AuBenstelle Wien
Senat 15

UNABHANGIGER

FINANZsSeEnAT
GZ. RV/3380-W/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat durch den Vorsitzenden Dr. Christian Lenneis und die
weiteren Mitglieder ADir. RR Erich Radschek, Christian Schuckert und Felicitas Seebach im
Beisein der Schriftflihrerin FOI Ingrid Pavlik Gber die Berufung des F und der C, vertreten
durch Dr. Peter Ozlberger, Rechtsanwalt, 3830 Waidhofen a. d. Thaya, Rosensteinstrale 4,

vom 8. Februar 2007 gegen die Bescheide des Finanzamtes Wien 9/18/19 Klosterneuburg,
vertreten durch Hofrat Mag. Franz Zaussinger,

1.1. vom 15. Janner 2007 betreffend das Unterbleiben einer Feststellung von Einkiinften (§§
92 und 190 BAO) fiir das Jahr 2005;

1.2. vom 5. Janner 2007 betreffend

1.2.1. Umsatzsteuer fir das Jahr 2005 sowie

1.2.2. Umsatzsteuerfestsetzung flir den Zeitraum 01-09/2006 (durch 2. auBBer Kraft); und

2. vom 2. Oktober 2007 betreffend Umsatzsteuer fiir das Jahr 2006 (erganzender Schriftsatz
vom 2. November 2007 zu der unter 1.2.2. angefiihrten Berufung)

nach der am 9. Marz 2011 in 1030 Wien, Vordere ZollamtsstraBe 7, durchgeflihrten

mundlichen Berufungsverhandlung

entschieden:
Die Berufung wird, soweit sie sich gegen die Bescheide betreffend
- Unterbleiben einer Feststellung von Einklinften fur 2005 (1.1.) sowie

- Umsatzsteuer 2005 (1.2.1.) richtet, als unbegriindet abgewiesen.
Diese Bescheide bleiben unverandert.
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Der Bescheid betreffend Umsatzsteuer 2006 (2.) wird endgliltig erklart und hiermit
abgeandert.

Entscheidungsgriinde

Strittig ist,
ob die gemeinschaftliche Vermietung einer Eigentumswohnung und eines PKW- Abstellplatzes
(beide fremdfinanziert angeschafft) durch die Berufungswerber (Bw) wie erklart eine

unternehmerische Tatigkeit und ertragsteuerliche Einkunftsquelle bildet, oder

ob sie, wie vom Finanzamt vertreten, als Liebhabereibetatigung geman

§ 1 Abs 2 Liebhabereiverordnung 1993 idgF (L-VO II) umsatz- und ertragsteuerlich auBer
Betracht bleibt. (Die auf Grund der Rechnungslegung an Mieter mit USt- Ausweis in den
Umsatzsteuerbescheiden festgesetzte Steuer ist nicht strittig.)

In dem den angefochtenen Bescheiden zu Grunde gelegten Bericht des AuBenpriifers vom
15. Janner 2007, AB-Nr. 124028/06 ist unter der Uberschrift ,,Begriindung fiir

Liebhabereibeurteilung" zu lesen:

A. Sachliche Wiirdigung
Allgemein

Mit Kaufvertrag vom 26.07.2005 hatten die Bw, beide wohnhaft in der Schweiz, je 39/5930
Liegenschaftsanteile verbunden mit Wohnungseigentum an der Liegenschaft *Wien, Wohnung
sowie Stellplatz von der F-AG um einen Gesamtkaufpreis von € 207.696,00 + 20% USt
(41.539,20) erworben. Sie seien je zur Halfte an den genannten Liegenschaftsanteilen
beteiligt und zwecks Feststellung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung bei diesem
Amt als Miteigentumsgemeinschaft (MEG) steuerlich erfasst. Die MEG solle
Unternehmerfunktion austiben und beanspruche die umsatzsteuerrechtliche Beurteilung als

eigenes Rechtssubjekt.

Dem Kauf liege ein von der genanntenAG angebotenes zur Ganze (inklusive USt)
fremdfinanziertes , Vorsorgewohnungsmodell" zugrunde. Dieses sehe eine Finanzierung des
Wohnungskaufs mittels endfalligen, wahrend der Laufzeit nicht riickzahlbaren Kredites und
den Aufbau von zwei Tilgungstragern zur Finanzierung der Kreditriickzahlung am Ende der
Kreditlaufzeit vor. Der Kapitalaufbau des 1. Tilgungstragers erfolge mittels Einmalerlag aus
dem Vorsteuerguthaben und einer Eigenleistung zu Vertragsbeginn. Der 2. Tilgungstrager
solle durch einen monatlich zu leistenden Fixbetrag aus den Mietliberschiissen gespeist
werden. Beide Tilgungstrager sollten die Brutto- Kreditsumme schlieBlich abdecken.
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Neben den Gesamtkaufpreis (€ 207.696,00 +20% USt) hatten die Kaufer folgende Kauf- bzw.

Finanzierungsnebenkosten zu tragen:

Kaufpreis brutto 249.235,20
Notar 4.984,70
Grunderwerbsteuer 8.723,23
Eintragungsgebltihr 2.492,35 16.200,29
Finanzierungsnebenkosten.

Bearbeitungsgebiihr 6.635,89
Pfandbestellungsurkunde 3.185,23
Devisenspesen, Kontoerdffnung 7.432,19 17.253,31
Gesamtfinanzierungsbetrag 282.688,80

Im Zuge des Wohnungskaufs habe die MEG Vorsteuern in Hohe von € 41.539,20 geltend
gemacht. Wegen des Verdachts auf Liebhaberei sei fiir den Zeitraum 2005 eine AuBenpriifung

vorgenommen worden.

Beurteilt werde die Einkunftsquelleneigenschaft des Objekts. Die Beurteilung der objektiven
Ertragfahigkeit erfolge anhand einer vom Abgabenpflichtigen zu erstellenden
Prognoserechnung. Eine Einkunftsquelle nach § 1 Abs 2 L-VO II liege bei Vermietung vor,
wenn die Art der Bewirtschaftung des Mietobjektes in einem absehbaren Zeitraum einen
Gesamtiberschuss der Einnahmen Uiber die Werbungskosten erwarten lasse. Die Dauer des
absehbaren Zeitraumes betrage im Sinne des § 2 (4) L-VO II 20 Jahre ab Beginn der

Vermietung.

Zur Beurteilung des gegenstandlichen Falles hatten die steuerlichen Vertreter der MEG —
urspriinglich Kanzlei Haunschmidt & Partner, ab Janner 2006 bis 20. Mai 2009 Kanzlei
Dr. Staribacher/Dr. Obermayer — folgende Unterlagen beigebracht:

Kaufvertrag samt Rechnung,
Rechnung des Notars,
Prognoserechnung(en),
Mietvertrag fur Top und Stellplatz
Kreditzusage der S-AG
Betriebskostenaufstellung,
Modellrechnung.

Prognoserechnung

Die im Priifungsverlauf vom letztgenannten Steuerberater vorgelegte Prognoserechnung sehe
eine jahrliche Indexsteigerung der Wohnungs- und Kfz-Stellplatzmieten mit 2,5% vor und
valorisiere die Betriebskosten und den sonstigen Aufwand ebenfalls mit 2,5%. Aus den
Anschaffungskosten sei ein Anteil fir Grund und Boden in Héhe von 20% ausgeschieden und
auBerdem eine Sondertilgung in H6he von € 60.000,00 am Ende des 10. Jahres in die
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Prognoserechnung eingebaut worden. Ein laufender Uberschuss der Einnahmen {iber die

Werbungskosten solle erstmals im Jahr 11 (= 2016) und ein Gesamtiiberschuss erstmals im
Jahr 18 (= 2023) erwirtschaftet werden. Flr den Prognosezeitraum von 20 Jahren sehe die

Prognoserechnung einen Totalliberschuss von € 9.180,00 vor.

Mietzinse

Zur Dokumentation der prognostizierten Mietzinsbetrédge habe die steuerliche Vertretung
Mietvertrage fir Top und Kfz-Stellplatz vorgelegt. Der im Jahr 2001 von der
Rechtsvorgangerin, abgeschlossene Mietvertrag fiir Top habe einen urspriinglichen Mietzins
von netto ATS 6.100,00 +10% USt, in der Zwischenzeit valorisiert auf € 571,50, vorgesehen.
Betriebskosten und Riicklage seien im Pauschalmietzins bereits enthalten. Bei einer Nutzflache
von 69,96 m2 entspreche dies einem Mietzins von € 8,17 pro m?. Fiir den Kfz-Stellplatz sei im
Jahr 2005 ein monatlicher Mietzins von netto € 80,00 zu entrichten gewesen. Beide Mietzinse
seien auf Basis des VPI 2000 wertgesichert. Eine Anpassung der Mietzinse sei jéhrlich in Hohe
der Veranderung des VPI vorzunehmen. Die Mietvertrage seien auf unbestimmte Zeit

abgeschlossen worden.

Mietenpool

Zum Ausgleich von Leerstehungen hétten die Abgabenpflichtigen einen monatlichen
Pauschalbetrag in Héhe von € 0,45 pro m* = € 31,48 an einen eigens geschaffenen
Mietenpool zu entrichten. Im Fall von Leerstehungen sollten ausfallende Mieten durch diesen

Pool ersetzt werden. Die Aufwendungen fir den Mietenpool seien ebenfalls wertgesichert.

Betriebskosten und Rlicklage

Entsprechend der Vorschreibung der Gebaudeverwaltung seien flr das angefiihrte Objekt im
Jahr 2005 Betriebskosten in Hohe von mtl. € 159,91 und Aufwendungen fir eine
Reparaturriicklage in Hohe von mtl. € 55,62 — jeweils wertgesichert auf Basis des VPI — zu
entrichten gewesen. In den Betriebskosten seien Aufwendungen fir Energie und Beheizung

nicht enthalten und (nur diese) vom Mieter direkt an den Energieversorger zu entrichten.

