechung anbelangt, in den Vorjahren wurde diese "Umrechnung" fiir Zwecke der
Liebhabereibeurteilung sehr wohl akzeptiert kommt man bei folgender Summierung in den
verbleibenden 12 Jahren nach 2011 zu folgendem kumulierten Einnahmeniiberschuf3:

AusgabeniiberschufS laut Steuererkldrungen 2004

Bis 2010: - 64.814,01

2011 -4.188,40

Unwdgbarkeiten Léschwassereintritt/Vermiillung + 15.778
Korrigierter Verlust bis 2011: - 53 .224,41

Normalabschreibung Kaufpreis 12 Jahre - 8.707,92

Verbleibende Zehntelabsetzung - 46.555,55

Kosten Instandhaltung und Ubrige It Prognose 12 Jahre - 33.989.50
Summe Verluste und Kosten bis 2023 -142.477,38

Miete inkl MRGMiete Top 10 zu heutigen Preisen 12 ] 175.684
Unterschied MRG Miete Top 10 (iblichen Marktmieten 44.000
Unterschied MRG Miete Top 8+9/4/1 0 (2004-Neuvermietung 31.816
Zu erwartender Einnahmeniiberschufs kumuliert bis 2023 109.022,62

Es fehlen bei dieser Betrachtung natiirlich die Leerstehungen aber auch die Indexierungen,
wenn man aber 5 % Leerstehung bei 5 % Mietsteigerung alle 3 Jahre rechnet, egalisiert sich
dies, man sieht, daf$ die 253.000 €die bisherigen Verluste inkl der Zehntelabsetzungen und
Abschreibungen und laufenden Kosten b

Die Finanzbehérde verwirft die Prognoserechnung meines Mandanten als grob mangelhaft,
weil die Mehraufwendungen nach den Schutzzonenbestimmungen die im 18. Wiener
Gemeindebezirk vorliegen, nicht beriicksichtigt waren. Zum Zeitpunkt der Ubermittlung der
Prognoserechnung an die Finanzbehérde im Jénner 2006 konnte mein Mandant die Mehrkosten
die durch diese Auflagen auf ihn zukommen werden noch gar nicht einschdétzen, es gab zwar
schon Eigentiimerversammlungen nach dem Brand im Oktober 2005, aber bis bei einem Haus
mit so vielen Parteien Klarheit (iber das Ausmaf3 der Sanierungen bestanden hat, war fiir die
Parteien nicht zu erkennen, wie hoch die Kosten sein werden, die auf sie zukommen. Weiters
wurde im Zusammenhang mit den aktuellen Schéiden dann eine umfassende Sanierung
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beschlossen, da die Synergieeffekte von Geriistaufbauten und mehreren Arbeitsschritten
genutzt werden mufSten.

Auch der Vorwurf daf$ die Prognoserechnung im Jahr 2006 grob unrichtig war ist
entgegenzuhalten, daf8 sowohl die steuerliche Vertretung als auch der Steuerpflichtige davon
ausgingen, dafs bei einer so glinstig erstandenen Immobilie von 604.000 ATS fiir rd 260 m2 in
zentraler Lage in Wien und bei vélligem Fehlen von Fremdkapitaleinsatz und auch in der
Vergangenheit durch betrdchtliche Eigenleistungen beim Umbau trotz noch zu erfolgender
Sanierungen in zwanzig Jahren ein Gesamtiiberschuf$ zu erzielen sein wird, daher wurde die
Prognoserechnung stark vereinfacht (um Kosten zu sparen) an das Finanzamt iibermittelt. Nun
an dieser Prognoserechnung isoliert die Jahre mit den hohen Sanierungskosten ohne die daraus
zu erzielenden Ertragssteigerungen und auch MRGbeschridnkungen zu berticksichtigen, fiihrt zu
unrichtigen Ergebnissen.

Es wird die Prognoserechnung als unglaubwiirdig dargestellt, obwohl auch eine evtl
notwendige Sanierung des bis jetzt MRGgeschiitzten Tops 10 mit 5000 €(in dieser Wohnung
sind auch schon in der Vergangenheit Renovierungsarbeiten durchgefiihrt worden). Weiters
wird angefiihrt die Sonstigen Kosten und Instandhaltungen die in der Zukunft liegen werden als
nicht glaubwiirdig angenommen. Dem ist entgegenzuhalten, dafs aufgrund der in den
vergangenen Jahren angefallen Sanierungen das Haus nun in einem sehr guten
Allgemeinzustand ist, daf8 monatlich in den Betriebskosten die Instandhaltungsriicklage vom
Vermieter eingenommen wird, diese aber an die Hausverwaltung zur Bedeckung der
Instanhaltungen verwendet werden muf, daher werden die Sonstigen Kosten und die
Instandhaltungen die der Abgabenpflichtige selber leisten muf$ und nicht auf den IFonds
zurtickgreifen kann, als gering zu erwarten sein, aber es wurde sehr wohl fiir alle Eventualitéiten
da Kosten in der Prognoserechnung beriicksichtigt.

Die Beurteilung ob Liebhaberei vorliegt kann nur davon abhdngen, ob mit den konkreten
Verbesserungsmafinahmen in dem Gesamtbeobachtungszeitraum ein steuerlicher Uberschupf
entstehen kann. Dies ist auch bei Zehntelung der doch recht hohen Adaptierungskosten
rechnerisch méglich.

Unter Berlicksichtigung der oben angefiihrten Umstéinde liegt bei der Vermietung der vier
Wohnungen in der ***8*** 8 keine Liebhaberei im Sinne der einkommensteuerlichen

Bestimmungen vor. Ich ersuche daher um erkléirungsgemdfSe Veranlagung. ...

Weiters beantrage ich beim Verfahren beim Unabhdngigen Finanzsenat eine miindliche
Berufungsverhandlung.

Vorlage

Mit Bericht vom 14. 5. 2013 legte das Finanzamt die Berufungen dem Unabhéngigen
Finanzsenat als damaliger Abgabenbehdrde zweiter Instanz zur Entscheidung vor.
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Vorgelegt wurde auch eine Kopie eines Schreibens der steuerlichen Vertretung vom 20. 1. 2006

an das Finanzamt, mit welchem "eine Prognoserechnung fiir die einzelnen Wohnungen"
Ubermittelt wird.

Diese "Hochrechnung der ***8***" [qutet:

1
Top 4 2003 200 2005 2008 2007 208 008 2010 2011 2012 W4 2015
o] 30 138 135 135 135 160 160 160 170 170 170
Enrage 468 ABR 1820 1620 1620 1620 1820 1520 19 2040 2040 2040
Aubwendurgen 300 300 1200 300 300 200 300 300
Zingen o o 0 0 0 0 o o o o
Abschresbung Haus bis 2065 o
Abschraibung Autwsndungen 0 0 o o ¢
Summa je Jahr 468 468 1620 1620 1320 1320 T20 1620 1620 1740 1740 1740
Top 8 a7 a7 47 a7 47 125 126 125 125 150 150 150
Enrage 564 584 564 564 i 1500 1500 1500 1500 1800 1800 1800
Aufwendungen 300 300 300 300 ANl
1200
Zinsen 0 i 0 i} 0 o 0 0 0
Abschreibmg Haus bis 2085
Abschreibung fur Aufwandungen
Summe jo Jahr 564 564 564 564 564 1200 1500 1200 1200 1800 1500 e
i d
Top @ g0 aa an &0 B0 150 15 150 170 170 b ]
Erlridge 485,26 860 860 660 650 660 1650 1800 1800 2040 2040 2040
Aufwandungen 200 300 300 ] 300 300
1200
Znsen ] [\ a a a o a
Abschrelbung Haus bis 2055
Abschraibung for Aufwendungan
Sumime j& Jahr 495 76 6ED GG 460 660 360 1350 1800 1600 1740 2040 1740
Top 10 170 i 175 176 175 176 175 175 175 175 175 175
Errage 2040 2040 ea lili] 2100 2100 2100 2100 100 2100 2100 00 2100
Autwendungen 150 100 300 00 200 300 300 00 300 300
Zinzan
Abschrelbung Haus bis 2085
Abschraibung for Auferendungen
Summe je Jahr 2040 2040 1850 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1300 1800 1800
Top 14 17 17 300 a00 300 300 300 300 300 00 300 300
Errége 204 136 3300 3300 3300 3300 3300 600 3600 3600 3600 3600
Airtwendungen 450 200 300 300 300 300 300 300 300 300
Zinsan
Abschreibung Haus bis 2065 961 61 481 &3 961 61 961 o1 61 Bs1 Bs1 981
Abschraibung fir Aufsendungen 1500 1500 1500 1500 1600 1500 1500 1500 1500 1500
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=301 0% Mo ¢ A
Summe je Jahr =T8T A28 389 [ ] 539 530 530 B3 839 839 8310 B39
Ertrag Gymnasiumsirasse 2810, 26 2907 5183 S083 4853 5119 5909 758 6259 7818 e S Te1s
P [ TN P ), o g N I -
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Nichterledigung durch den UFS
Die Berufungen wurden vom Unabhangigen Finanzsenat nicht erledigt.

GemaR § 323 Abs. 38 BAO sind die am 31. 12. 2013 bei dem Unabhangigen Finanzsenat als
Abgabenbehorde zweiter Instanz anhangigen Berufungen und Devolutionsantrage vom
Bundesfinanzgericht als Beschwerden im Sinn des Art. 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen. Solche
Verfahren betreffende Anbringen wirken mit 1. 1. 2014 auch gegeniiber dem

Bundesfinanzgericht.

Bericht des Finanzamts vom 17. 8. 2018

Das Finanzamt berichtete am 17. 8. 2018 iber Ersuchen des Gerichts:
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Ergebnis - ***8*** g:

~ Jahr | Einkiinfte | Geltend gemachte | Einkiinftelt. |  Ejnkinfte' It.
I aue Vul: AfA Prnirlm [ e Frn-gnn:lc wom
i 20.01.2006 08.10.2012
2003 | : T 2.810,26
2004 | -6.087,56 | 2.224,15 ' 2.907,00 ' -367,17
2005 -9,498,73 |  7.619,51 5.183,00 ' -4,479,06
2006 | -14.893,59 | 7.336,63 | o300 | 00 222,00
2007 | -5.571,65 7.465,93 ' 4.883,00 ' 3.162,40
2008 | -11.464,79 7.511,36 5.219,00 T 329,90
2009 | -9.716,87 7.514,05 i 5.909,00 1.813,16
2010 | -7.580,82 | 7.126,81 3 7.255,00 4.124,51
[ 2001 | -4.188,40 | 7.121,47 N 695500 |  7.378,44
[ 2012 [ -1.600,70 | 6.212,68 i 7.919,00 080042 |
[ 2013 | 93429 | 6.208,76 ' 7.619,00 ' 11.632,50
2014 2.261,95 | 5.804 54 ' i 12.041,36
2015 | 2.262,00 | 747,57 ' : 12.119,02
" Ergsbnis nach Korrektur Zehntelabsetzung, Unwigbarkeiten und Umrechung MRG-Miste mit marktkonformer
Miete.
2016 12.449,43 654,12 | n 12.756,50
2017 | 12.756,50
2018 | 12.797,61
B 2019 ' ' 8.534,35
T 20 | T ' | - ' 13.504,35

Summe: - 52.695,35

Aus der oben angefiihrten Tabelle ist ersichtlich, dass - mit Ausnahme des Kalenderjahres 2016
- die prognostizierten Einkiinfte mit den tatséichlich erzielten Einkiinften in einem krassen
Missverhdltnis stehen. Dieses Ergebnis wiirde sich aufgrund der MRG-Miete bei Top 10 bei
Hochrechnung auf eine fiktive marktiibliche Miete nur geringfiigig verbessern (pro Jahr
zwischen 500 und 2.000 Euro).