Finanzierungskosten

Zur Deckung der Investitionskosten inkl. Nebengeblihren und Finanzierungsnebenkosten in
Hbéhe von insgesamt € 282.688,79 (siehe o. a. Aufstellung) werde eine Kreditzusage der S-AG
Uber einen einmal ausnutzbaren, endfalligen Fremdwahrungskredit (in Schweizer Franken) im
Gegenwert von € 282.700,00 vorgelegt, welche die Kaufer (Bw) mittels Erklarung
angenommen hatten.

Wahrend der 25-jéhrigen Laufzeit des endfalligen Kredites wirden Zinsen auf Basis des
Dreimonats- LIBOR mit einem Aufschlag von 1,6% derzeit 2,35% (LIBOR 0,75% + 1,6%
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Aufschlag) berechnet. Eine vorzeitige Riickzahlung in Form der in der Prognoserechnung II

vorgesehenen Sondertilgung nach 10 Jahren sei im Kreditvertrag nicht vorgesehen.

In der vorgelegten Prognoserechnung seien fir die Jahre 1 bis 10 Zinsaufwendungen in Hohe
von jahrlich € 5.553,68 in Ansatz gebracht und der Zinsenaufwand fiir die Jahre 11 bis 20 -
infolge der behaupteten Sondertilgung am Ende des 10. Jahres — auf jahrlich € 4.053,68
reduziert worden. Fiir das Jahr 2005 habe man in der Steuererklarung einen Zinsaufwand in
Hbéhe von € 2.923,32 gegeniber € 2.314,03 in der Prognoserechnung beriicksichtigt. Dieser
Zinsaufwand weise auf ein volles Ausschépfen des Kreditrahmens hin. Sonstige
Finanzierungskosten wie Darlehensgeblihr, Pfandbestellungsurkunde etc. blieben in der
Prognoserechnung auBer Ansatz. Der prognostizierbare Zinsenaufwand sei (Anm. UFS: laut

Bw) wie folgt zu berechnen (Fortsetzung auf der nachsten Seite):
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vor Sondertilgung.

Kaufpreis netto 207.696,00
Kaufnebenkosten netto 14.451,32
Kreditsumme exkl. USt 222.147,32
Davon 2,5% Zinsen fiir die Jahre 1 bis 10 5.553,68
Nach Sondertilgung

Kreditsumme exkl. USt 222.147,32
- Sondertilgung -60.000,00
Kreditsumme nach Sondertilgung 162.147,32
Davon 2,5% Zinsen fiir die Jahre 11 bis 4.053,68

Zur Deckung der Kreditsumme am Ende der Kreditlaufzeit verpflichteten sich die
Kreditnehmer, zwei Tilgungstrager in Form von Lebensversicherungen (LV) aufzubauen. Die
1. LV werde aus einem Einmalerlag zu Vertragsbeginn bestehend aus dem Vorsteuerguthaben
und einer Eigenleistung in H6he von insgesamt € 62.310,00 gespeist, fiir die 2. LV sei eine
laufende monatliche Pramie in Hohe von € 165,00 zu entrichten. Bei einer angenommenen
durchschnittlichen Verzinsung in Héhe von 4,75% entsprechend der Modellbeschreibung
sollten die beiden Tilgungstrager am Ende der Kreditlaufzeit den offenen Kreditbetrag von

€ 282.700,00 abdecken (Berechnung in Anlage 1 zum BP- Bericht). Erreichten die beiden
Tilgungstrager am Ende der Kreditlaufzeit die Kreditsumme nicht, so sei der offene
Kreditbetrag in 60 Monatsraten zu begleichen. Beide Tilgungstrager dienten gleichzeitig auch
als Sicherstellung fiir den Fremdwahrungskredit. AuBerdem habe sich die Kreditgeberin ein

Pfandrecht an den erworbenen Liegenschaftsanteilen gesichert.
Modellbeschreibung

Bei den im Internet von der Fa. *Vorsorge-AG vorgestellten und angebotenen
Vorsorgewohnungen werde die Frage der Finanzierung des Wohnungskaufs wie folgt
behandelt:

Beim Kauf ohne Eigenkapital werde eine 100%ige Finanzierung einer 6sterreichischen
Bank zur Verfiigung gestellt und die Riickerstattung der Umsatzsteuer unter gewissen

Voraussetzungen, wie

endfallige Tilgung, d.h. der Kredit muss erst am Ende der Laufzeit zurlickgezahlt werden

Vermietung der Wohnung, d.h. der Wohnungsinhaber gilt als Unternehmer und erhalt tber
Antrag die Umsatzsteuer von 20% zurlick

als interessanter Steuervorteil angeboten.

Diese Umsatzsteuer werde als Einmalerlag (als Lebensversicherung mit einmaliger Pramie)

angelegt und solle die weit spater geplante Kreditriickzahlung abdecken.
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Wohnungsleerstehungen wiirden durch einen eigens eingerichteten Mietenpool ausgeglichen,

es komme zu keinem Einnahmenausfall.

Beim Kauf mit Eigenkapital solle das eingesetzte Eigenkapital den aufgenommenen

Kreditbetrag verringern.

Als Besonderheit gelte die Mdglichkeit, die Wohnung am Ende der Laufzeit oder schon
vorher (ab einer Laufzeit von 10 Jahren) verkaufen zu kdnnen. Bei einem Verkauf
werde mit einem Kapitalliberschuss, je nach Ausstiegsszenario, von einem bestimmten Betrag
gesprochen.

Ein weiterer Punkt in der Modellbeschreibung sei die Laufzeit. Normalerweise werde eine
Laufzeit von 25 Jahren angenommen. Ein Ausstieg sei jedoch schon vorher méglich,;
Ausstiegsszenarien wirden in verschiedenen Varianten dargelegt. Bei diesem Modell werde
vom Erwerb einer Liegenschaft und von der Schaffung von kurz- und langfristigem Vermdgen

gesprochen. Von einer Sondertilgung sei hier nicht die Rede.

Rechtliche Wiirdigung:

Nach Darstellung der Rechtslage (§ 2 Abs 2 und Abs 3 EStG 1988; § 188 BAO; § 2 UStG 1994;
und Liebhabereiverordnung BGBI 1993/33, im Folgenden: L-VO II) fiihrte der BP- Bericht

sachverhaltsbezogen aus:

Die vom steuerlichen Vertreter zur Dokumentation der Einkunftsfahigkeit des
Vermietungsobjektes vorgelegte Prognoserechnung (Prognoserechnung II) sei mangels
Plausibilitat in folgenden Punkten zu verdandern (eine berichtigte Prognoserechnung war als

Anlage 1 dem Bericht beigefigt):

Mietzinse

tatsachliche

Bei den Mietzinsen habe sich die Prognoserechnung an den tatsachlichen Verhaltnissen zu
Beginn der Vermietungstatigkeit zu orientieren. Mietzinsbeschrdnkungen bestiinden nicht.
Ausgangsbasis seien die 2005 tatsachlich erzielten Mietzinse hinsichtlich Wohnung und Pkw-
Abstellplatz. Ab dem Zeitpunkt des Objekterwerbs Ende Juli 2005 bis Dezember 2005 seien flr
Top 306 Mietzinseinnahmen in Hohe von netto € 3.004,15 erzielt worden, was einem
monatlichen Nettomietzins von € 571,50 entspreche. Betriebskosten und Aufwendungen fiir
eine Reparatur-Riicklage seien darin bereits enthalten. Diesen Betrag habe der steuerliche
Vertreter in seiner Prognoserechnung fiir das Jahr 2005 angesetzt. In den Folgejahren
orientiere sich die vom Steuerberater vorgelegte Prognoserechnung allerdings an einem
fiktiven Mietzins (€ 8,96 pro m>fiir 2006), was einer Mietzinserhéhung gegeniiber 2005 von
ca. 10% entspreche.
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Da der diesbeziigliche Mietvertrag erst vor kurzer Zeit abgeschlossen worden sei (Wohnungs-

Mietvertrag vom 19.10.2001; Anmerkung UFS. faktisches Bestandverhdltnis seit 01.07.2001,

siehe Vertragskilausel), misse davon ausgegangen werden, dass das marktiibliche Mietentgelt
voll ausgeschopft wurde. Fir die Prognoserechnung sei daher der tatséchlich erzielte Mietzins
des Jahres 2005 als Ausgangswert flir die Mieteinnahmen der nachfolgenden Jahre

heranzuziehen.

Index-Anpassung

Der im Jahr 2001 abgeschlossene Mietvertrag sehe (gemeint. wie alle mit verschiedenen
Bestandnehmern abgeschlossenen Mietvertrage) eine Wertsicherung des Mietzinses auf Basis
des VPI 2000 vor. Demnach sei der (jeweilige) Mietzins in Hohe des Wertanstiegs des VPI
jahrlich anzupassen. Nach den vorgelegten Mietvertrégen erfolge die Anpassung auf Basis des
Verbraucherpreisindex 2000. Nach Aufstellung des Statistischen Zentralamtes
(http://www.statistik.at/fachbereich 02/vpi~tab2.shtml) habe die durchschnittliche Inflation
der Jahre 1993 - 2005 2% betragen (Janner 2006: 1,2%); somit kénne auch zukinftig auf
eine jahrliche Indexsteigerung von 2% geschlossen werden (laut verwiesener Aufstellung

Uber die Berechnung der durchschnittlichen Indexsteigerung).

Verdnderung zum Vorjahr in
Jahr Infiation in % %o
ab 2006

(Prognose) 2 13%
2005 2,3 10%
2004 2,1 62%
2003 1,3 -28%
2002 1,8 -33%
2001 2,7 17%
2000 2,3 283%
1999 0,6 _ -33%
1938 09 -31%
1997 1.3 -32%
1996 1,9 -14%
1995 2,2 -36%
1994 3 -17%
1993 3.6

Durchschnitt 2

Die in der Prognoserechnung des steuerlichen Vertreters angesetzte Indexsteigerung in Hohe

von 2,5% basiere auf der Indexentwicklung des VPI 1986 der letzten 20 Jahre. Zum Nachweis
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seien Unterlagen des Statistischen Zentralamtes vorgelegt worden. Als weiterer Beweis flir
eine hohere Indexsteigerung seien die in den letzten Monaten vorgenommenen
Zinserhohrungen der Europdischen Zentralbank, die letztlich auch Einfluss auf die

Inflationsrate hatten, zu sehen.

Aufgrund der unterschiedlichen wirtschaftlichen Voraussetzungen der Jahre vor 1993 - hohes
Zinsniveau, hohe Inflationsraten, wirtschaftliche Stabilitatspolitik mit dem Beitritt Osterreichs
zum EWR 1994 und zur EU 1995 - seien die Jahre vor 1993 nicht in der Berechnung der
durchschnittlichen Inflationsrate zu beriicksichtigen. AuBerdem hatte ein Einbeziehen der
Jahre vor 1993 auch eine wesentlich hdhere Durchschnittsverzinsung zur Folge und wirde

somit auch den Ansatz hdherer Finanzierungskosten bedeuten (Pkt 5., Finanzierungskosten).

Aufwendungen Mietenpool

Die von den Abgabenpflichtigen monatlich zu entrichtenden Aufwendungen fiir einen
Mietenpool in Hohe von € 31,48 fanden sich in der vorgelegten Prognoserechnung nicht.
Gleichzeitig werde bei den Mieteinnahmen von einer durchgehenden Vermietung ohne
Leerstehungen ausgegangen.

Bei Vermietungen Uber einen langeren Zeitraum — bei der Vermietung von
Eigentumswohnungen gehe die L-VO von 20 Jahren aus — sei ein entsprechender Abschlag fiir
Leerstehungen zu berlicksichtigen. Die von den Vermietern zu entrichtenden Aufwendungen
(Poolbeitrage) stellten auch eine Absicherung gegentiber diesem Risiko dar. Die
Aufwendungen flr den Mietenpool seien daher als Korrekturpost der Mieteinnahmen in die
Prognoserechnung einzubeziehen. Aus Vereinfachungsgriinden wirden sie in der BP--

Prognoserechnung als Werbungskosten gefiihrt und seien ebenfalls mit 2% wertgesichert.

Betriebskosten und sonstiger Aufwand

Die vom steuerlichen Vertreter vorgelegte Prognoserechnung sei in den Positionen
Betriebskosten und sonstiger Aufwand nur hinsichtlich der Indexanpassung zu verandern.
Abweichend davon (dort: 2,5%) habe die BP die betreffenden Aufwandspositionen nur mit

jahrlich 2% aufgewertet. Zur Begriindung werde auf die Position Mietzinse verwiesen.

Zuktnftige Instandhaltungs-/Instandsetzungskosten

Die Vermieter hatten einen monatlichen Fixbetrag in Héhe von € 55,62 als Riicklage fiir
zukinftige Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen zu entrichten. Der
betreffende Betrag bleibe in der vom steuerlichen Vertreter vorgelegten Prognoserechnung
unbericksichtigt.

Nach standiger Rechtssprechung des VWGH hatten kiinftige Instandhaltungs- und
Reparaturkosten in einer realitdtsnahen Ertragsprognoserechnung ihren unverzichtbaren Platz
(vgl. E. v. 27.5.2003, ZI. 99/14/0331). Dazu komme, dass das gegensténdliche Wohnhaus
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bereits 15 Jahre vor dem Top- Erwerb durch die MEG errichtet worden sei. Bei Erstellung

einer realitdtsnahen Prognoserechnung sei daher fiir den Vorschauzeitraum von 20 Jahren mit
Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen zu rechnen. Zur Finanzierung der zu
erwartenden Aufwendungen habe man eine Riicklage geschaffen, die mit einem monatlichen
Fixbetrag gedeckt werden solle. Bei den an die Riicklage entrichteten Aufwendungen handle
es sich wirtschaftlich betrachtet um Vorauszahlungen fiir kiinftige, im Prognosezeitraum zu
erwartende SanierungsmaBnahmen.

In der Prognoserechnung It. BP seien daher Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten in
Hohe der an die Reparaturriicklage zu zahlenden Aufwendungen als Werbungskosten

anzusetzen.

Finanzierungskosten

Grundséatzliches

Wie erwahnt, werde das Projekt so beworben, dass es sich selbst im Falle einer Finanzierung
ohne Eigenmittel nahezu selbst finanziert. Dies solle dadurch erreicht werden, dass Uber den
Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) ein endfalliger Kredit mit einer Laufzeit von 25
Jahren aufgenommen wird. Zur Tilgung am Ende der Laufzeit dienten zwei Tilgungstrager:
Der erste werde in der Form gespeist, dass die Vorsteuer aus dem Ankauf als Einmalzahlung
auf einem Tilgungstrager (Lebensversicherung) veranlagt wird. Das zu erwartende Kapital am
Ende der Laufzeit (25 Jahre) decke schon einen groBen Teil des Kreditbetrages ab. Das
Kapital flr den nicht schon vom ersten Tilgungstrager abgedeckten offenen Restbetrag werde
durch eine zweite Lebensversicherung, gespeist durch monatliche Zahlungen, aufgebaut.
Samtliche anfallende Kosten - auch die Kreditzinsen sowie die Zahlungen flir den zweiten
Tilgungstrager - sollten durch die Mieteinnahmen abgedeckt werden kénnen. Mdgliche bzw.
wahrscheinliche Unterdeckungen kénnten monatliche Zuzahlungen erforderlich machen. Von
einer Sondertilgung werde nicht gesprochen.

Angeboten werde auch die Mdglichkeit Eigenkapital einzusetzen, wie dies im vorliegenden Fall
geschehen sei. In den Projektunterlagen im Internet werde diese Variante so beworben, dass
die Eigenmittel den Fremdfinanzierungsbedarf kiirzen und damit auf Grund der geringeren
Zinsenbelastung bereits mit einem monatlichen Uberschuss (Cashflow - nicht steuerlich!)
gerechnet werden kann.

Abweichend von dieser angebotenen Variante sei tatsachlich aber so vorgegangen worden,
dass auch die Eigenmittel als Einmalerlag auf den Tilgungstrager gelegt wurden. Diese
Eigenmittel in Verbindung mit der ebenfalls im Tilgungstrager veranlagten Umsatzsteuer
deckten einen GroBteil des endfélligen Kredites am Ende der Laufzeit ab. Der Restbetrag
werde durch einen zweiten Tilgungstrager (eine Lebensversicherung auf die Laufzeit des

Kredites, aufgebaut durch monatliche Zahlungen) finanziert.
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Im Detail wiirden die Finanzierungskosten bzw. die daraus resultierenden Aufwendungen, wie

sie in die Prognoserechnung einfléssen, daher von der Betriebspriifung wie folgt ermittelt:

Zinsen von Bruttoanschaffungskosten

Wie aus den aktenkundigen Unterlagen hervorgehe, sei die Finanzierung des Ankaufs der
Liegenschaftsanteile auf Basis der Bruttoanschaffungskosten (inkl. USt sowie samtlicher
Nebenkosten) erfolgt. Die in der Rechnung liber den Kauf ausgewiesene Umsatzsteuer solle
nicht die Kreditbelastung verringern, sondern bei Gutschrift auf dem Steuerkonto zum Aufbau
eines Tilgungstragers verwendet werden.

In die Prognoserechnung sei daher von einer Zinsenbelastung auf das gesamte
aufgenommene Kreditvolumen auszugehen.

Der gesamte aufgenommene Kredit als Basis fiir die Zinsenermittlung fiir die

Prognoserechnung betrage € 282.700,00.

LIBOR- Zinssatz

Die (Kaufer = Bw) hatten endfallige Kredite aufgenommen, deren Verzinsung sich an dem
CHF- LIBOR Zinssatz orientiere. Laut Kreditvertrag sei auf Basis des Dreimonats- LIBOR ein
Aufschlag (Marge) von 1,6% vorzunehmen. Da die die Prognoserechnung fiir einen langeren
Zeitraum (20 Jahre) zu erstellen sei, musse auch die Entwicklung des Basiszinssatzes liber
einen langeren Zeitraum Beriicksichtigung finden. Analog der Vorgangsweise bei der
Indexanpassung der Mietzinse bei vergleichbaren wirtschaftlichen Gegebenheiten werde die
Entwicklung des CHF- LIBOR Uiber einen Zeitraum von 10 Jahren herangezogen. Aufgrund der
Zinsentwicklung der letzen 10 Jahre ergebe sich ein durchschnittlicher LIBOR- Zinssatz von
1,55%. Der fir die Berechnung des Zinsenaufwandes heranzuziehende Zinssatz inklusive

Marge betrage daher 3,15%.