Zu den Beschwerdepunkten im Einzelnen:

,Zur Gdnze ignoriert wird in der Berufungsvorentscheidung dass alle Wohnungen in den letzten
Jahren sehr gut saniert wurden, ist in den ndchsten Jahren keine zusdtzliche gréfSere Investition
zu erwarten sind, dies sieht man auch an den in der Zwischenzeit zu erzielenden Mieten."

,Es fehlen bei dieser Betrachtung natiirlich die Leerstehungen aber auch die Indexierungen,
wenn man aber 5 % Leerstehung bei 5 % Mietsteigerung alle 3 Jahre rechnet, egalisiert sich
dies, man sieht, dass die 253.000 €die bisherigen Verluste inkl. der Zehntelabsetzungen und
Abschreibungen und laufenden Kosten b"
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Es ist dem Beschwerdefiihrer zwar beizupflichten, dass die Wohnungen in den letzten Jahren
(sehr gut) saniert wurden, dennoch ist eine Prognoserechnung in Zweifel zu ziehen, wenn bei
den prognostizierten Einnahmen ein gewisses Mietausfallsrisiko nicht ausreichend
beriicksichtigt wurde oder Aufwendungen fiir Reparaturen bzw. SanierungsmafSnahmen nicht
bzw. nur unzureichend angesetzt wurden. Nach dem zur Liegenschaftsbewertung maf3geblichen
Ertragswertverfahren sind wertmindernde Faktoren von Positionen, die auch eine realistische
Prognoserechnung zu enthalten hat, jdhrlich folgendermaf3en anzusetzen (Kranewitter,
Liegenschaftsbewertung?, 90f.):

Instandhaltungskosten (jeweils in Prozent der Herstellungskosten):
- Wohnhduser dlter 0,5 - 1,5 % Instandhaltungssatz
Mietausfallswagnis (jeweils in Prozent des Jahresrohertrages).

- Mietobjekte 3 -5 %

Hinsichtlich der 5 %-igen Mietzinssteigerung ist auszufiihren, dass Wertsicherungsklauseln
(Indexanpassungen) einnahmenseitig bei der Prognose nur dann zu beriicksichtigen sind, wenn
sie in den bestehenden Mietvertrdgen auch tatséichlich vereinbart worden sind. Aus den
vorgelegten Mietvertréigen (bzw. Teilen von Mietvertréigen) sind bei den Wohnungen Top Nr.
15 und 4 derartige Indexierungen aus dem Mietvertrag aber nicht ersichtlich.

"Weiters war das Top Nr 15 nach Auszug des Mieters mit so hohen Entriimpelungskosten
behaftet, dass auch diese 3.578 € sicherlich nicht Normalrisiko darstellen, sondern auch dieser
Betrag als Unwdgbarkeit ausgeschieden werden miisste."

Voraussetzung fiir die Beurteilung eines fiir die Betdtigung nachteiligen Ereignisses als
Unwidgbarkeit ist der Umstand, dass es sich um kein betdtigungstypisches Risiko handeln darf.
Unwidgbarkeiten sind nach Rechtsprechung und Verwaltungspraxis beispielsweise
unvorhersehbare Investitionen, unerwartete Mietstreitigkeiten, Zahlungsunféhigkeit von
Mietern, Schwierigkeiten in der Abwicklung eines eingegangenen Bestandverhdltnisses,
unerwartete Probleme auf der Suche nach einem Nachmieter, héhere Gewalt,
Naturkatastrophen aber auch Aufgabe einer Vermietung aus einer Zwangslage heraus und
andere Ereignisse, die den Bereich der privaten Lebensfiihrung betreffen (vgl. VwGH 3.7.1996,
93/13/0171).

Wenngleich der Dachschaden infolge eines Brandes (nach Abzug der Entschédigung durch die
Verssicherung) unzweifelhaft als Unwdgbarkeit zu qualifizieren ist, stellen
Entriimpelungskosten einer Wohnung ein gewéhnliches, bei einer Vermietungstdtigkeit
typischerweise anfallendes (jedenfalls nicht ungewdhnliches) Risiko dar, dass bei der
Liebhabereibeurteilung nicht aufSer Acht zu lassen ist.

"Es wurde erst im Zuge dieser Umbauarbeiten bekannt, dass die ***8*** in einer sogenannten
Schutzzone gemdfs § 85 der Wiener Bauordnung gelegen ist, sodass fiir durchzufiihrende
Sanierungsmafinahmen erheblich héhere Kosten entstanden sind. Auch musste die
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urspriingliche Farbgestaltung der Fassade wieder hergestellt werden, die Fenster durften nicht
mit Kunststoff ausgefiihrt werden, es miissen Holzkastenfenster eingebaut werden, welche
dreifach teurer als die Variante in Kunststoffausfiihrung sind. Auch diese Mehrkosten miissten
fiir eine Liebhabereibeurteilung auf ein Niveau gerechnet werden, welches fiir
Sanierungskosten in einem Nichtschutzzonenraum gilt. [ . .] Die Mehrkosten die die Lage in der
Schutzzone verursacht hat, wéiren auch in der Prognoserechnung zu neutralisieren gewesen,
dies wurde aber unterlassen, da schon erkennbar, dass keine Liebhaberei vorliegt."

Dem ist zu entgegen, dass der VWGH (VWGH 25.11.1999, 97/15/0144) bei der Vermietung eines
Gebdudes, welches unter Denkmalschutz steht, folgendes ausgefiihrt hat: ,,Dass Griinde des
Denkmalschutzes héhere Instandhaltungsaufwendungen zur Folge haben, mag zutreffen,
rechtfertigt aber fiir die Liebhabereibeurteilung keinen anderen MafSstab."

Steht ein Mietobjekt demnach unter Denkmalschutz und entstehen daraus héhere Ausgaben
(Aufwendungen) fiir Instandhaltung oder Instandsetzung, so sind diese hGheren Kosten in der
Prognose (Prognoserechnung) voll zu beriicksichtigen (keine Neutralisierung erhéhter
Denkmalschutzaufwendungen, vgl. auch Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhaberei?, Rz 265).

"Seit dem Ankauf konnte bei den Wohnungen durch Ausmietung der Altmieter mit
mietrechtlichen Beschriinkungen und Vermietung der bisherigen Hausmeisterwohnung eine
wesentliche Ertragssteigerung erzielt werden. Auf diese Ertragssteigerungen, die natiirlich auch
vermehrte Kosten wie Sanierungen durch Kategorieanhebungen von D auf A verursachten,
wurde von der Finanzbehérde in der Berufungsentscheidung gar nicht eingegangen.”

Dem ist zu entgegen, dass in der Berufungsentscheidung vom 12.03.2013 von der
Abgabenbehérde dazu folgendes ausgefiihrt wurde:

»In der Berufung wird festgehalten, dass bei den Wohnungen durch Ausmietung der Altmieter
mit mietrechtlichen Beschrdnkungen und Vermietung der bisherigen Hausmeisterwohnung eine
wesentliche Ertragssteigerung erzielt werden konnte.

Aus diesem Anlass wurde dem Berufungswerber im Zuge eines Vorhalts aufgetragen, simtliche
Neumietvertrige dem Finanzamt vorzulegen. Aus den (ibermittelten Mietvertrdgen ergibt sich,
dass der monatliche Mietzins bei Top 4 € 330, - (inkl. Betriebskosten u. 10 % USt -
Mietverhdltnis beginnend mit 1.10.2005) und bei Top 15 (Top 14) € 375,45 (inkl. BK u 10% USt -
beginnend mit 15.02.2005) betrdgt. Bei Top 10 liegt noch ein Altmietvertrag vor (1.544,53
Schilling monattlich).

Lediglich bei Top 8/ 9 wird ein monatlicher Mietzins von € 659, - eingehoben und somit eine
Ertragssteigerung angenommen."

Zuletzt darf seitens des Finanzamtes nochmals auf die Rechtsprechung des VwGH (VwGH
28.2.2012, 2009/15/0192) verwiesen werden, wonach eine Prognoserechnung, aus der auf die
Ertragsfdhigkeit einer Vermietung geschlossen werden soll, nicht von den zu Beginn der
Vermietung tatsdchlich bestehenden Verhdltnissen losgeldst sein darf. In diesem
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Zusammenhang darf angemerkt werden, dass die Vorlage der ersten Prognoserechnung durch
die steuerliche Vertretung im Januar 2006 bereits nach Eintritt des Brandschadensereignisses
vom 07.10.2005 erfolgte und demzufolge diese Kosten in der Prognose bereits beriicksichtigt
hdtten werden miissen (wenn auch neutralisiert). Ein am Beginn der Vermietung gelegener
Beobachtungszeitraum dient der Gewinnung von Erkenntnissen (iber die Erfolgsaussichten der
Tatigkeit. Wie der VWGH im Erkenntnis vom 24.3.1998, 93/14/0028, ausgefiihrt hat, ist ein
Zuriickbleiben der tatsdchlichen Einnahmen wie auch das Auftreten héherer als der
prognostizierten Werbungskosten in diesem Beobachtungszeitraum im Rahmen der
Entscheidung lber die Frage des Vorliegens von Liebhaberei zu beachten, zumal es sonst keines
Beobachtungszeitraumes bedilirfte, innerhalb dessen die Richtigkeit der Prognose zu priifen ist
(VWGH 19.3.2013, 2010/15/0106).

Beschluss vom 15. 11. 2019

Mit Beschluss vom 15. 11. 2019 trug das Bundesfinanzgericht den Parteien auf:

I. Die belangte Behérde mége sich dazu dufern, aus welchen Griinden die gegenstdndliche
Vermietung von vier Wohnungen im Haus ***7*** ***g*¥* ‘njcht unter die Vermietung von
Mietwohnungen mit qualifizierten Nutzungsrechten i. S. d. § 1 Abs. 2 Z 3 LVO fiillt, oder ob diese
Auffassung nicht mehr aufrechterhalten wird.

Il. Der Beschwerdefiihrer mége bekannt geben, ob die Mietwohnungen unter § 1 Abs. 4 MRG
fallen, ob Mietzinsbeschrénkungen in Form eines Kategoriemietzinses (§ 15a MRG) oder eines
Richtwertmietzinses (§ 16 Abs. 2 MRG) bestehen, und im Fall des Bestehens von
Mietzinsbeschriinkungen, welcher Mietzins bei Fehlen von Mietzinsbeschrinklungen konkret

erzielbar gewesen wdre, wobei hierfiir jeweils Beweismittel vorzulegen sind.

Ill. Der Beschwerdefiihrer mége - unbeschadet der Frage, ob eine "kleine" oder eine "grofie"
Vermietung vorliegt (siehe Punkt |) - eine adaptierte Prognoserechnung vorlegen, die den
Zeitraum 2004 - 2029 (25 Jahre) umfasst (und damit auch den Zeitraum 2004 - 2024), und die
hinsichtlich der Jahre 2004 bis 2018 die tatséichlichen Einnahmen und Werbungskosten enthiilt.