Sodann stellte er die allgemeine Zinsenentwicklung der letzten 10 Jahre dar:

Jahr Quartal Zinssatz % Jahr Quartal Zinssatz %
1995 1 4,25000 2001 1 3,42500
2 3,50000 2 3,30667
3 3,16625 3 3,23500
4 2,45313 4 2,20500
1996 1 1,81250 2002 1 1,71167
2 1,81250 2 1,58667
3 2,62500 3 1,16833
4 1,57031 4 0,79833
1997 1 1,87500 2003 1 0,63333
2 1,87500 2 0,30000
3 1,50000 3 0,28000
4 1,58984 4 0,24333
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1998 1 1,51563 2004 1 0,26000
2 1,49219 2 0,25000
3 2,00375 3 0, 49667
4 1,44531 4 Q,70000
1989 1 143126 20056 1 Q,710C0
2 123417 2 0,77000
3 1,19333 3 0,74667
4 1,99500 4 0,79833
2000 1 1,81000
2 2,89667
3 3,40833 Durchschnitt 1996-2005 1,55748
4 3,51833
Marge 1,60000
Gesamt 3,15798
Zinssatz
Ende
1989 7.8 %
Ende
1980 9,0 %
Ende
1891 8,4 %
Ende
1992 6,4 %
Ende
1893 4.6 %
Ende
1994 4,1 %

und merkte an: Bei Ansatz eines langeren Zeitraumes, wie von der steuerlichen Vertretung flir
die Indexanpassung bei den Mieteinnahmen gefordert, missten auch die Kreditzinsen Uber
einen langeren Zeitraum beobachtet werden. Dies wiirde einen wesentlichen héheren Ansatz

in der Prognoserechnung ergeben als bisher (oben, Tabelle Zinssatze flir 1989 bis 1994).

Die in der BP-Prognoserechnung angesetzten Zinsaufwendungen errechneten sich wie folgt:

Kreditbetrag € 282.688,79

X durchschnittlichem LIBOR 3,15%

jahrlicher Zinsaufwand It. Bp 8.904,70
Sondertilgung

Eine (teilweise) Tilgung des Kredites vor Ende der Kreditlaufzeit kdnne nur dann in der
Prognoserechnung Berticksichtigung finden, wenn diese Tilgung von vorneherein beabsichtigt
war. Eine von Anbeginn gefasste ernsthafte Absicht zur Tilgung von Fremdkapital sei nur dann
anzunehmen, wenn Hohe und Abflusszeitpunkt des fiir die Tilgung vorgesehenen Geldes von

Vorneherein konkretisierbar und an Hand geeigneter Unterlagen nachweisbar seien. Die

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 13

geplante Tilgung sei der Abgabenbehdrde gegeniiber - zeitgerecht - offen zu legen bzw. in
eine allfallige Prognoserechnung aufzunehmen. Ein allgemein gehaltenes Vorhaben, kiinftige,
noch nicht konkretisierbare Geldbetrage vorzugsweise zur Fremdkapitaltilgung verwenden zu
wollen, reiche hiezu nicht aus. Eine nicht planmaBige Tilgung sei jedenfalls dann anzunehmen,
wenn sich die Tilgung nicht aus dem Kreditvertrag und dem zum Zeitpunkt der
Kapitalaufnahme erstellten Tilgungsplan der das Fremdkapital gewahrenden Bank entnehmen
lasse. Es miisse eindeutig erwiesen sein, dass die ernsthafte Absicht fiir eine solche
"Tilgungsplanung" besteht (vgl. z.B. Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhaberei, 210f; siehe
auch UFS Graz vom 26. Mai 2006, RV/0157-G/06). Nach Ansicht der Finanzverwaltung sei es
fur die Annahme der Verfolgung einer ernsthaften Absicht im o. a. Sinne Uberdies erforderlich,
dass die auBerordentliche Tilgung in einem zeitlichen Rahmen von langstens zehn Jahren
geplant ist (Verweis auf Abschnitt 17.3 Liebhaberei- Richtlinien 1997).

Im gegenstandlichen Fall sei von Bedeutung, ob die behauptete, in den Jahren 2010 oder
2015 beabsichtigte vorzeitige Kreditriickzahlung Teil eines von Vornherein bestehenden Planes
ist bzw. war. Dabei handle es sich um eine Tatsachenfrage. Das Vorliegen eines derartigen
Planes misse flir Zwecke der steuerlichen Berticksichtigung bzw. Anerkennung in nach auBen
eindeutig in Erscheinung tretenden Umstanden seinen Niederschlag finden oder aus sonstigen
Indizien zu erschlieBen sein (Verweis auf die rechtlichen Ausflihrungen).

Auf Grund folgender Umstande sei davon auszugehen, dass eine vorzeitige (teilweise)

Kredittilgung von Vornherein nicht ernsthaft geplant war (bzw. ist):

in den Angeboten und Berechnungsmodellen auf der Homepage der das Modell bewerbenden

Firma werde nicht erwahnt, dass eine Sondertilgung nétig sein kénne bzw. sein werde.

Vielmehr wirden dort sogar Modelle ohne Eigenkapital beworben. Fir diesen Fall werde nur
erwahnt, dass mit monatlichen Zuzahlungen zu rechnen sei, da die Mieteinnahmen die
Ausgaben (vor allem die hohen Zinsen) nicht zur Génze abdeckten. In diesem Fall sei nicht
einmal ein positiver Cashflow gegeben. im Kreditvertrag werde eine geplante Sondertilgung
nicht erwahnt. Die (theoretische) Mdglichkeit, den Kredit vor Ende der Laufzeit teilweise oder

zur Ganze zu tilgen, genlge nicht.

Statt dessen seien im Kreditvertrag die Tilgungstrager genau festgehalten, und zwar unter
dem Punkt "Sicherstellung" sowie "Sonstiges":

Sicherstellung: "Herr* sowie Frau* verpfanden uns die Rechte und Anspriiche aus der
Erlebensversicherung Polizze Nr. neu bei der Sparkassen Versicherung Aktiengesellschaft,
Einmalerlag EURO 62.310,00 ..:"

Weiters: "Herr* sowie Frau* verpfanden uns die Rechte und Anspriiche aus der

Erlebensversicherung Polizze Nr. neu bei der Sparkassen Versicherung Aktiengesellschaft,
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monatliche Ansparung EURO 165,00 ...."

Sonstiges: "Sie verpflichten sich die Eigenmittel in Héhe von 10% des Nettokaufpreises
spatestens bis zum 31.7.2005 sowie die Rickerstattung der Umsatzsteuer in Hohe von 20%
des Nettokaufpreises auf ein .... Konto zu liberweisen. Dieser Betrag wird in weiterer Folge als

Einmalpramie in ein Veranlagungsprodukt (...) einbezahlt."

Da der prognostizierte Auszahlungsbetrag nach 25 Jahren dieses Tilgungstragers nach
derzeitiger Einschatzung (laut Modellrechnung werde eine "Verzinsung" von 4,75% erwartet)
den offenen Kreditbetrag abdecke, entspreche dies dem, wie das Produkt beworben wird -

namlich, dass es sich im Wesentlichen selbst finanziert.

Die komplette Ausfinanzierung des Kredites durch die Tilgungstrager scheine nicht sinnvoll,

wenn eine Sondertilgung tatsachlich geplant sei (bzw. gewesen ware).

Auf den Internetseiten finde sich auch ein Link zu einer Checkliste Selbstauskunft: Hier werde
zwar nach Einkommen, Belastungen etc. gefragt, aber mit keinem Wort nach einer geplanten

Finanzierung einer geplanten Sondertilgung.
Es seien also sogar jetzt weder Zeitpunkt noch Hohe der Sondertilgung eindeutig festgelegt.

Es scheine daher eindeutig, dass eine Sondertilgung nicht von vornherein geplant war,
sondern erst durch die Ermittlungen der Finanzbehdrde im Hinblick auf Liebhabereiverdacht
derartige Uberlegungen angestellt wurden.

Im Ubrigen werde darauf hingewiesen, dass durch die von der Betriebspriifung gednderten
Ansdtze - insbesondere Bruttoanschaffungskosten als Basis der Zinsenberechnung sowie
Ansatz einer langfristig durchschnittlich héheren Zinsenbelastung - auch die Berlcksichtigung
einer Sondertilgung in der angegebenen GréBenordnung bei weitem zu keinem positiven

Gesamtiiberschuss innerhalb von 20 Jahren fihren wiirde.

sonstige Finanzierungskosten

Die in Zusammenhang mit der Errichtung der Kreditvertrage stehenden Finanzierungskosten
wie Darlehensgebiihr, Pfandbestellungsurkunde etc. in Hohe von € 17.253,31 seien bisher
unberiicksichtigt geblieben und auf die Kreditlaufzeit von 25 Jahren zu verteilen. Die

Prognoserechnung sei auch dahingehend adaptiert worden.

Zusammenfassung

Unter Beriicksichtigung der o. a. Anderungen ergebe sich aus der Vermietung der
Eigentumswohnung sowie aus dem Stellplatz fiir den Prognosezeitraum 2005 bis 2025 ein
Gesamtverlust von € -134.466,00
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Eine Einkunftsquelle liege bei Betatigungen mit Liebhabereiannahme iSd § 1 (2) L-VO nur vor,
wenn in einem absehbaren Zeitraum ein Gesamtiberschuss erwirtschaftet werde. Den
absehbaren Zeitraum definiere die L-VO mit einer Zeitspanne von 20 Jahren ab
Vermietungsbeginn. Nach der durch die BP erstellten Prognoserechnung erscheine dies

unmaoglich.

Es sei daher von Beginn an Liebhaberei anzunehmen. Die erkldrten Verluste seien mangels
Einkunftsquellencharakter der Betatigung nicht ausgleichsfahig. Mangels Vorliegens einer

Einkunftsquelle sei auch kein Feststellungsverfahren im Sinne des § 188 BAO durchzufiihren.

Im umsatzsteuerrechtlichen Sinne handle es sich hierbei um keine unternehmerische
Betdtigung. Vorsteuerbetrage, die mit dieser Betatigung in Verbindung stiinden, seien nicht
abzugsfahig. Hinsichtlich der in Rechnung gestellten Umsatzsteuerbetrdage werde eine
Steuerschuld gem. § 11 (14) UStG bewirkt.

Steuerliche Wiirdigung

1. Umsatzsteuer

Mangels Unternehmereigenschaft im Sinne des § 2 UStG 1994 lagen einerseits keine
steuerbaren Umsatze im Sinne des § 1 UStG vor, andererseits stehe kein Vorsteuerabzug zu.

Die den Mietern in Rechnung gestellte USt werde gem. § 11 (14) UStG vorgeschrieben.

2005 2006

EUR EUR
Gesamtbetrag Entgelte 0,00 0,00
Vorsteuerbetrage 0,00 0,00
USt-Schuld gem. § 11 (14) UStG 380,42 673,54

2. Feststellungsverfahren

Mangels Vorliegens einer Einkunftsquelle seien Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
nicht festzustellen und sei ein Feststellungsverfahren im Sinne des § 188 BAO daher beim

gegenstandlichen Vermietungsobjekt nicht durchzuftihren.

Dem Priiferbericht war folgende adaptierte Prognoserechnung beigefiigt
(Fortsetzung auf der nachsten Seite):
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Die Prognoserechnung der Bw bot demgegeniiber folgendes Bild (Fortsetzung auf der nachsten Seite):
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PROGNOSENRECHNUNG
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
0 1 2 3 4 5 [ T i 9 i
Hauptmietzins 3.004,15 7.522.94 7.673,58 7.865,42 8.062,06 8.263.61 8.470,20 8.681,95 §.899.00 9.121.48 9.349 .51
Stellplatzmicte 400,00 988,80 1.013,52 1.038 86 1.064,83 1.091,45 1.118,74 1.146,70 1,175,37 1.204,76 1.234,88
Betriebskosten =T99.55 -1.966, 80 ~2016.07 -2.060 47 -2 018,13 2 A71L0E LITIG6) . SZ28099 S233B02[ 235647 -245638
Sonstiger Aufwand -68.0% -172.56 -176.R7 -18E.20 -185.83 =190 47 -195 24 200012 ~205,12 210,25 -215 50
Afa Wohnung -1.314.88 267977 -2.620,77 -2.029.%7 -2 62877 SEIA29.7F| 262977 -za2077| -2e20.77 262077 -2.620.77
Afa Einrichtung -150, 0 -3 00 300,00 ~303.00 300,00 300,00 i =310 =300,00 =300 -130,00
Zinsaufwand CHF-Darlehen <2.204.03 -3.555.68 ~3.553,68 -5.553.68 -5.553.68 -5.553.68 3.353.68] -5.553.468] -53553a68]  -5553465) -333368
-1.242.41 2 1EL,A7 ~£.980,20 -1.82¢,94 -1.664,52 ~1A85.095 | -B315,1 -1.135.50 -952.2% -T63,93 470,05
-1242.41 -3.353.57 -3.341.86 -7.169.80 SAHLIE | -10.320.27 | ~10.63539 | -12.771,29 | -15.723.50 | 1448744 | -14.908,39
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
11 12 13 14 15 s 17 18 1% 0 Il
Hauptmietzins 09.583,25 9.822.83 10.068,40 10.320,11 10.578.11 10.842.57) 1L.113,63] 1139147 11.676,26/ 11.968,17] 12.26737
Stellplatzmiete 1.265,75 1.297.39 1.329,83 1.363.,07 1.397,15 1.432,08 1.467,88 1.504,58 1.542,19 1.580,75 1.620.26
Betriebskosten -2517.79 -2 80,75 -2.045,25 ~2F11.28 S2TTRNT -2.8438.03 ‘ =292 EA SS0RTOR| 314437 LR
Sonstiger Aufwand -213,50 =220 89 -226.41 ~232.007 =237 HE ~243,82 “256,17 -2602.57 ~269.13 ~275,86
Afa Wohnung 3102977 -2.620.77 -2.629.77 -2.629. 77 -2 GR20.TT -0 07 -2.629.770  -2.629.77  -Z628.77  -2.620.77
Afa Einrichtung {00 4 £330 300 QG0 {3,010 {00 0,00 £, Ly
Zinsaufwand CHF-Darlehen ~L 5508 ~8.053.68 =F 5308 -4 653,68 -4 (153 68 ~E 05368 403368 403368 403308 -403T88] 405368
1.432,25 1.635,15 1.843.11 2.056,28 227477 2.498,72) 272828 | 2.963,57| 3.204,75| 3.45195| 3.70534
1247613 | 1184080 0,907 &7 -7.941.60 -5.666,53 -3.165,11 -439.83 2.523.74 5.728.49 918044 | 12.885,78
Indexsteigerung Wohnung 2,50 % MM/BE/RL 571,50
Indexsteiperung Garage 2,50 % CGaragenmiete 80,00
Grundanteil 20,00 % 43.829 46 ATA Wohnung 262977
Betrichskostenindex 2,50 % AfA Kiiche 300,00
Durchschnittsmiete m? / Bezirk 8.70€ Grille in m* 69,96
Kreditsumme exkl. USt 222.147,32€ 2,500%  5.553,68€ 462 81 €
Kreditsumme n. Sondertilzung 162,147 32 € 2,500%  4.053,68€ 33781 €

Sondertilgung Ende 10, Jahr
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Janner Februar Marz - April  Mai Juni Juli August September Oktober  November Dezembe'r]

571,50 571,50 57160  3.004,15

000 000 000 000 000 5715 5715 I 300,42

B : 0,00 0,00 S 800040 TB0.00: 400,00

T et B R R 0,00 000 000 000 000 000 000 0 CL0Be SL 800000 18,00 80,00

Betriebskoste 132,26 159,91 159,91 159,91 159,91 159,91 159,91 799,55
Umsatzsteuer 10 % 000 000 000 0,00 0,00 13,23 15,99 15,99 15,99 15,99 15,99 15,99 79,98
Ricklagen 5582 55,62 £5,62 55,62 5562 55.62 55,62 278,10
sonstiger Aufwand 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 11,96 11,96 12,898 11,96 14,38 14,38 14,38 58,09
Umsatzsteuer 20 % 0,00 - 000 000 0,00 0,00 238 239 2,60 2,30 2,88 288 288 13,82
Mistenpoolim? - 0,45 0,00 000 000 0,00 000 31,48 3148 31,48 31,48 31.48 31.48 31,48 157,41
Monatstiberschibss 0 T 000 100,007 0007 0,00 0,000 38171 35129 79929 95120 34839 44439 A4A39 2.387,85
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Verfahren in 1. Instanz

Das Finanzamt erlieB, den Priiferempfehlungen folgend,

a) Bescheide betreffend

- Umsatzsteuer flir das Jahr 2005,
- Feststellung, des Unterbleibens einer Feststellung von Einkilinften 2005 (§§ 92, 190 BAO)
- Festsetzung von Umsatzsteuer flir den Zeitraum Janner bis September 2006

und in weiterer Folge

b) einen vorlaufig erklarten Bescheid betreffend Umsatzsteuer fiir das Jahr 2006 im Sinne der
Priferfeststellungen fiir 2005 und den Zeitraum 01-09/2006.

Die Bw erhoben gegen die Bescheide a) fristgerecht Berufung, erstatteten sodann einen als
~Berufung gegen Umsatzsteuer 2006" betitelten Schriftsatz, beantragten eine antragsgemafe
Veranlagung zur Umsatzsteuer 2005 und 2006 und die ersatzlose Aufhebung des
»Nichtveranlagungsbescheides" (= des Bescheides betreffend das Unterbleiben einer
Feststellung von Einkiinften) sowie des Bescheides (iber die Festsetzung von Umsatzsteuer fiir

Janner — September 2006. Begriindend fihrten sie aus:

»1. Wie dem Bericht (iber das Ergebnis der AuBenprifung gemaB § 150 BAO zu entnehmen
ist, haben unsere Mandanten mit Vorsteuerabzug einen Liegenschaftsanteil
(Wohnungseigentum) erworben und vermietet diese Wohnung. Aufgrund der vorliegenden
Prognoserechnung ist die Vermietung im Rahmen der von der Liebhabereiverordnung
gebotenen Fristen als Totalliberschuss zu stufen und wurde die Prognoserechnung - mit
Ausnahme der Sondertilgung und der Wertanpassung - von der Finanzverwaltung als richtig
angesehen. Wir diirfen am Rande darauf hinweisen, dass in dieser Prognoserechnung auch
Ricklagenbildungen fir die Reserve der Wohnungseigentiimergemeinschaft als Ausgabe
enthalten sind (diese Praxis wurde bisher von der Finanzverwaltung nicht als
Werbungskostenabzug zugelassen) und sind wir daher auch zukiinftig der Auffassung, dass
bei anderen Vermietungsobjekten die Riicklagenbildung fir die
Wohnungseigentumsgemeinschaft als Ausgabe anzusetzen ist. Wir begriiBen daher die
Anderung der Praxis der Verwaltung, nunmehr die von der Hausverwaltung vorgeschriebenen
Reserven der Wohnungseigentumsgemeinschaft bei den einzelnen Eigentimern als

steuerlicher Abzugsposten anzuerkennen.

2. Die Finanzverwaltung hat die von unseren Mandanten vorgesehene und in der

Prognoserechnung beriicksichtigte Sondertilgung nicht berticksichtigt, obgleich diese
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Sondertilgung von unseren Mandanten aufgrund ihres Einkommens- und Vermdgenssituation

problemlos geleistet werden kann und in der Modellrechnung so Beriicksichtigung findet.

Wir erlauben in diesem Zusammenhang auf Abschnitt 17 der Richtlinie zur
Liebhabereibeurteilung hinzuweisen, in welcher in Abschnitt 17.3 dargelegt wird, dass bei
einer seit Beginn der Tatigkeit geplanten Darlehensriickzahlung diese zu berticksichtigen ist
und keine Anderung der Wirtschaftsfiihrung bei Durchfiihrung der auBerordentlichen Tilgung
darstellt. Es wird weiters in diesen Richtlinien verlangt, dass die ernsthafte Absicht fur eine
solche Tilgungsplanung besteht. Eine ernsthafte Absicht ist dann gegeben, wenn von
vornherein durch konkrete und geeignete Unterlagen die Tilgung dargelegt wird. Dies ist der
Abgabenbehérde entsprechend offen zu legen.