Diese Prognoserechnung mége in einer Tabelle zundichst die tatséichlichen Verhdltnisse
(Mietzinse, Inanspruchnahme steuerlicher Wahlrechte, ...) darstellen nach folgendem Muster:

Abschr. Abschr.
gem. gem. a.o. steuerl.

tatsdchl. normale § 28 §28  Instand- I‘:ZZSZ’;'SZ/- Aufwen- Ergebnis xumuliert
Miete  AfA Abs. 2 Abs. 3 haltung Zinsen " dungen fiir das
EStG  EStG (Brand) Jahr
1988 1988
2004
2005
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usw

2029

und zwar einerseits fiir jede einzelne Wohnung und andererseits in Summe fiir alle Wohnungen

in der ¥**8*** g,

In einer weiteren Tabelle wiire - ebenfalls gesondert fiir jede Wohnung und in Summe -
darzustellen, wie unter Ansatz marktiiblicher Mieten bei Fehlen von Mietzinsbeschriinkungen

die Entwicklung prognostiziert wird:

marktubl. Abschr. Abschr.
Miete beij gem. gem. Werbunas- a.o. steuerl.
Fehlen von normale § 28 §28  Instand- kosten igkl Aufwen- Ergebnis umuliert
Mietzins- AfA Abs. 2 Abs.3 haltung Zinsen " dungen fiir das
beschrdn- EStG  EStG (Brand) Jahr
kungen 1988 1988
2004
2005
usw
2029

Hierbei mégen angenommene Leerstehungszeiten ersichtlich ausgewiesen werden.

IV. Dem Beschwerdefiihrer wird der Bericht des Finanzamts vom 17. 8. 2018 zur Kenntnis
gebracht. Er mége die Griinde fiir die Abweichung der tatséichlichen Uberschiisse von den
prognostizierten Uberschiissen in den Jahren 2004 bis 2016 bekannt geben, ferner ob es in

Bezug auf Altmieter zu Veréinderungen gekommen ist.

V. Hinsichtlich der Beantwortung der Punkte I. bis IV. wird eine Frist bis 10. 1. 2020 gesetzt.
Begruindend flihrte das Gericht nach Darstellung des bisherigen Verfahrensganges und der
malgeblichen Rechtsgrundlagen aus:

Zu den einzelnen Spruchpunkten dieses Beschlusses

"Kleine" oder "grof3e" Vermietung

Laut der Begriindung der angefochtenen Bescheide geht das Finanzamt von einer "grofien"
Vermietung (§ 1 Abs. 1 LVO, § 2 Abs. 3 LVO) aus und begriindet dies damit, dass "bereits eine
Uberlassung von Gebéuden ab drei Wohneinheiten grundsétzlich unter § 1 Abs. 1 bzw. § 2 Abs.
3 LVO ("grofie Vermietung")" falle.
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Die mit dem Vorhaltsbeantwortung vom 8. 10. 2012 vorgelegten Prognoserechnungen
umfassen die Jahre 2004-2020. Der Vorlageantrag geht von einem Zeitraum bis 2023, also von
20 Jahren ("kleine Vermietung") aus.

Zu der Ansicht in der Begriindung der angefochtenen Bescheide wird bemerkt, dass
Mietwohngrundstiicke mit qualifizierten Nutzungsrechten vorliegen, wenn die Rechte der
Miteigentiimer so gestaltet sind, dass sich daraus eine konkrete wirtschaftliche Zuordnung
einzelner Wohneinheiten zu einzelnen Miteigentiimern ergibt. Dies ist hier offenbar der Fall.

Auf die Zahl der Wohnungen kommt es nach Ansicht des Gerichts bei Eigenheimen,
Eigentumswohnungen und Mietwohnungen mit qualifizierten Nutzungsrechten nicht an (siehe
auch Doralt/Renner, EStG § 2 LVO Rz 529; Drapela, SWK 2014, 1165). Die in der Begriindung
der angefochtenen Bescheide genannten Literaturstellen beziehen sich auf die Vermietung von
Gebduden (ab drei Wohneinheiten) und nicht auf die Vermietung einzelner Wohnungen in
solchen Gebduden.

Der Finanzamt ist daher aufzutragen bekanntzugeben, aus welchen Griinden die
gegenstdndliche Vermietung von vier Wohnungen im Haus ***7**%* ***g*** ‘njcht unter die
Vermietung von Mietwohnungen mit qualifizierten Nutzungsrechten i. S. d. § 1 Abs. 2 Z 3 LVO
fdllt, oder ob diese Auffassung nicht mehr aufrechterhalten wird.

Mietzinsbeschriinkungen

Aus dem Vorbringen des Beschwerdefiihrers ergibt sich, dass offenkundig gesetzliche
Mietzinsbeschriinkungen bestehen.

Von Mietzinsbeschréinkungen zu unterscheiden ist der Umstand, dass im Fall des
Vorhandenseins von Altmietern diese Altmieten in der Regel von einem Kdufer des Mietobjekts
nicht erh6ht werden kénnen.

Dem Beschwerdefiihrer ist daher aufzutragen bekanntzugeben, ob die Mietwohnungen unter
§ 1 Abs. 4 MRG fallen und ob Mietzinsbeschrdnkungen in Form eines Kategoriemietzinses
(§ 150 MRG) oder eines Richtwertmietzinses (§ 16 Abs. 2 MRG) bestehen.

Sollte dies der Fall sein, ist darzulegen, welcher Mietzins bei Fehlen von
Mietzinsbeschréiinklungen konkret erzielbar gewesen wdire.

Sowohl fiir das Vorliegen von Mietzinsbeschrdnkungen als auch fiir die Héhe eines am Markt
erzielbaren Mietzinses ohne Mietzinsbeschrdnkungen sind geeignete Beweismittel vorzulegen.

Ebenfalls wdre darzulegen, woraus sich bei Neuvermietungen die Héhe der neuen Mietzinse
konkret ergeben hat, und ob die diesbeziiglichen gesetzlichen Méglichkeiten ausgeschépft

wurden.
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Prognoserechnungen

Die bisher vom Beschwerdefiihrer vorgelegten Prognoserechnungen sind fiir die Beurteilung der
Frage, ob in dem in der Liebhabereiverordnung genannten Zeitraum von 20 bzw. 25 Jahren ein
Uberschuss der Einnahmen iiber die Werbungskosten erzielt werden kann, wenig brauchbar.

Einerseits fehlt es an prognostizierten Zahlen fiir den gesamten absehbaren Zeitraum (ob dieser
nun 20 oder 25 Jahre umfasst, héingt von der Qualifizierung als "kleine" oder "grofe"
Vermietung ab), andererseits fehlt es bei gesetzlichen Einnahmenbeschrinkungen am Ansatz
marktkonformer Mieteinnahmen (vgl. Brennsteiner/Zangerl-Reiter in
Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG LVO Anm. 43).

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Beschwerdefiihrers, dass unter Beriicksichtigung
verschiedener Umstdnde ein Einnahmeniiberschuss innerhalb von (seiner Ansicht nach weniger
als) 20 Jahren erzielbar wére, vermégen eine konkrete Prognoserechnung nicht zu ersetzen.

Dem Beschwerdefiihrer ist daher aufzutragen, eine adaptierte Prognoserechnung vorzulegen,
die den Zeitraum 2004 - 2029 (25 Jahre) umfasst (und damit auch den Zeitraum 2004 - 2024),
und die hinsichtlich der Jahre 2004 bis 2018 die tatsdchlichen Einnahmen und Werbungskosten
enthdlt.

Diese Prognoserechnung mége in der im Spruch ausgefiihrten Form in zwei Tabellen, und zwar
einer Prognose unter Ansatz der tatséichlichen Verhdltnisse (Mietzinse, Inanspruchnahme
steuerlicher Wahlrechte, ...) einerseits und einer Prognose unter Ansatz marktiiblicher Mieten
bei Fehlen von Mietzinsbeschrinkungen andererseits fiir jede einzelne Wohnung und in Summe
fiir alle Wohnungen in der ***8*** 8, erfolgen. Hierbei mégen angenommene
Leerstehungszeiten ersichtlich ausgewiesen werden.

Zu den Absetzungen gemdf3 § 28 Abs. 2 EStG 1988 und § 28 Abs. 3 EStG 1988 wird darauf
hingewiesen, dass Zehntel- bzw. Flinfzehntelabschreibungen gemdfs § 28 Abs. 3 EStG 1988,
nicht hingegen solche gemdf3 § 28 Abs. 2 EStG 1988 auf Normalabschreibung umzurechnen sind
(vgl. Brennsteiner/Zangerl-Reiter in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG LVO Anm. 48). Wie
der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem Erkenntnis VWwGH 26. 6. 1990, 89/14/0295 (lange
vor Beginn der gegenstdndlichen Vermietung) ausgefiihrt hat, besteht der Unterschied darin,
dass Abschreibungen gemdfs § 28 Abs. 2 EStG 1988 die Verteilung von Aufwendungen, die
ansonsten als Werbungskosten sofort im Jahr der Verausgabung abzusetzen wdren, (iber einen
ldngeren Zeitraum ermdéglichen. Diese Abschreibungen sind jedenfalls keineswegs auf die
Restnutzungsdauer umzurechnen.

Abweichungen von der Prognose

Das Finanzamt legt in seinem Bericht vom 17. 8. 2018 dar, das die tatséichlichen Uberschiisse
von den prognostizierten Uberschiissen in den Jahren 2004 bis 2015 deutlich zuriickbleiben
(Werbungskostengesamtiiberschuss in den Jahren 2004 bis 2016: 52.695,35.
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Dem Beschwerdefiihrer ist daher aufzutragen, die Griinde fiir die Abweichung der tatséichlichen
Uberschiisse von den prognostizierten Uberschiissen in den Jahren 2004 bis 2016
bekanntzugeben.

Hinsichtlich Top 10 wurde vom Beschwerdefiihrer von einer Neuvermietung im Jahr 2019
ausgegangen. Der Beschwerdefiihrer mége auch bekannt geben, ob und bejahendenfalls wann
der Mietvertrag mit der Altmieterin ausgelaufen ist und ob und bejahendenfalls wann und zu
welchen Bedingungen eine Neuvermietung erfolgt ist.

AuBerung des Finanzamts vom 27. 11. 2019

Das Finanzamt gab am 27. 11. 2019 folgende AuBerung ab:

Das Finanzamt hdlt die Auffassung, dass die gegenstéindliche Vermietung von vier Wohnungen
im Haus ***7%%%* **xg*** unter die "grofse" Vermietung iSd. § 1 Abs. 1iVm. § 2 Abs. 3 LVO
fdllt, nicht weiter aufrecht. Vielmehr liegt die Vermietung von Eigentumswohnungen und sohin
eine "kleine" Vermietung iSd. § 1 Abs. 2 Z 3 LVO vor:

Aus dem Grundbuch zu Grundstiick ***9*** Wiihring, BG Débling, ***10***, Adresse ***8***
8, ***7*** jst ersichtlich, dass hinsichtlich der vermieteten Wohnungen 4, 8/9, 10 und 14
bereits im Jahr 2002 Wohnungseigentum begriindet wurde:

[Es folgt die Darstellung des Grundbuchstandes. Aus diesem ergibt sich, dass von ***1***.
*AAQ KK xAAZ**% im Jahr 2002 Wohnungseigentum an den Wohnungen W 8, W 9, W 10 und W
14 begriindet wurde, von ***11*** ***3*¥¥ qn der Wohnung W 4].

Die Vermietung von "Eigentumswohnungen" stellt unabhéngig von der Anzahl der
bewirtschafteten Objekte eine Tdtigkeit nach § 1 Abs. 2 Z 3 LVO dar. Eine "Eigentumswohnung"
ist eine Wohnung iSd. Wohnungseigentumgsgesetzes 2002, die 20 mindestens zwei Dritteln der
Gesamtnutzfliche Wohnzwecken dient (siehe Doralt/Renner, EStG § 2 LVO Rz 525; Drapela,
SWK 2014, 1165).