Alle diese Voraussetzungen liegen aber im gegenstandlichen Fall vor (eindeutige Planung der
Tilgung, ernsthafte Absicht und wirtschaftliche Mdglichkeit, sowie Offenlegung gegeniber der
Abgabenbehdrde).

Wir erlauben uns in diesem Zusammenhang auf die Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes
vom 4.12.2005, Zahl 2001/13/0144 zu verweisen, in welcher der Verwaltungsgerichtshof wie
folgt ausflihrt:

,Liegt hingegen keine Anderung der Bewirtschaftungsart vor, weil der Fremdmittelabbau Teil
eines von Anfang an bestehenden Planes der wirtschaftlichen Tatigkeit war, ist eine
gemeinsame Betrachtung der vor und nach der betreffende BewirtschaftungsmaBnahme
gelegenen Zeitraume bei Beurteilung der Einkunftsquelleneigenschaft der Tatigkeit

vorzunehmen."

Da somit im Sinne dieses Erkenntnisses des Verwaltungsgerichtshofes und auch im Sinne des
Abschnitts 17 der Richtlinien zur Liebhabereibeurteilung ein durchgehender
Beobachtungszeitraum vorliegt, ist das von der Abgabenbehdrde vorgenommene Ausscheiden
der Sondertilgung nicht richtig und daher unter Beriicksichtigung der Sondertilgung die

Prognoserechnung zu beurteilen.

3. Wir diirfen am Rande darauf hinweisen, dass durch die ebenfalls als Ausgabe angesetzte
Einzahlung in den Mietenpool ein Ausfallsrisiko bei den Mieten auszuschlieBen ist; auch hier
sehen wir es als Anderung der Vorgehensweise der Finanzverwaltung an, dass ein
gemeinschaftlich geflihrter Mietenpool und die Einzahlung in diesen Mietenpool bereits bei
Einzahlung als steuerliche Auszahlung, also als Werbungskosten oder Betriebsausgabe,
angesehen wird. Auch diese Vorgehensweise sollte als generelle Richtlinien der
Abgabenbehérde zukiinftig bei Mietenpoolvereinbarung Giiltigkeit haben und daher generell --
so wie von der Abgabenbehdérde auch in diesem Fall - zu Werbungskosten und

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 22
Betriebsausgabenabzug zugelassen werden. Der Mietenpool dient ja letztlich auch dem

Auffangen von Einnahmen aus Fallen in einzelnen Mietobjekten.

4. Die Abgabenbehorde bringt weiters eine Darstellung von Teilen der Webpages der
Modellanbieterin als Argument vor, wobei seitens (dieser) einerseits auf die
Vorsteuerrlickerstattungsmaoglichkeit der unternehmerischen Vermieter hingewiesen wird,
andererseits auf die Mdglichkeit des Verkaufes des Wohnungseigentumsobjektes nach Ablauf
von 10 Jahren. Diese 10 Jahre sind einerseits aufgrund der bestehenden Spekulationsfrist,
andererseits wegen der Vorsteuerrickfiihrung relevant. Da es hierbei jedoch um vom Gesetz
vorgesehene Folgen handelt, welche im Rahmen der Informationspflicht der Modellanbieterin
als Information an die potentiellen oder tatsachlichen Anleger anzusehen sind, kénnen wir das
Argument gegen die steuerliche Anerkennung des Vorsorgewohnungsmodells nicht
nachvollziehen. Eine vom Gesetzgeber vorgesehene und sowohl dem Inlander als auch dem
Auslander zustehende Mdglichkeit etwa nach Ablauf der Spekulationsfrist steuerfrei
Liegenschaftsanteile zu verkaufen, kann doch keinesfalls als Argument fiir oder gegen eine
Veranlagung bzw. Steuerquelleneigenschaft herangezogen werden. Wenn daher seitens der
Modellanbieterin bzw. auch der genanntenAG die Anleger Uber die gesetzlichen und
steuerlichen Folgen, wie etwa Vorsteuerrlickflihrung oder Steuerpflicht bei Verkauf innerhalb
von 10 Jahren als Spekulationsgeschaft informiert werden, so ist dies eine von der
Sorgfaltspflicht des Vermittlers geforderte Informationsnotwendigkeit und kann wohl kaum als
»missbrauchliche" Darlegung angesehen werden. Auch das Argument, dass der Anleger keine
langfristige Planung vornehmen wolle, ist hier nicht geeignet. Es ware ja - wiirde das
Argument der Finanzverwaltung richtig sein - jede Investition in eine Eigentumswohnung oder
Eigenheim mit nachfolgender Vermietung bereits unter diesem Argument. als mangelnde
Einkunftsquelle auszuscheiden, wenn seitens der steuerlichen und rechtlichen Berater auf die
steuerlichen Konsequenzen eines Verkaufes vor Ablauf von 10 Jahren hingewiesen wird. Da es
sich hierbei ausschlieBlich um eine vom Gesetzgeber selbst normierte und im Gesetz geregelte
steuerliche Folge handelt, kann doch dieser Hinweis niemals eine Aussage oder ein Argument

in Richtung Einkunftsquelle darstellen.

5. Die von der Abgabenbehdrde vorgenommene Indexanpassung wurde mit 2%
Inflationsabgeltung vorgenommen. Wie bereits im Abgabenverfahren ausgeflihrt, lasst sich
aufgrund des Verbraucherpreisindex 1986 bei einer 20jahrigen Durchrechnung eine
Indexsteigerung von 2,5 % feststellen. Sowohl das Wirtschaftsforschungsinstitut als auch das
IHS kénnen keine Prognosewerte flr mehr als einige wenige Jahre vornehmen, offensichtlich
ist die Abgabenbehdrde aber Uber ihre volkswirtschaftliche Abteilung im Stande, eine

derartige Prognose vornehmen zu kdnnen.
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Hierbei hat aber die Abgabebehdrde allerdings den Mietpreisindex nur fiir die Jahre 1993 bis
2005 riickgerechnet, bei einer Riickrechnung auf die gemaB Liebhabereiverordnung
notwendigen 20 Jahre wiirde ebenfalls ein Wert von 2,5 % sich errechnen. Dies lasst sich

jederzeit durch einen Blick auf die Homepages des Statistischen Zentralamtes nachrechnen.

GemaB § 2 Abs 3 der Liebhabereiverordnung wird von einem Zeitraum von 25 Jahren bzw.
gem. § 2 Abs 4 Liebhabereiverordnung von 20 Jahren, jeweils ab Beginn der entgeltlichen
Uberlassung gesprochen. Nirgends ist ein Zeitraum von 12 Jahren Beobachtungszeitraum
vorgesehen, so dass die von der Abgabenbehdrde vorgenommene Berticksichtigung einer
Wertsicherung Uber 12 Jahre Beobachtungszeitraum (aus der Vergangenheit) sicherlich nicht
fur die nachsten 20 Jahre als Prognosezeitraum geeignet ist. Es muss jeweils Gleiches mit
Gleichem verglichen werden. Wenn daher innerhalb von 20 Jahren ein Totalgewinn zu
beurteilen ist, so hat auch die Einschatzung der Preisveranderung fir die nachsten 20 Jahre
zu erfolgen. Da dies von den dsterreichischen Wirtschaftsforschungsinstituten allerdings nicht
verlasslich vorgenommen werden kann und dariiber hinaus das Statistische Zentralamt bzw.
die Statistik Austria eine derartige Prognose nicht anstellen kann, ist unserem Erachten nach
die einzig mogliche Methode die Ableitung aus den letzten 20 Jahren. Diese Ableitung ergibt
aber eine Wertsicherung von 2,5 % und ist hierzu noch erganzend zu berticksichtigen, dass
derzeit ein international sowie national sehr niedriges Zinsniveau vorherrscht und daher auch
eine sehr niedrige Preis- und Lohnveranderung gegeben ist. Dies hat natirlich zur Folge, dass
die derzeit vorliegenden Mietpreisanpassungen entsprechend niedrig sind. Da allerdings Gber
einen 20jahrigen Zeitraum betrachtet, diese derzeit niedrige Zinssituation nicht angenommen
werden kann und die historischen Werte der letzten 20 Jahre eben eine 2,5 Wertsicherung
ergeben, hat die von unseren Mandanten vorgenommene Prognoserechnung gegeniber der
von der Abgabenbehérde vorgenommenen 12jahrigen Prognosezeitraum die groBere
Verlasslichkeit. Es kann keinesfalls richtig sein, einen 20- bzw. 25jahrigen
Beobachtungszeitraum durch eine 12jahrige Beobachtung der Inflationsveranderung
einschatzen zu wollen. Es muss immer ein fristenkonformer Vergleich stattfinden, d. h. fiir 20

Jahre Prognoserechnung ist ein 20jahriger Inflationsberechnungszeitraum erforderlich.

Es ergibt sich daher abschlieBend, dass sowohl die Sondertilgung als auch die Wertanpassung
von 2,5 % zu berticksichtigen sind. Wird nur einer dieser Faktoren berticksichtigt, ist innerhalb
von 20 Jahren ein Totalgewinn bei unseren Mandanten gegeben.

Demzufolge ist die Nichtanerkennung der Einkunftsquelle aufgrund der vorliegenden
Unterlagen unrichtig, sodass wir im Wege der Berufungsentscheidung die Anerkennung der
Einkunftsquelle unter Anerkennung der Vorsteuer und der einkommensteuerrechtlichen
Berechnung beantragen.
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GemaB § 284 Abs 1 Z 1 beantragen wir eine miindliche Verhandlung, gemaB § 282 Abs 1 Z 1

beantragen wir die Entscheidung des Berufungssenates."