Der Zeitraum, innerhalb dessen ein Gesamtiiberschuss der Einnahmen iiber die
Werbungskosten erzielt werden muss, betragt daher im gegenstdndlichen Fall 20 Jahre ab
Beginn der entgeltlichen Uberlassung (§ 2 Abs. 4 LVO).

Aus dem Grundbuchsauszug ist auch ersichtlich, dass hinsichtlich Top 4 Wohnungseigentum
von **¥11*** ¥¥X3%%* yund nicht des Bf. besteht.

Zuletzt werden noch die erkldrten Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung beziiglich des
Mietobjekts ***8*** 8 dem BFG bekannt gegeben werden:

2017: E1b 005 - ***8*** 8 9.405,5

2018: E1b 005 - ***8*** 8 1.381,45
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AuRerung des Bf vom 7. 2. 2020

Der Bf gab durch seine steuerliche Vertreterin - nach Fristverlangerung - am 7. 2. 2020
folgende AuBerung ab:

Beiliegend finden Sie die Prognoserechnung, nach der gewiinschten Aufgliederung, bis 2019
sind es die tatsdchlichen Werte und ab 2020 prognostizierte Werte in der Variante 1 getrennt
nach den einzelnen vier Wohnungen und alle vier Wohnungen in einer Summe.

Variante 2 unterscheidet sich von der Variante 1 dass fiir das Top 10 welches aufgrund eines
Altmietvertrages zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs entgegen der Stellungnahme in der
Beschwerdeschrift bis dato noch an die urspriingliche Mieterin vermietet ist und daher noch
keine Erh6hung méglich war.

Es wurden die tatséichlichen Mieten (die in der Berechnung der Variante 1 enthalten sind)
ersetzt durch die am Markt zulédssigen Mieth6hen nach den Bestimmungen der Richtwerte fiir
die Kategorie A.

Fiir die weiteren drei Tops wurde keine Umrechnung vorgenommen, da diese sofort nach
Freiwerden durch die Altmieter umgebaut wurden und zu den marktiiblichen Konditionen nach
der erfolgten Kategorieverbesserung vermietet wurden.

Leerstehungszeiten: Ab 2021 wurden in die Prognoserechnung 4 % der Einnahmen als
pauschale Leerstehungszeiten als Kiirzungsposten bei den Mieterlé6sen angesetzt.

Instandhaltungskosten wurden ab 2020 pauschal mit 1,5 % der Anschaffungskosten
beriicksichtigt.

Bei der Bearbeitung der Stellungnahme mussten wir leider einige Fehler in den eingereichten
Steuererkldrungen feststellen:

Als Folge des Brandes im Jahr 2005 wurden von der Wohnungseigentumsgemeinschaft
beschlossen die allgemeinen Teile des Hauses wie Stiegenhaus, Hofbefestigung, Strafienfassade
zu sanieren, auf die urspriinglich fiinf Wohnungen (dann nach Zusammenlegung Top 8 und 9
nur mehr 4 ) unseres Mandanten entfielen It Kostenschdtzung 49.592 €. Fiir diese Kosten die
dann tatsdchlich erst 2006 und 2007 angefallen sind, wurde eine Akontoleistung von 30.000
Euro im Jahr 2005 geleistet Dann wurde nach Durchfiihrung der allgemeinen
Sanierungsarbeiten der teilweise mittels Fremdfinanzierung bezahlte Anteil nochmals zur Géinze
angesetzt, damit wurden 27.075,18 € leider zu hoch angesetzt und dieser Doppelansatz von uns
bisher nicht erkannt.

Weiters wurde im Jahr 2007 bei den Werbungskosten die Abschreibung und der Ansatz der
Geringwertigen Wirtschaftsgiiter mit rd 7500 € doppelt erfasst.

Diese Fehler wurden nun in der Prognoserechnung entsprechend den tatsdchlich angefallenen
Ausgaben korrigiert.
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Somit weichen die aktuellen Zahlen zu den eingereichten Steuererklérungen um rd 34.575 € ab
(z.T verteilte Ausgaben gem § 28 Abs 2 EStG aber auch sofort gewinnwirksame Ausgaben).

Wir ersuchen den Fehler in den Steuererkldrungen zu entschuldigen, entstanden ist dies durch
die Aktontierung einerseits, andererseits durch die Verwendung von Exceldateien anstatt der
sonst (blichen Finanzbuchhaltungsprogramme, sodaf$ der unrichtige Ansatz von uns leider
bisher nicht bemerkt wurde.

Leider wurde bei der erstmaligen Aktivierung der Anschaffung der Immobilie im Jahr 2000 auch
libersehen dass flir die 4 Wohnungen von den Anschaffungskosten auch der Grundwert mit
damals 20 % bzw seit 2016 30 % auszuscheiden ist, wodurch sich durch die verminderte
Jahresabschreibung ebenfalls das kumulierte Ergebnis verbessert.

Diese unrichtigen Ansditze wurden in der beiliegenden Berechnung korrigiert (verminderte
Basis § 28 Abs 2 bzw sofortige Elimierung der doppelten Abschreibungen)

Ad Prognoserechnung angenommene Leerstehungszeiten mégen dargestellt werden:

Fiir die Prognose der Jahr 2021 bis 2029 haben wir 4 % Leerstehungsrisiko pauschal bei den
Mietertrdgen angesetzt. Tatsdchliche Leerstehungen in der Vergangenheit: Die Leerstehungen
wurden in den néichsten Absditzen dargestellt, es wurde eigentlich nur im Sanierungszeitraum
nicht vermietet, der nur bei Top 14 ldnger dauerte, da sich das Verlassenschaftsverfahren in die
Ldnge zog, wenn es zu einem Mieterwechsel kam entweder gleich nahtlos Neuvermietung bzw
nur kurzfristige Leerstehungen in der Vergangenheit.

Griinde fiir die Abweichung der Istzahlen zur Prognoserechnung:

Durch den unrichtigen Doppelansatz der Instandhaltungskosten und der Abschreibung wurde
der den Steuererkldrungen ausgewiesenen Verluste wesentlich erh6ht was nicht den
tatsdichlichen Verhdiltnissen entsprach.

Da der Kaufpreis fiir die urspriinglich 5 Wohnungen in einer sehr nachgefragten Wohngegend
unterdurchschnittlich niedrig war (mit rd 44.000 €) und keine Fremdfinanzierung in Anspruch
genommen wurde, wurde das Nichterreichen eines Gesamtiiberschusses binnen der steuerlich
geforderten Frist vom Abgabenpflichtigen nie in Frage gestellt und daher die Prognoserechnung
eher nur skizziert.

Weiters wurde in den Prognoserechnung die von Herrn ***3*** ijm Jdnner 2006 erstellt analog
der raschen Freiwerdung von Top 4 und Top 14, von einer friiheren Neuvermietungsmdéglichkeit
V.a. des Tops 8/9 ausgegangen zu der es dann erst im Jahr 2008 gekommen ist.

Auch wurden die Kosten fiir Sanierung der allgemeinen Bereiche des Hauses im Jahr 2006
betragsmdfSig unterschditzt.

Bei den Sanierungsarbeiten die Herr ***3*** (der selbst ausgebildeter Handwerker und
Techniker ist) autonom entscheiden konnte, wurden sowohl bei der Auswahl der Handwerker
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als auch der Materialien als auch durch nicht unwesentliche Eigenleistungen die Kosten
vergleichsweise niedrig gehalten.

Bei der Sanierung der allgemeinen Teile des Hauses in Folge des Brandes im Oktober 2005
wurde die Entscheidung von den gesamten Wohnungseigentiimern getroffen und die dadurch
entstandenen Kosten aufgrund des vorher genannten Umstandes niedriger erwartet.

Auch die Beschrdnkung der Investitionsautonomie durch die Wiener Schutzzonen und die
daraus resultierenden erheblichen Mehrkosten durch Holzkastenfenster, Gestaltung der
Fassade etc war zu dem Zeitpunkt der Erstellung der Prognoserechnung nicht mit allen
wertmdfligen Konsequenzen bekannt.

Weiters hatte Herr ***3*** zum damaligen Zeitpunkt noch keine Erfahrungen mit der
Schlichtungsstelle, erlebte durch tégliche Anfragen auch in seinen anderen Immobilien dass
durch die grofie Nachfrage auf dem Mietmarkt hohe Mieten erzielbar sind.

Dass es in der Praxis dann langfristig nicht immer bei den vereinbarten Mieten bleibt, wenn die
aufgrund rechtlicher Bestimmungen zuléissige Maximalmiete aufgrund eines Verfahrens bei der
Schlichtungsstelle wieder zuriickgezahlt werden mussten, war bis zum Zeitpunkt der Erstellung
der Prognoserechnung noch nicht vorgefallen.

(Beiliegend Beispiel Antrag auf Schlichtung aus dem Jahr 2018 Top 8)
Verdnderung der Altmieter:

Top 4: Altmieter seit Kauf der Immobilie mit 487 Euro Jahresmiete, Altmieter verstorben im
Mdrz 2005, nach erstmaligem Einbau von Zentralheizung und Sanitérréumen neuvermietet ab
November 2005. ab 2006 Erhéhung auf 1346 €, ab 2009 auf 1675 €, 2011 2.236 bis 2015 2.712
ab 2019 3.022 €

Kategorie B nach Umbau

Top 8 hatte bei Kauf der Immobilie 538 € Mietertrag, der Altmieter ist im Jénner 2008
verstorben, dann wurden InstandsetzungsmafSnahmen zur Kategoriehebung von bisher D auf A
wie Badezimmer, Toiletteneinbau und Gasetagenheizung vorgenommen. Im September 2008
wurde dann unter Anwendung des héheren Kategoriezinses und Zusammenlegung mit der
bisherigen Hausmeisterwohnung Top 9 neu vermietet.

Mieteinahmen 3320 im Jahr 2009 und dann Steigerung bis 5400 € im Jahr 2017. Im Jahr 2018
wurde der Mietvertrag vor der Schlichtungsstelle verhandelt und es kam zur Reduktion auf
4744 € im Jahr.

Top 9 war die ehemalige Hausmeisterwohnung ohne Mietertrag wurde von 2004 bis 2006 mit
Jahresmietertrag von 186 € vermietet, und dann mit der Top 8 zusammengelegt im Jahr 2008.

Top 10 ist noch von der Mieterin seit Immobilienerwerb bewohnt, in der Prognoserechnung
wurde angenommen, dass friiher ein Mieterwechsel eintritt, da die Bewohnerin das
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Seniorenheim aufsuchen wollte, aber dann doch aufgrund sehr guter gesundheitlicher
Verfassung lieber in der Wohnung geblieben ist.

Mietentwicklung: 2.264 im Jahr 2001 bis 2003, 2005: 1874 € 2006: 1737 € 2009: 1940 €, 2019:
2347 €

Top 14: Altmieter ist im September 2003 verstorben, durch relativ langes Verfahren betreffend
der Verlassenschaftsabwicklung konnte nicht sofort mit den Instandsetzungsarbeiten zur
Kategorieverbesserung begonnen werden, sobald Wohnung freigegeben wurde, konnten die
Bauarbeiten beginnen. Auch hier wurde erstmals Gasetagenheizung und Toilette und
Badezimmer eingebaut und damit Kategorieanhebung von D auf A erreicht. Ab Mdrz 2005
wurde nach Umbau neu vermietet.

Die Mieteinnahmen verdnderten sich wie folgt:

2001: 663 € 2005: 3600 €, 2008: 3802 €, 2009: 4161 € 2010: 4297 €, 2012: 4304 €, 2013: 4478
€, 2014: 4496 €, 2015: 4008 € 2016: 5.316 €, 2017: 5319 € 2018-2019: 3754 €

Betreffend Mietzinsbeschriinkungen: Der Mietvertrag der Wohnung Top 10 ist seit
Kaufzeitpunkt 2000 bis dato unverdndert aufrecht, da der Vormieter schon
Kategorieverbesserungen durchgefiihrt hat, war die Wohnung schon Kategorie A. Der Vertrag
wurde vor 1.3.1994 abgeschlossen wurde. Es handelt sich um einen Richtwertmietzins § 16 Abs
2 MRG

Beiliegend finden Sie eine Tabelle mit den Kategorie-Mietzinse aus einer Verdffentlichung von
Inreal Real Asset Management der in Frage kommenden Jahre.

Beweismittel fiir marktiibliche Miete, da die weiteren drei Tops nun frei vermietet sind ist aus
diesem tatsdchlich erzielten Preis der Marktpreis ableitbar.

Da mein Mandant mehre Verfahren vor der Schlichtungsstelle fiihren musste scheint uns
bewiesen, dass die maximalen Mdglichkeiten die der Markt bietet ausgenutzt wurden.

Weiters wurde auch der 25 % Abschlag fiir befristete Mietverhdiltnisse nicht zur Verrechnung
gebracht sondern der ungekiirzte Betrag. Weiters liegt eine beispielhafte Auflistung der
Uberschreitung der zuldssigen Mietpreise fiir 2019 bei.

Beigefiigt waren:

Ergebnisaufstellungen kumuliert bis 2029

Ergebnisaufstellungen nach Tops getrennt bis 2029

Ergebnisaufstellung bei Ansatz von marktiiblichen Mietpreisen fiir Top 10
Kopie Verfahren gem. § 16 MIRG ***]2%** **x73%*x*

Aufstellung Inreal

Mietvertrége
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Beispiel Mietpreisiiberschreitung

Ergebnisaufstellungen kumuliert bis 2029

tarsiehlishe . Mhachrgem.§ 33 Absshr gem, 528 Werbungs- a0 Ak i
Mirte nomale Afa © Abr 2ES1G 1588 Abs. 3 ESHG 19ES Epaes endungen | stever. Erpebni Eumulery
1004 1R 536,06 L1556 oo 46,52 0,00 ] 414,80 -B14,30
1004 6A99.15 §36.06 TERLAY FLLAR] Liti] (iL0] 0 Lik%1e 257,33
006 TA4LM 526,35 TERSAY EEHELY [i1] L] 1230000 BB TR 070,86
007 TAEL3L 628,15 188383 373,85 LHEs L iR ] 1.551,43 BT
1008 738951 253,04 244583 571,18 615,14 1148,54 neo -1.273,82 5. TEL, 65
o] 11097324 RLEEe LR ] 571,18 23157 41979 = -1.139,17 -B5121F
i pe?LAa ELERC 05521 STLLE GIZ5G 111050 oo -1, 15048 <M1 103,58
i 1177151 ELET EDEL21 STLIE e 16514 [ifed T RA, 0 HO0E
M3 1184754 283,04 15110 57,18 o0 @00 00 Amen Armn
013 1438031 23,04 TIaL10 STLLE .00 20619 00 EAGEED 1600 4%
014 14.518,12 0,74 E151,77 571,18 776,04 kLT 000 E73807 B34 8
ol 1148013 o0, T SR L] SrL1E 2.750,4% an &0 () 132518 160,753,799
014 1559120 Tag0 243,20 aTL18 BO1,10 154,31 00 1124002 7200076
ey 1603602 Ta339 PEEHF TLiE 131053 715,63 0,00 £343,39 30 304,15
0E 1481633 £63,05 243,20 571,18 645,51 BG5S 0,00 6.852,84 37.196,50
008 14.167,88 £E.05 FLEER] 57118 649,16 TE55 ] 9,256,78 46.451,33
ey 1500084 L6005 241230 5T,08 1056,31 W23 e WEET S6111,20
e 1440081 20T za31a0 78 1ogem EGES 0,00 905,19 % 148 3K
2022 14.400,81 EEE0% 143230 571,18 1056,31 T 000 015,19 TA1TAET
028 14.00041 L) EFIFRL] 47108 105641 EECEE] [T 15,149 81358, 76
FLetg] 1440041 RIS #59,11 STLIE 1C56.31 SLpAR 0.0 HLEEE2T 431702
2035 14.400 81 LS 259,12 571,18 105531 BEGAR [T1] 53T 104 535, 1%
2025 1440041 SRS BE0.12 7118 105630 BEGER 100 IO SERIT 11512155
gy 14.400,81 LEG,05 EA9,02 AT1.3R 105631 BLGER ] 055427 12570582
a0 14.40081 L0 B59,12 571,18 105631 LLod 5,00 W53 155 28008
] 14.400,81 L5505 B55.12 571,18 10563 A& BR £00 1058027 146 86R, 15
Ergebnisaufstellungen nach Tops getrennt bis 2029
Top 4
tatdch|icka Rbchr. pem. § 12 Alschr. pem. §I8
Mfats: marale Al Bhe. 2 ES16 1080 A JESHGIBER  Instandialiung  Werbonglersten a6 Aufwenduspen  steussl Frgebnh Izmub
2004 FrT R E AT 87,77 0,00 1371 .00 050 BTG BO7.66
2008 374,70 R8T L ] 185,52 o .00 0o T3.06 155073
2006 1.261.73 247 873,77 171,61 .00 .00 146400 -1, 346,12 -2.554,85
2007 130665 anar ATLT? 171,61 27121 127,55 oo 06,95 3.103,80
AT L3202 547 an,rmr 178,61 113.00 376,39 L) S1LM -3.61%,0%
009 LETS 4 w8 a7 L7438 171,61 4159 171,06 a00 115089 8.7E5,08
2019 JESLRTY Ry 1601,82 178,51 116,27 208,00 a0 il B2 SATEEE
011 229557 B2 AT 1591,84 171,51 0,00 30,34 200 244,12 £.184,50
01 238367 wEaT L1535 17161 00 0.00 0,00 553,14 4.596,17
213 2850 A7 15I5,38 175 i) £5.41 1] 33z -SDERes
W14 274738 AT BE[F 171,61 268,50 283,34 0,00 1.056,72 -3,008,72
FT 271251 Az BERE0 17181 311 165,99 0,00 104465 1EELE
T 3000000 B2 16 25,7 17151 501 E 0,00 238440 42132
Feei) EE-rFR] BE1E LIER 17158 11 1RO a0 200672 2630004
oLk 300292 B5 15 25,7 REAT] 240,43 59,15 0,00 139031 453085
2019 313556 B 1576 17168 -] 134,33 L1 2432765 701750
2000 2ETI BG1E 325,76 17151 260,73 155,57 0,00 1E90.21 BAMLTE
2021 276058 B1G FEE ] 171,61 BT 155,57 oo L7606 10.EG0.TT
2012 FET- BG1G 325,76 171561 0,73 155,57 0, 170400 1242082
FIFE] ERES] 1S 328,14 171,61 200,71 135,57 0,00 176406 FEREEES
Fith] 1.MaA B3 15 000 17180 160,73 155,57 000 TospAL Bh2TRAE
075 PR ES BlE 000 17161 0.5 155,57 0,20 #0832 81 1836849
L 276358 B515 0,00 17151 60,73 155,57 0,00 010 A1 20.458,00
2027 LTI E Bh16 0,00 17151 0.7 15557 00 108981 22548,11
08 1A ESLS 000 7LEL 0.7 13557 020 LAl 2063792
FT] 276352 BE1E .00 17181 60,73 15557 .00 208381 6027,73

Top 8/9
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lileklizha Abzhr. pam. § 23 Akschr.gemn. 128

Miste morreate My Ahc. 2 ESHG 1908 b 3 E5HG 1988 Iratasdhaltunp Werhusgikesten a6 Aufwendunpen - stewsrl Ergebei leurriul
i T51.00 157.23 34663 oo 113,07 1] 000 nor oy
005 3.0 R ] HEED Ao am Qag a0 43573 463,31
2008 PR L57.2% MEET aco &,00 ooy 050 358,18 LEHEC
2007 TauH 15123 ek ang Lo ] 23558 0,00 -3553 57551
2008 1.1s0.40 a1191 506,63 19833 183,55 LrER 0,00 145038 AT
009 33048 41101 2.10d.88 19833 64,01 12000 neq 59854 -1.831,81
10 I FIEED 41131 1Az pLLEL) 1B B5 325,71 Litiil =1 §PE A0 -} 954,80
2011 1anasa A110 132842 19533 i8] afAa 0,00 L rL -1ETEI1
2012 A 05550 a1l LRI I% maay .o L) 0,00 1d9%4F =1 1E3,T%
2013 S0 a1141 136325 pL_k L] 0.6 L 8,00 272 LR
14 5.433.10 114l 1863, ik E] LR 2662 oo 183408 436344
s 5.570,69 Aa11a1 1963,25 155,33 ET.TS 5503 0 1A 28 EAINET
HiE 5.0 M 41191 [T b5 LL] L f-1 ] 4758 .00 403020 10 355 E7
17 5.400,72 41131 4,13 183,33 1.135.43 17357 L ea) 23Oy 13,150,719
s 5E5E 11157 SAE2T a5 1/060,12 aan B 338503 15.537,73
Mo 4.600,34 13757 BBE 22 153,33 B49.15 398 &0 8,00 1E49.53 19.187.28
2080 451920 13757 6BE, 2T 15433 Ll 2430 a.00 apaor 12.055,12
ks ] 4.333,43 13757 BREZT 154,313 302 =3 00 27130 B3 A0
M2 A.aam.e0 1315y 688,21 154,33 ran&r 24E50 .00 054973
M0z 4.339.63 13557 528,22 184,50 Jap g2 P o SRR
2024 A4 5543 13757 2,00 18433 a0 Er 1% [+ T -] 33.850,55%
)] 4.138.47 1T 00 130,13 1aner o a0 3736407
Fok] 453843 131EF L8] 158,33 340,62 24333 L T- ] £ ETTED
T 438, 13757 8,00 #4013 HanEr FLER ) o 341352 44.293,71
ELE ] 4.334.43 1757 ano 13233 40,7 283,33 Ll EEEES] AFAD4 08
2029 4352 Larsy o 13312 350k 244,40 oo pEILLH 20918,

Top 10
tatsschliche Aachr, gers. § 38 Abichr, gem. B18 :