Den Bescheid betreffend Umsatzsteuer 2006, welcher den Priiferfeststellungen fiir 2005
folgte, bekampften die Bw mit sinngemaB begriindetem Schriftsatz vom 2. November 2007.

Verfahren vor dem UFS

Nachdem das Finanzamt die Berufung (zur rechtlichen Qualitat der ,Berufung" gegen
Umsatzsteuer 2006 siehe im Erwagungsteil) ohne weitere Zwischenerledigung dem UFS
vorgelegt hatte, kiindigte die steuerliche Vertretung ihr Vertretungsmandat auf, womit die in
der Schweiz anséssigen, in Osterreich weder einen Wohnsitz inne habenden noch (iber eine
eigene Abgabestelle verfiigenden Bw zunachst keinen im Inland bzw. in einem EWR- Staat
wohnhaften Zustellungsbevollmachtigten mehr hatten. Der Aufforderung des Finanzamtes
vom 13.08.2009, einen in Osterreich wohnhaften Zustellungsbevollmichtigten namhaft zu
machen, entsprachen die Bw mit e-Mail vom 19.08.2009 und benannten Dr. Peter Ozlberger,
Rechtsanwalt in 1040 Wien und Waidhofen/Thaya.

Der Referent des UFS forderte die Bw auf mitzuteilen, ob sie die streitgegenstandlichen
Vermietungsobjekte noch besdBen oder bereits verkauft hatten und ersuchte fiir diesen Fall
um die Daten des Verkaufsvertrages. AuBerdem seien die seit 2006 bis einschlieBlich
September 2010 erzielten Mieteinnahmen und empfangenen Ausgleichszahlungen aus dem
Mietenpool, die angefallenen Ausgaben (,,Werbungskosten") und die geltend gemachten
Vorsteuern getrennt nach Jahren aufgegliedert bekannt zu geben. Zugleich lud der Referent

die Parteien des Verfahrens zur miindlichen Berufungsverhandlung vor dem Berufungssenat.

Unterlagen wurden dem UFS im Zuge der miindlichen Berufungsverhandlung am 9. Marz 2011

vom zusatzlich beauftragten steuerlichen Vertreter Thomas Plhringer vorgelegt, und zwar:

- Prognoserechnung/neu, ohne vorzeitige Sondertilgung;
positive Jahresliberschiisse 2005 und ab 2012,
Gesamtiberschuss der Einnahmen im 20. Jahr: € 91.114,24;

= Prognoserechnung/neu, mit vorzeitiger Sondertilgung 2008;
positive Jahresliberschiisse 2005 und ab 2009,
Gesamtiberschuss der Einnahmen im 20. Jahr: € 214.303,29;

- Erlauterungen hierzu. In der den Tabellen angefligten Beilage zum Begleitschreiben ist
teilweise wortgleich mit diesem Schreiben zu lesen:

»Das Verkaufsargument des Modells war (...), das Investment rechnet sich von selbst; ,Sie
brauchen nur zu unterschreiben, bendtigen kein oder fast kein EK und nach 25 Jahren haben
Sie eine Wohnung zur freien Verfiigung'. Auffalliger Unterschied (zur herkbmmlichen
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Kreditfinanzierung) ist beim endfélligen Kredit die Finanzierung des iberhéhten Kaufpreises
100%+20% USt + Nebenkosten:

d. i. zum einen ein Risikoliberwalzen auf den Kaufer (Unternehmereigenschaft): Ware die USt
nicht gemeinsam mit dem Nettokaufpreis voll kreditfinanziert (Zwischenfinanzierung,
Uberrechnung, etc), wére das Modell nicht so lange gelaufen und es hétte vor allem
wesentlich mehr vorzeitige Riicktritte gegeben. Zweitens waren sonst die Banken nicht so
stark im Vertrieb involviert geblieben, weil sie sowohl bei den Lebensversicherungen als auch
beim Kredit mitverdienten.

Ein wesentlicher Bestandteil des Modells ist, dass der Teil der Uberfinanzierung im Modell
selbst veranlagt wird.

(Die Ertrage aus der) Kredit finanzierten Veranlagung sind wesentlicher Bestandteil des
Modells und sind daher in die Prognoserechnung mit einzubeziehen. Dieser kausale
Zusammenhang zwischen der Finanzierung — die von der BP als Ausgabe voll angesetzt wurde
— und den Ertragen aus diesen eingesetzten ,notwendigen Betriebsmitteln®, die mit
Uberhohten Krediten finanziert wurden, wurde von der Behdrde NICHT berticksichtigt. Die
Investments wurden allesamt aus dem aufgenommenen Kredit finanziert bzw. mussten sogar
It. Modell derart re- investiert werden.

(fremdfinanzierte EK- Teile standen nicht zur freien Verfligung, weil diese Tilgungstrager auch
der Besicherung fiir die Kredit gebende Bank dienten)

Tilgungstrager III (Anm. UFS: neues Prognoseelement) war z. B. auch Bedingung flr die

Mdglichkeit den Tilgungstrager I umzuschichten.

(Fortsetzung auf der nachsten Seite)
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Tilgungstrager | Betrag Anmerkung
I USt + Eigenkapitalersatz (unverzinst), d. s. am Ende des Jahres 05
62.311,00 USt und € 20.700,00 von der FIAG unverzinst gestelltes Ersatz- Eigenkapital
II Aus den Mieterlésen werden monatlich fix € 165,00 in eine Lebensversicherung einbezahlt;
165,00 garantiertes Kapital und Mindestverzinsung 2,75%, derzeit 3,25%, realistisch It. Bank 4,5%
III Akquisitionspramie (kick back), der nach Abschluss des Kaufvertrages von der Verkaufergruppe/Vertrieb ausbezahlt
wurde (mitfinanziert durch den Kaufpreis). Diese wurde binnen weniger Tage nach Auszahlung (28.10.2005) einem
12.500,00  Extra- Tilgungstrager i. H. v. € 15.000 Einmalerlag zugefihrt

(Fortsetzung auf der nachsten Seite)
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Bezieht man die Ertrage aus den Tilgungstragern in die Prognose ein, wird im

Beobachtungszeitraum ein positives Gesamtergebnis erzielt.

Die Finanzierungskosten, AfA, Indexierung der Mieten und Aufwendungen, etc wurden von
der BP Ubernommen; auch wenn angefiihrt werden kann, dass bei Prognosen langfristiger
Zinsniveaus die Zinsentwicklungen zeitnah bis zum Priifungsabschluss in die
Durchschnittsberechnung einzubeziehen sind und nicht nur bis zum Tag des Beginns der
Laufzeit: bei einer entsprechend verschobenen Durchschnittsbetrachtung ergibt sich eine
jahrliche Zinsbelastung, die um € 730 pro Jahr geringer ist. Die laufenden Betriebskosten

wurden laut ARWAG neu hochgerechnet.”

Weiters war dem Schreiben eine Aufstellung Uber die mit dem auf Tilgungstrager I
veranlagten Kapital in 23 Jahren erzielbaren Kapitalertrage angefiigt; demnach wiirde sich das
zu 4% verzinste Anfangskapital von € 62.311,00 bis ins 23. Jahr um Zinsertrage in Héhe von
€ 91.267,89 erhdhen. Ob es sich bei diesen Ertréagen um endbesteuerte inléandische
Zinsertrage oder um nicht endbesteuerte (bzw. bei beschrankt Steuerpflichtigen nicht zu
erfassende auslandische) Kapitaleinkiinfte welcher Art immer handeln sollte, geht aus der

Aufstellung nicht hervor.

Aus den Einzahlungen auf den Tilgungstrager II wurden unter der Annahme einer
Verzinsung mit 3% p. a. in 25 Jahren Zinsgutschriften von insgesamt € 24.275,27, unter der
Annahme von 3,25% Zinssatz solche von insgesamt € 26.830,00 und bei einer Verzinsung mit
4,5% solche von 41.861,05 erwartet.

Aus dem auf Tilgungstrager III angelegten Kapital (,kick back™) von € 16.500,00 erwartete
sich die Ertragvorschau binnen 23 Jahren Zinsen von insgesamt € 207.113,73, wobei sie von
einer Mindest- Rendite von 12% p.a. ausging. Ausgehend von den Angaben der Bw wirde
das auf diesem Tilgungstrager angelegte Kapital unter der Annahme einer Verzinsung mit
11% binnen 20 Jahren Zinsen von insgesamt € 117.490,19 erwarten lassen. Bei einer
Verzinsung mit 8% ergaben sich demzufolge binnen 20 Jahren noch Zinsgutschriften von
insgesamt € 60.405,79.

Die neue Prognoserechnung der Bw gelangt unter Ansatz der tatsachlichen bzw. erhofften
Zinsgutschriften auf den Tilgungstragern I, IT und III im Zeitraum 2005 — 2026 (22. Jahr der
Betatigung) zu einem Gesamtiiberschuss der Einnahmen von € 106.735,26. Ohne Ansatz der
Zinsgutschriften auf den Tilgungstragern zeigt sich ein negatives Gesamtresultat von

minus € 136.029,25, welches unter Berlicksichtigung des Einwandes, dass die tatsachlichen
Aufwendungen an Kreditzinsen der Bewirtschaftungsjahre 2005-2010 als Echtdaten Eingang in

die Prognose durchschnittlicher kiinftiger Zinsaufwendungen finden mussten, das negative

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 28

Gesamtergebnis auf minus € 119.969,25 senken wiirde (Ergebnis verbessernde Auswirkung
laut steuerlichem Vertreter: € 730,00/p.a.*22 = 16.060).

In der Berufungsverhandlung wurde erganzend ausgeftihrt:

Dr. Piihringer:

»,Das Modell war so aufgebaut, dass 120 % des Kaufpreises fremdfinanziert wurden, namlich
auch die Umsatzsteuer. Allerdings gab es drei Tilgungstrager.