Wisra nommale Afa Bbe T ESIG 1939 Abs. 3 ESEG 1968 Wirtenpikeatan  ae Autwsndurgen  steusd, Eresbaly bl
Hs §.7HLS5 13933 307,28 i) 194.20 0Lo% LN 1119.70 1120
005 LBIZ50 FELR nriE 0,50 ana 1B apa 13396, 7% 252585
0 1.735.06 13833 nrze 0o ond (Ul 0oa LM LR
a7 LAALTE 139,38 3071 0,00 31451 A& o BRI TS 849621
HO0E LBTZAS 139.18 anrre ama 15556 EIRED o0 LI ATAE 4%
03 1940055 139,33 150481 LEi] BOI3 1ead.a2 002 B4 3VOE5S
i L] 19311317 pELEL 158 an 164 57 k] 0,00 =133.50 ETSEN ]
1 EEERLY 135,33 1511, .00 =T ) ARgd (=T . b, ¥a AGFLTY
E 20e8.08 135,38 12813 am (=l r) a.0a Lo BE1LE? A 565,83
B 1AIETE 13533 1z2e7.13 0,00 (i) I 1) 2535 LKL
0Le P LR 14934 126113 a,00 187 2ERD 1= ] 6239 051,04
s 153473 13818 196507 a,nn 1.2E7.72 JaLad (1) A54F33 £.003, 71
2006 1404 155 018,85 0,00 TEQSN 51,04 [T 411,72 £a1han
i) 1.5 12185 LELE Y 0,00 L 2417 .00 e as 461538
LB 134684 12155 914.46 ona R334 B s 000 ALY 184,11
;e 151553 12155 013,26 0,00 o000 176,08 00 1M 50 6 536,40
2020 1.ma%t 1285 S34.46 0,00 126,13 230,19 .00 10082} THAE
ot 14 06 12155 o146 o2 126.13 kb 0.5 G114y & PE7 15
b 216 12195 02826 0,00 126,13 2h0,1% .00 1rar S1TIEE
ik 12205 12154 LR 0,65 126,11 2m1% 0o 9141 10032, 100
oty B L] 12155 B£5.12 oo 126.13 L kil 861,57 1805587
5 229910 12195 BEN, 12 0% 12613 2may fuleal 851,77 1200553
o 122318 12155 BE0,12 ehon) 1232 2HL19 100 DE0,TT 12876 40
00 12908 13195 BSA, 12 ad 136,05 23,19 0 -1 FEE-FI 3
RE 12315 121.9% B2 [ehor) 12003 THeI9 300 923,77 14,894 5%
el 120015 12195 B50.12 L) 12612 2489 400 ST F A5 BS160

Top 14
Tatidchliche fbsche.pam. 538 - Absche, ges B2 <

Miste rrmabe Afa b, 7 ES0G 1588 Abe. 3 E5HG 1588 Insiardhsltung Wirbusgskosten 2.0 Aufwendurgen steuer, Ergeteis kit
20M 000 14053 52749 0.0 10644 opa oDa 554,01 -4964,9
005 174007 14053 135826 1Az 81 .00 [a1i:] (Y] 1.100,72 11358
2005 357136 3313 135816 201,24 oo el :] 1073600 59553} SFHISS
anar 11963 nim 135806 201,24 21814 711,24 .00 LEEaET 4250,
008 3.233.04 FEER] 135836 201,24 151,81 aoT 000 25043 A 0mEa
il 4.180.71 FEERL] LEBE.20 20024 &5 1.103,51 L= ) -1la81 £111,3°
s [ A, 256,43 PEERL] LEILIG 200,34 165,41 T 58 o TR0 5,358,134
i 43531 LR S TR0 oco 4343 000 1,52.50 A 478
2 EEFES: ] FEERL] PR o) e 4 0,00 o o 150829 2554 B4
M3 44m1 213328 138538 e .00 TIE0 000 158040 KT
14 EESERE ] 1098 L0dd 71 LI I 2RET 00 207998 1009580
Fiuks 171280 tanag 13308 L 519,85 LS o0 127463 FE T
e 5.5 pFLE L5 Beh v ] T8 8163 0,00 £430,70 [T AR
mr 5.319.73 12336 L5 Fi i PRI ] 3867 oo LO7E R0 AT A
e A, 754,33 E2EAG a1 ¥y HL24 151243 ANEEE B 1.022,96 0,500,950
2ma 390654 123,36 S0L77 4 200 290,52 2,00 409075 14 59160
20 5.207.44 12L3E L 024 EE-E:E] 17808 LY 1.874,35 1B 35505
2041 495933 121,36 S0 77 0134 LFiE ] 2220 0 ETFIC] 3TARTAL
a2 4:020,13 1r136 B 20124 3ze83 2,73 000 621,00 1610882
202 493333 1z1.3& LT 201,24 Eraas 23273 L= 362145 IR TEADT
20ke 409,33 121,36 o060 0324 3,83 212,73 oo £1310,17 33.853,&0
2005 453313 171,36 2,00 200,324 334, 8% 213,75 0o £.133,1F FTATEE]
208 499033 111,25 0,00 208,24 4 m 212,73 1,00 ERFEN F 42,098, 7<
207 £ 121,56 o.m 201248 323,83 FFFR L 160 &,121.17 45,1194
208 4.933,33 11,36 &,00 o4 1Er T3 3,00 4.120,1% 0. n0
20k A590.31 131,36 200 o4 12881 13273 A, 1) 231817 54459 1

Ergebnisaufstellung bei Ansatz von marktiiblichen Mietpreisen fiir Top 10
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rarkilb bk Wit ohe Abschi. pem. § 28 Ak, pamn, 518
2 bedch fusrsrake Ay A, 2 EEeG 1988 &b, 150 1598 Insteedhafturg Werbungrkostes  no Audfweedunges  steser, Brpebns amuliert
2004 L0402 HEEE L nrae 00 134,10 [+ ] [l x] 121387 141187
2005 18765 13338 jonze 0,00 00 a1 [T 1.741,50 51 BE
2006 pELLE LY E303E nyaE o.an L] [ 4] [itie] LMEEI 4.901 55
207 231984 IF3 38 0728 o0 LR 204,53 [+140] L.I4045 [ETRE:.]
2008 ZIETTT 13338 o728 o0 15996 LK) {1141 ELT40 B0
2004 E33357 13338 155441 6,03 L4 1.080,37 (1741] 4542 LEIAET
2010 FEL L H 135 58 1580 (] 16257 84,73 -] 12468 [13EE
2011 PR TR 15 k8 15k0M oo o000 4334 .00 ETEID 739647
22 LAGE 70 1k 128713 Gl 0,00 L o0 10az 45 B 358 56
2013 LAE3,T0 135,13 128713 i L=} [=T: ] LA ana 355,18 LR
208 559,55 1333 128713 o .07 23,50 0,00 180708 1043053
2045 160543 1133 10e5,00 o0 128772 334,54 Q.00 -1LG21.63 9,408 30
208 LEXE AT 1 PIRAE &0 782,91 51,04 a1 007 10.142,37
a7 LRI 1L FIBAG aon 283,43 1417 ano 517,41 SESD 78
2018 LM 135 FIBAG 000 613,55 bL=K ] o, 3 HET U]
anF L7355 1135 FIBAB Q.00 060 1705 falis] 151810 R
Fiohel L3855 12195 L H T ana 116,13 m1a o003 1547 50 L4434 B3
ol L61S,18 12195 FLEAL ana 126,13 i O =1 ] 1.738,84 15673,07
o7 Lij%,14 13185 SRR ] 135,13 FRoR L] (el 513324 16911,51
ST LBi%,18 12195 FLEAE 003 116,13 2ms [+Te 1 173844 1614995
i LEIS, 18 12195 263,17 nona 116,13 FloiL ) 50 L 1943773
S LAS,18 121.9% a1z oo 136,13 2Hn1% o0 1.747.78 20735,51
s LRTERE] 141.8% BF 12 oo 11623 200 1o L.136.78 0125
ST LRTER ] 121.8% AR 17 (L] 126,43 LG 200 113578 1. w08
JORE LE5.18 12195 869,12 [Ei 4] 126,53 LIS 300 L1ad B
el LE5.18 12195 853,12 [1Fii] 16,33 il ] &00 118578 bl T ]

Kopie Verfahren gem. § 16 MRG ***12%** *%%]3%*%

Schreiben der Schlichtungsstelle vom 29. 6. 2018 samt Antrag von ***12%** #**]3%** yom 18.

5.2018 auf Mietzinstiberprifung.

Dazu Mietvertrag Top 8, 75,08 gm, 2 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Abstellraum am Gang, Vorraum:

Beginn 1. 8. 2017, Dauer "mindestens 5 Jahre", "endet daher mit 31.7.2022 durch Zeitablauf",

Miete 585,00 €, Gesamtmiete brutto € 815,10.
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Aufstellung Inreal

Mietzins und Wohnungskategorien

Wachstchend angelisbn ist jewesils dic Maizinihiihe pro Cuadratmeter Nutzfliche ©

in Ewro ange|

Kavcgorie-Mietzing

LL19%E bis 34, 1908
1.5.19%8 bis 30.6.2001
1.7.200] bis 362004
172004 bis 30.9.20M6
LID.2006 his 3092008
LID 2008 his 3182001
Abtuell seir 192011

2,38
2,51
2,64
2.9

L
108

1. 75

Kategorie A Kategorie I
(LTI ]

{Eurgp
1,79
1,58
1.5
2,08
1%
231
244

Kategorie C
{Eure)
117
1,23
1,31
1.3%
| 46
1,54

162

Werthesttndipheit des Micrzbieses gemal § 45 Mictrechispeiet;

111995 bis 30.4,19%8
15,1998 bis 30.6,2001
172001 bis 3006, 2004
1.7.2004 bis 30.9.2006
1 0L200M bis 30,9 208
1102008 bis 3142011
Aktuell seif 19,2011

1,58
167
1,75
184
1,53
244
215

{in Ewra)
1,19
1,25
1,32
1,39
146
1,54
|6

Kategorie A Kategoric B Kafegoric ©
(im Eura}

{in Eung)
{80
.54
058
0,97
097
1,03
1,08

al Mlonee. Dic Delriige sind
ben. Heirlehskosies wad gelinpramntipe Unslzsiower siod nichi encbalien.

Kategorie I
{Eurap
.40
0,62
16
0,69
0,73
077
(%A

Eateporie I
{in Eura)
01,464
062
bt
|_|I{|I._|
0,73
0n,77
(1R

D Wenbesdndighe des Midemazs vom Katrgoria [ in brmochbaram 2o siand boirdgi 1,08 um

Kichiwerd in Furo .fi_upr Wien

Kategoric A Kuteporie B Kateporie O
(in Euro) {in Euri) {in Eurwp

142004 bis 28.2. 20415 4,37 3.8 2,19
132005 bis 31.3.20M6 4,50 38 225
142006 bis 31.5.2007 4.57 343 228
1.4.2007 bis 31.3,2008 4,63 347 231
142008 bis 3132010 4.73 3,55 237
1420010 bis 3132012 4,51 1,68 245
Aktuell seit 1.4.2002 3 lé 387 2,58

Mietvertrage

Vorgelegt wurden folgende Mietvertrage:

Top 4, 46,5 gm, Zimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, WC, Vorraum, Keller:
Beginn 1. 10 .2015, Dauer 10 Jahre, Miete 285,00 €, Gesamtmiete brutto € 402,23.

Top 10, 63,30 gm, 2 Zimmer, 2 Abstellrdaume, Kiiche, Vorraum, Klosett,

Wasserentnahmestelle,Bad:

Beginn 1. 2. 1988, unbefristet, Miete 1.544,52

S.
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Top 14, 68,21 gm, 2 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Vorraum:

Beginn 1. 4. 2018, Dauer "mindestens 5 Jahre", "endet mit 31.3.2023 durch Zeitablauf", Miete
500,00 €, Gesamtmiete brutto € 696,59.

Beispiel Mietpreisiiberschreitung

1
Katogrie Misten
bis 31.2.19
Ti0 3.60 63,20 Summe tuschlige BY Ivist Summe Zahlung Differen:
unbef 23788 0,00 5,64 32,35 AL5.E7 43967 8380
Richtwerte
T4 5,58 46,35 25E.B6 35,43 66,80 32,57 397,65 432,46 34,51
Tafe 5,58 BE.97 384,85 58,62 107,91 45,28 &00,66 BEZES 61,99
T14 558 67,27 37537 57.18 06,73 4521 57649 FO0,00 123,51
‘Wi aus der Differenz hervar geht wird schonimmer mebr eingenonnen als erdaubt ist
ab 31.3.19 5E1
Tin 3,60 63,30 Summe wwischlige BK Mwst Summe Zahlung Differen:
unbel 227,88 0,00 85,64 32,35 355,87 430,67 83,80
Richtwerte
T4 5,81 46,35 269,53 35,43 56,80 37,58 413,33 432,45 19,13
TE/9 581 £8,97 404,72 5E,62 107,51 56,73 623,98 662,65 38,67
Ti4 5,81 67,27 390,84 57,18 96,73 54,47 599,22 700,00 100,78
2

Wichtig bei befristung ist die Miete mit 25 % Abschlg zu bewerten was ich nie gemachte habe

ab 31.3.1% 5.81 m2 mil Abschldge bei 1 und T14

Katogris

T10 3,60 63,30 Summe ruschlage Abnchlige 25 % 1.4 Must Summe Zahlung Differen:z
unbef 227,88 0,00 85,64 32,35 385,87 439,67 B1.ED

Richtwerte

T4 581 46,39 269,53 35,43 Nz 14 66 ED i7.5E 345,95 43745 £6,51
T&fD 581 68,97 400,71 5362 400,72 107.91 56,73 623,98 562,65 3E.67
Ti4 5.81 671,27 390,84 57,14 263,13 96,73 54,47 501,51 700,00 196,49

Stellungnahme des Finanzamts

Das Finanzamt nahm mit Schreiben vom 25. 3. 2020 wie folgt Stellung:

Die steuerliche Vertretung des Beschwerdefiihrers (Bf.) hat mit Schreiben vom 15.03.2020
betreffend der Beschwerde Einkommensteuer 2004 bis 2011 berichtigte
Einkommensteuererkldrungen E 1b fiir die Kalenderjahre 2004 bis 2018 fiir die Wohnungen

KrkHREE KAAXQEXX eingebracht:

... Bisher erkléirte Einkiinfte: Einkiinfte It berichtigter Erklédrung:
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2004 -6.087,56 -614,80
2005 -9.498,73 3.189,14
2006 -14.893,59 -8.644,79
2007 -5.571,65 1.561,44
2008 -11.464,79 -1.273,92
2009 -9.716,87 -3.129,17
2010-7.580,82 -1.191,46
2011 -4.188,40 2.093,04
2012 -1.600,70 4.232,22
2013 934,29 5.468,80
2014 2.261,95 6.734,07
2015 2.262,09 2.329,16
2016 12.449,43 11.247,03
2017 9.405,51 8.343,39
2018 1.381,45 6.852,44
Summe: -41.908,39 37.196,59

Aufgrund der nunmehr berichtigten Einkommensteuererklérungen 2004 bis 2018 sowie der
prognostizierten Ergebnisse bis 2029 hiilt das Finanzamt die urspriingliche
Liebhabereibeurteilung der ***8*** 8 nicht mehr aufrecht.

Zustimmung zur Bescheidaufhebung

Mit Schreiben vom 22. 4. 2020, beim Bundesfinanzgericht eingelangt am 28. 4. 2020, teilte die
steuerliche Vertretung namens ihres Mandanten mit, dass ihr Mandant gemaR § 300 Abs. 1
lit. a BAO "der Aufhebung des zur Zeit beim Bundesfinanzgericht verhandelten Verfahrens
betreffend der Einkommensteuerbescheide 2004-2011 und der Ubertragung der
Entscheidungspflicht an das Finanzamt Hollabrunn Korneuburg Ganserndorf" zustimme.

Beschluss vom 28. 4. 2020

Mit Beschluss vom 28. 4. 2020 leitete das Bundesfinanzgericht dem Finanzamt Hollabrunn
Korneuburg Tulln gemaR § 300 Abs. 1 lit. b BAO die gemaR § 300 Abs. 1 lit. a BAO erteilte
Zustimmungserklarung des Beschwerdefiihrers weiter und setzte gemal dieser Bestimmung
eine Frist bis zum 31. 7. 2020.

50 von 57



Seite 51 von 57

Begriindend wurde unter anderem ausgefuhrt:

Beide Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens sind im Lauf dieses Verfahrens
libereinstimmend zu der Ansicht gelangt, dass die angefochtenen Bescheide rechtswidrig sind.

Der Beschwerdefiihrer hat berichtigte Einkommensteuererklédrungen vorgelegt und mit
Schreiben vom 22. 4. 2020, beim Bundesfinanzgericht eingelangt am 28. 4. 2020, sein
Einverstdndnis zur Aufhebung der angefochtenen Einkommensteuerbescheide erkldirt.

Dem Finanzamt ist daher die Zustimmungserklérung gemdfs § 300 Abs. 1 BAO zu (ibermittelt.

Die gesetzte Frist ergibt sich aus den derzeitigen COVID-19-bedingten Beschrdnkungen, die nur
einen eingeschréinkten Betrieb bei den Finanzéimtern ermdglichen.

Sollte das Finanzamt den seinerzeit vorgelegten Papierakt des Finanzamts benétigen, wird um
entsprechende Mitteilung ersucht. Ansonsten wird der Akt nach Maf3gabe des auch im BFG
COVID-19-bedingt nur eingeschrénkten Betriebs bei Gelegenheit zurtickgestellt.

Das Finanzamt ist gemdf3 § 300 Abs. 5 BAO verpflichtet, das Bundesfinanzgericht unverziiglich
von der Aufhebung zu verstdndigen.

Bericht des Finanzamts vom 5. 6. 2020

Das Finanzamt teilte mit Bericht vom 5. 6. 2020 mit, dass aufgrund des BFG-Beschlusses vom
28. 4. 2020 das Finanzamt die Bescheide vom 12. 4. 2012 betreffend Einkommensteuer fir die
Jahre 2004, 2005, 2006, 2007, 2008 und 2009 und vom 16.4.2012 betreffend
Einkommensteuer fur das Jahr 2010 sowie vom 20.12.2012 betreffend Einkommensteuer fir
das Jahr 2011 mit Bescheid gemaR § 300 Abs. 1 BAO vom 6.5.2020 aufgehoben und neue
Einkommensteuerbescheide fir diese Jahre erklarungsgemal erlassen hat.

Aufhebungsbescheid

Beigefligt war die Ablichtung eines Bescheids vom 6. 5. 2020 betreffend Aufhebung gemal
§ 300 BAO mit folgendem Spruch:

Die Bescheide vom 12.04.2012 betreffend Einkommensteuer fiir die Jahre 2004, 2005, 2006,
2007, 2008 und 2009 und vom 16.04.2012 betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2010
sowie vom 14.11.2012 betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2011, werden gemdf3 § 300
Abs. 1 BAO aufgehoben.

Begriindend wurde ausgefiihrt:

Der Beschwerdefiihrer hat berichtigte Einkommensteuererklérungen fiir die Jahre 2004 bis
2011 vorgelegt und mit Schreiben vom 22.04.2020, beim Bundesfinanzgericht eingelangt am
28. 4. 2020, sein Einverstdndnis zur Aufhebung der angefochtenen Einkommensteuerbescheide
erkldrt.
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Der Aufhebungsbescheid wurde am 8. 5. 2020 von der zustellungsbevollméachtigten

steuerlichen Vertretung Gibernommen.

Einkommensteuerbescheide vom 275. 2020 und vom 29. 5. 2020

Ferner wurden vorgelegt Einkommensteuerbescheide fiir den Beschwerdezeitraum:

Jahr Datum Einkommen Einkommen- Gutschrift /

steuer Nachforderung
2004 27.5.2020 61.385,46 € 30,20 € 2.724,61 €
2005 29.5.2020 62.388,92 € 218,08 € 5.999,67 €
2006 29.5.2020 51.808,95 € -6.110,20 € 2.882,78 €
2007 29.5.2020 65.186,71 € -683,57 € 3.566,54 €
2008 29.5.2020 56.484,83 € -6.303,43 € 4.892,97 €
2009 29.5.2020 57.333,00 € -207,76 € 2.831,08 €
2010 29.5.2020 62.353,13 € 15.310,02 € 15.310,00 €
2011 29.5.2020 4422475 € 7.366,00 € 7.366,00 €

Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Rechtsgrundlagen

§ 1 Liebhabereiverordnung lautet:

§ 1. (1) Einkiinfte liegen vor bei einer Betdtigung (einer Tdtigkeit oder einem Rechtsverhdltnis),

die

- durch die Absicht veranlafit ist, einen Gesamtgewinn oder einen Gesamtiiberschuf3 der

Einnahmen (iber die Werbungskosten (§ 3) zu erzielen, und

- nicht unter Abs. 2 fiillt.

Voraussetzung ist, dafs die Absicht anhand objektiver Umstdnde (§ 2 Abs. 1 und 3)
nachvollziehbar ist. Das Vorliegen einer derartigen Absicht ist fiir jede organisatorisch in sich
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geschlossene und mit einer gewissen Selbsténdigkeit ausgestattete Einheit gesondert zu
beurteilen.

(2) Liebhaberei ist bei einer Betditigung anzunehmen, wenn Verluste entstehen

1. aus der Bewirtschaftung von Wirtschaftsgiitern, die sich nach der Verkehrsauffassung in
einem besonderen Mafs fiir eine Nutzung im Rahmen der Lebensfiihrung eignen (zB
Wirtschaftsgiiter, die der Sport- und Freizeitausiibung dienen, Luxuswirtschaftsgtiter) und
typischerweise einer besonderen in der Lebensfiihrung begriindeten Neigung entsprechen oder

2. aus Tdtigkeiten, die typischerweise auf eine besondere in der Lebensfiihrung begriindete
Neigung zurtickzuftihren sind oder

3. aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und
Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechten.

Die Annahme von Liebhaberei kann in diesen Fdllen nach MafSigabe des § 2 Abs. 4
ausgeschlossen sein. Das Vorliegen der Voraussetzungen der Z 1 und 2 ist fiir jede
organisatorisch in sich geschlossene und mit einer gewissen Selbsténdigkeit ausgestattete
Einheit gesondert zu beurteilen.

(3) Liebhaberei liegt nicht vor, wenn eine Betdtigung bei einer einzelnen Einheit im Sinn des
Abs. 1 vorletzter Satz, die im wirtschaftlichen Zusammenhang mit weiteren Einheiten steht, aus
Griinden der Gesamtrentabilitit, der Marktprdsenz oder der wirtschaftlichen Verflechtung
aufrechterhalten wird.

§ 2 Liebhabereiverordnung lautet:

$ 2. (1) Fallen bei Betdtigungen im Sinn des § 1 Abs. 1 Verluste an, so ist das Vorliegen der
Absicht, einen Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuf$ der Einnahmen (iber die Werbungskosten
(§ 3) zu erzielen, insbesondere anhand folgender Umstéinde zu beurteilen:

1. Ausmaf$ und Entwicklung der Verluste,
2. Verhdltnis der Verluste zu den Gewinnen oder Uberschiissen,

3. Ursachen, auf Grund deren im Gegensatz zu vergleichbaren Betrieben, Tditigkeiten oder
Rechtsverhdiltnissen kein Gewinn oder Uberschuf3 erzielt wird,

4. marktgerechtes Verhalten im Hinblick auf angebotene Leistungen,
5. marktgerechtes Verhalten im Hinblick auf die Preisgestaltung,

6. Art und Ausmafs der Bemiihungen zur Verbesserung der Ertragslage durch
strukturverbessernde Mafsnahmen (zB RationalisierungsmafSnahmen).
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(2) Innerhalb der ersten drei Kalenderjahre (Wirtschaftsjahre) ab Beginn einer Betditigung (zB
Eréffnung eines Betriebes) im Sinn des § 1 Abs. 1, ldngstens jedoch innerhalb der ersten fiinf
Kalenderjahre (Wirtschaftsjahre) ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben)
fiir diese Betdtigung liegen jedenfalls Einkiinfte vor (Anlaufzeitraum). Dieser Zeitraum wird
durch die Ubertragung der Grundlagen der Betétigung auf Dritte nicht unterbrochen. Nach
Ablauf dieses Zeitraumes ist unter Beriicksichtigung der Verhdiltnisse auch innerhalb dieses
Zeitraumes nach dem Gesamtbild der Verhdltnisse zu beurteilen, ob weiterhin vom Vorliegen
von Einkiinften auszugehen ist. Ein Anlaufzeitraum im Sinn des ersten Satzes darf nicht
angenommen werden, wenn nach den Umsténden des Einzelfalls damit zu rechnen ist, daf$ die
Betdtigung vor dem Erzielen eines Gesamtgewinnes (Gesamtiiberschusses) beendet wird.

(3) Abs. 2 gilt nicht fiir Betétigungen im Zusammenhang mit der entgeltlichen Uberlassung von
Gebduden. Das Vorliegen einer Absicht im Sinn des § 1 Abs. 1 ist in diesem Fall nach dem
Verhdltnis des Zeitraumes, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn oder GesamtiiberschufS geplant
ist, zu einem absehbaren Zeitraum zu beurteilen. Als absehbarer Zeitraum gilt ein Zeitraum von
25 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 28 Jahren ab dem erstmaligen
Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben).

(4) Bei Betdtigungen gemdfs § 1 Abs. 2 liegt Liebhaberei dann nicht vor, wenn die Art der
Bewirtschaftung oder der Tdtigkeit in einem absehbaren Zeitraum einen Gesamtgewinn oder
Gesamtiiberschufs der Einnahmen (iber die Werbungskosten (§ 3) erwarten Idfst. Andernfalls ist
das Vorliegen von Liebhaberei ab Beginn dieser Betdétigung so lange anzunehmen, als die Art
der Bewirtschaftung oder der Tdtigkeit nicht im Sinn des vorstehenden Satzes gedindert wird.
Bei Betdtigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 gilt als absehbarer Zeitraum ein Zeitraum von 20
Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 23 Jahren ab dem erstmaligen
Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben).

§ 3 Liebhabereiverordnung lautet:

§ 3. (1) Unter Gesamtgewinn ist der Gesamtbetrag der Gewinne zuziiglich steuerfreier
Einnahmen abziiglich des Gesamtbetrags der Verluste zu verstehen. Steuerfreie Einnahmen sind
nur insoweit anzusetzen, als sie nicht zu einer Kiirzung von Aufwendungen (Ausgaben) fiihren.
Wertéinderungen von Grund und Boden, der zum Anlagevermégen gehért, sind nur bei der
Gewinnermittlung nach § 5 EStG 1988 anzusetzen.

(2) Unter Gesamtiiberschuf3 ist der Gesamtbetrag der Uberschiisse der Einnahmen iiber die
Werbungskosten abziiglich des Gesamtbetrags der Verluste zu verstehen.

§ 4 Liebhabereiverordnung lautet:

§ 4. (1) Die §§ 1 bis 3 sind auch bei Personenvereinigungen (Personengemeinschaften) ohne
eigene Rechtspersénlichkeit anzuwenden.
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(2) Es ist zuerst fiir die Personenvereinigung (Personengemeinschaft) zu priifen, ob die
gemeinschaftliche Betdtigung als Liebhaberei im Sinn des § 1 zu beurteilen ist.

(3) Zusdtzlich ist gesondert zu priifen, ob jeweils beim einzelnen Gesellschafter (Mitglied)
Liebhaberei vorliegt. Dabei sind auch besondere Vergiitungen (Einnahmen) und Aufwendungen
(Ausgaben) der einzelnen Gesellschafter (Mitglieder) zu beriicksichtigen.

(4) Bei der Priifung im Sinn des Abs. 3 ist weiters darauf Bedacht zu nehmen, ob nach den
Umstdinden des Einzelfalls damit zu rechnen ist, dafs der Gesellschafter (das Mitglied) vor dem
Erzielen eines anteiligen Gesamtgewinnes (Gesamtiiberschusses) aus der Personenvereinigung
(Personengemeinschaft) ausscheidet. In diesem Fall ist auch fiir den Zeitraum gemdf § 2 Abs. 2
das Vorliegen von Liebhaberei zu priifen.

§ 6 Liebhabereiverordnung lautet:

$ 6. Liebhaberei im umsatzsteuerlichen Sinn kann nur bei Betdtigungen im Sinne des § 1 Abs. 2,
nicht hingegen bei anderen Betditigungen vorliegen.

§ 261 BAOi. d. F. BGBI. | Nr. 13/2014 lautet:

§ 261. (1) Die Bescheidbeschwerde ist mit Beschwerdevorentscheidung (§ 262) oder mit
Beschluss (§ 278) als gegenstandslos zu erkldren, wenn dem Beschwerdebegehren Rechnung
getragen wird

a) in einem an die Stelle des angefochtenen Bescheides tretenden Bescheid oder
b) in einem den angefochtenen Bescheid abdndernden oder aufhebenden Bescheid.

(2) Wird einer Bescheidbeschwerde gegen einen gemdifs § 299 Abs. 1 oder § 300 Abs. 1
aufhebenden Bescheid oder gegen einen die Wiederaufnahme des Verfahrens bewilligenden
oder verfiigenden Bescheid (§ 307 Abs. 1) entsprochen, so ist eine gegen den den aufgehobenen
Bescheid ersetzenden Bescheid (§ 299 Abs. 2 bzw. § 300 Abs. 3) oder eine gegen die
Sachentscheidung (§ 307 Abs. 1) gerichtete Bescheidbeschwerde mit
Beschwerdevorentscheidung (§ 262) oder mit Beschluss (§ 278) als gegenstandslos zu erkldren.

§ 274 BAO lautet:

§ 274. (1) Uber die Beschwerde hat eine miindliche Verhandlung stattzufinden,
1. wenn es beantragt wird
a) in der Beschwerde,
b) im Vorlageantrag (§ 264),

c) in der Beitrittserkldrung (§ 258 Abs. 1) oder
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d) wenn ein Bescheid gemdf$ § 253 an die Stelle eines mit Bescheidbeschwerde
angefochtenen Bescheides tritt, innerhalb eines Monates nach Bekanntgabe (§ 97) des
spdteren Bescheides, oder

2. Wenn es der Einzelrichter bzw. der Berichterstatter fiir erforderlich hdlt.

(2) Obliegt die Entscheidung (iber die Beschwerde dem Senat, so hat eine miindliche
Verhandlung weiters stattzufinden,

1. wenn es der Senatsvorsitzende fiir erforderlich hdlt oder
2. wenn es der Senat auf Antrag eines Mitglieds beschliefSt.

(3) Der Senat kann ungeachtet eines Antrages (Abs. 1 Z 1) von einer miindlichen
Verhandlung absehen, wenn die Beschwerde

1. als unzuldssig oder nicht rechtzeitig eingebracht zuriickzuweisen ist (§ 260),

2. als zuriickgenommen (§ 85 Abs. 2, § 86a Abs. 1) oder als gegenstandslos (§ 256
Abs. 3, § 261) zu erkléren ist oder

3. wenn eine Aufhebung unter Zuriickverweisung der Sache an die
Abgabenbehérde erfolgt (§ 278).

(4) Der Senatsvorsitzende hat den Ort und den Zeitpunkt der Verhandlung zu bestimmen. Hat
eine miindliche Verhandlung stattzufinden, so sind die Parteien mit dem Beifiigen vorzuladen,
dass ihr Fernbleiben der Durchfiihrung der Verhandlung nicht entgegensteht.

(5) Obliegt die Entscheidung (iber die Beschwerde dem Einzelrichter und hat nach Abs. 1 eine
miindliche Verhandlung stattzufinden, so sind Abs. 3 und 4 sowie § 273 Abs. 1, § 275 und § 277
Abs. 4 sinngemdf8 anzuwenden; hierbeij sind die Obliegenheiten und Befugnisse des
Senatsvorsitzenden dem Einzelrichter auferlegt bzw. eingeréumt.

§ 300 BAO lautet:

$ 300. (1) Ab Vorlage der Beschwerde (§ 265) bzw. ab Einbringung einer Vorlageerinnerung

(§ 264 Abs. 6) bzw. in den Féllen des § 262 Abs. 2 bis 4 (Unterbleiben einer
Beschwerdevorentscheidung) ab Einbringung der Bescheidbeschwerde kénnen
Abgabenbehérden beim Verwaltungsgericht mit Bescheidbeschwerde angefochtene Bescheide
und allfdllige Beschwerdevorentscheidungen bei sonstiger Nichtigkeit weder abéindern noch
aufheben. Die Verpflichtung zur Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung (§ 262 Abs. 1)
wird dadurch nicht beriihrt. Sie kénnen solche Bescheide, wenn sich ihr Spruch als nicht richtig
erweist, nur dann aufheben,

a) wenn der Beschwerdefiihrer einer solchen Aufhebung gegeniiber dem
Verwaltungsgericht nach Vorlage der Beschwerde zugestimmt hat und

b) wenn das Verwaltungsgericht mit Beschluss die Zustimmungserklérung an die
Abgabenbehérde unter Setzung einer angemessenen Frist zur Aufhebung weitergeleitet hat und

56 von 57



Seite 57 von 57

c) wenn die Frist (lit. b) noch nicht abgelaufen ist.

(2) Vor Ablauf der Frist des Abs. 1 lit. b kann das Verwaltungsgericht iiber die Beschwerde
weder mit Erkenntnis noch mit Beschluss absprechen, es sei denn, die Abgabenbehérde teilt
mit, dass sie keine Aufhebung vornehmen wird.

(3) Mit dem aufhebenden Bescheid ist der den aufgehobenen Bescheid ersetzende Bescheid zu
verbinden. Dies gilt nur, wenn dieselbe Abgabenbehdrde zur Erlassung beider Bescheide
zustdndig ist.

(Anm.: Abs. 4 aufgehoben durch Art. 8 Z 12c, BGBI. | Nr. 117/2016)

(5) Durch die Bekanntgabe der Aufhebung (Abs. 1) lebt die Entscheidungspflicht des § 291
wieder auf. Die Abgabenbehdérde hat das Verwaltungsgericht unverziiglich von der Aufhebung
zu verstdndigen.

Aufhebung der angefochtenen Bescheide

Das Finanzamt hat mit Bescheid vom 6. 5. 2020 die angefochtenen Bescheide gemald § 299
BAO i. V. m. § 300 BAO aufgehoben. Damit sind die angefochtenen Bescheide aus dem
Rechtsbestand ausgeschieden.

Gegenstandloserklarung

Da das Finanzamt der als Beschwerde weiterwirkenden Rechnung getragen hat, ist diese
gemalk § 261 Abs. 1 BAO insoweit als gegenstandslos zu erklaren.

GemaR § 274 Abs. 5 BAOi. V. m. § 274 Abs. 3 Z 2 BAO konnte die beantragte miindliche
Verhandlung entfallen.

Nichtzulassung der Revision

Gegen diesen Beschluss ist gemaR Art. 133 Abs. 9 B-VGi. V. m. § 25a VwWGG eine Revision nicht
zulassig. Es handelt sich um keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung, da sich die
Rechtsfolge untermittelbar aus dem Gesetz ergibt.

Wien, am 16. Juni 2020
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