Beziglich der Tilgungstrager verweise ich auf mein Schreiben vom 8. Marz 2011, das ich
hiermit dem Berufungssenat vorlege. Betonen méchte ich, dass de facto eine Uberfinan-
zierung stattgefunden hat; wenn ich die als Eigenkapital zu wertenden Betrdge einbeziehe, so
ergibt sich innerhalb des Zeitraumes von 20 Jahren sehr wohl ein Gesamtiiberschuss."

Dr. Ozlberger:
~Festzuhalten ist weiters, dass bei dem vorliegenden Modell jedenfalls nicht séamtliche Zinsen

angesetzt werden dirfen."

Mag. Zaussinger:

~Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang, dass eine Trennung zwischen Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung und Einklnften aus Kapitalvermdgen stattzufinden hat. Eine
Saldierung etwaiger Ertrage aus anderen Einkunftsarten kann wegen des Grundsatzes der
Subsidiaritat nicht mit Einklnften aus Vermietung und Verpachtung erfolgen. Daraus ergibt
sich, dass die Zinsen sehr wohl auf Basis einer Fremdfinanzierungsquote von 120 % anzu-
setzen sind. Die bisher gelegten Prognoserechnungen und Erkldrungen, die diesen Gedanken
nicht aufgegriffen haben, sind daher nicht zu korrigieren."

Dr. Ozlberger:

»ES war so, dass der Initiator des Modells im vollen Wissen und Einverstandnis mit den
Banken zugesichert hat, dass die Kreditriickzahlungen mit den Mieteinnahmen gedeckt
werden. Auf Grund dessen ist es meiner Ansicht nach schon deshalb ausgeschlossen, dass

dieses Modell als Liebhaberei zu beurteilen ist."

Dr. Piihringer:

»~ZU wenig beachtet wurde bislang die umsatzsteuerliche Seite des Falles; ich verweise auch
hier auf meinen Schriftsatz vom 8. Marz 2011, in dem ich unter anderem unter Bezugnahme
auf die Judikatur des EuGH ausgefiihrt habe, dass betreffend Umsatzsteuer die gesamten
Umstande, unter denen der Unternehmer das Wirtschaftsgut bewirtschaftet, zu beriicksichti-
gen sind. In Rechnung zu stellen ist dabei, dass eine andere Beurteilung allenfalls in den
Fallen Platz greifen kann, in denen der Bereich der Lebensflihrung beriihrt ist, im konkreten
Fall allerdings eine wirtschaftliche Tatigkeit vorliegt. Die Trennung in verschiedene
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Einkunftsarten mag flir die Einkommensteuer gelten, ist aber nicht flir die Umsatzsteuer

relevant."

Mag. Zaussinger:

~Dem ist zu entgegnen, dass die umsatzsteuerliche Betrachtung in aller Regel der
einkommensteuerlichen folgt, wobei allerdings zu erganzen ist, dass bei Tatigkeiten gemai

§ 1 Abs 1 Liebhabereiverordnung eine unternehmerische Tatigkeit von vorneherein unterstellt

wird."

Dr. Piihringer:

»Im (gegenstandlichen) Fall kommt ferner dazu, dass im Jahr 2008 intern eine Umschichtung
stattgefunden hat, und zwar vom Tilgungstrager auf den Kredit. Dadurch sind die Kreditzinsen
reduziert worden; es handelt sich dabei aber meiner Ansicht nach um keine Anderung der
Wirtschaftsfiihrung, da nur intern umgeschichtet wurde.

Ich lege dem Senat weiters eine korrigierte Prognoserechnung vor, in der die Tilgungstrager
als Ertrag einbezogen werden. Die Tilgung selbst ist sodann in einer Variante 3 und 4

enthalten."

Dr. Ozlberger:

»Eine derartige interne Umschichtung hat bei den tbrigen heute verhandelten Berufungen
nicht stattgefunden.

Ich rege ferner an, mit der Entscheidung des Falles zuzuwarten, bis das endgliltige Urteil im

Verfahren O.Bank gegen den von mir vertretenen (anderen) Anleger ergangen ist."

Uber die Berufung wurde erwogen:

Die gegenstandliche Tatigkeit: Bewirtschaftung einer Eigentumswohnung samt Kfz- Stellplatz
mit auftretenden Verlusten, unterfallt der Norm des § 1 Abs 2 Z 3 Liebhabereiverordnung
BGBI 1993/33 idF BGBI II 1997/358 (kurz: L-VO) und erfahrt zundchst die dort geregelte
Annahme von Liebhaberei. Die Annahme von Liebhaberei kann aber gemaB § 2 Abs 4 L-VO
ausgeschlossen sein. Liebhaberei liegt (nur) dann nicht vor, wenn die Art der Bewirtschaftung
oder der Tatigkeit in einem ,,absehbaren™ Zeitraum einen Gesamtiiberschuss der Einnahmen
Uber die Werbungskosten erwarten lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei ab
Beginn der Betatigung so lange anzunehmen, als die Art der Bewirtschaftung oder der
Tatigkeit nicht im Sinne des vorstehenden Satzes geandert wird. Bei Betatigungen im Sinne
des § 1 Abs 2 Z 3 L-VO gilt als absehbarer Zeitraum ein solcher von 20 Jahren ab Beginn der
entgeltlichen Uberlassung, héchstens von 23 Jahren ab dem erstmaligen Anfallen von

Aufwendungen (Ausgaben). Da die Bw eine bereits dem Erwerb vermietete
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Eigentumswohnung samt Kfz-Stellplatz erworben haben, ist zu priifen, ob ihre Betatigung

innerhalb von 20 Jahren ein positives Gesamtergebnis erwarten lasst.

Die Bw hatten zur Untermauerung ihres Vorbringens, dass die Art der Bewirtschaftung bereits
im 19. Jahr der Betdtigung (= 2023) einen Totallberschuss der Einnahmen tber die
Werbungskosten erwarten lasse, eine erste Prognoserechnung vorgelegt, worin

- Kreditzinsen abweichend von der tatsachlichen Belastung nur von der
Nettokaufpreissumme berechnet wurden: Der Priifer hatte Aufwandszinsen zu Recht
ausgehend von der Kaufpreissumme inklusive USt angesetzt; diese waren freilich bereits im
Jahr 2007 laut Feststellungserklarung mit 11.161,14 € tatsachlich bedeutend héher als vom
Prifer prognostisch angenommen.

- eine Sondertilgung von 60.000,00 € ,Ende 10. Jahr (=2015) Aufwand mindernd
Berticksichtigung fand: Auf diese laut Vorbringen , planmaBig" vorgesehene Sondertilgung
wurde in der Berufung hingewiesen. Dem hatte der AuBenprifer schon in seinem Bericht
zutreffend entgegen gehalten, dass von einer planmaBigen vorzeitigen Teilabstattung des
Anschaffungskredites im Hinblick auf den klaren Wortlaut des Kreditvertrages (Aufbau von
zwei Tilgungstragern, Endfalligkeit der Kreditschuld) keine Rede sein kann.

- Finanzierungsnebenkosten unberiicksichtigt blieben: AuBenpriifer und Finanzamt
hatten diese Kosten verteilt auf die Kreditlaufzeit prognostisch angesetzt und befinden sich
damit im Recht.

- die Einzahlungen in den Mietenpool entgegen dem Ansatz in der Feststellungserklarung
des Jahres 2005 (und 2006/2007; 2008 -2010 nicht erklart) unberiicksichtigt blieben: Der
Prifer hatte diese Einnahmen mindernde Aufwandspost anstelle eines sonst gebotenen
Ansatzes flir Leerstehungsrisiko zu Recht beriicksichtigt.

- keine zukiinftigen Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen
veranschlagt wurden: Der Priifer hatte auch dieses Manko durch einen entsprechenden
Aufwandsansatz ausgeglichen, der UFS hegt gegen dessen Hohe keine Bedenken.

Auf diese, realitatsnahen Werten entsprechenden, Korrekturansatze in der Priferprognose

gingen die Bw vorerst nicht ndher ein.

Allerdings wendeten sich die Bw in ihrer Berufungsschrift — und mit einem Nebensatz auch
zuletzt — gegen eine Indexierung der Mieteinnahmen mit bloB 2% statt der von ihnen auf
Grund statistischer Unterlagen angenommenen 2,5%. Wenn die Abgabenbehérde einen
Beobachtungszeitraum von 20 Jahren anlege, so misse auch der VPI 1986 herangezogen und
die Indexentwicklung der letzten 20 Jahre berticksichtigt werden. Dieses Argument fiihrt
schon deswegen nicht zum Erfolg, weil dann auch die vom Priifer mit 2% indexierten
Aufwendungen flir Betriebskosten und der prognostizierte Zinsenaufwand mit Blick auf die —

aus Sicht des Streitzeitraumes — letzten 20 Jahre, somit ab 1986 (und nicht wie bisher ab
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1993) nach oben zu korrigieren waren, was das Gesamtbild noch deutlich verschlechtern

wirde. Die aus heutiger Sicht exorbitant hohen Inflationswerte vor 1993 entsprechen freilich
nicht dem durchschnittlichen Niveau der Jahre 1993-2005, so dass das Finanzamt von einer
Beriicksichtigung zu Recht Abstand genommen hat. Im Ubrigen ist nicht auszuschlieBen, dass
abweichend von den Jahren 2009 und 2010 zukiinftig wieder deutlich hdhere Inflationswerte
und (nach darauf reagierend angehobenen Leitzinssatzen) auch hdhere Kreditzinssatze der
Geschaftsbanken Platz greifen werden, so dass aus der Einbeziehung der niedrigen Echtdaten
der Jahre 2009 und 2010/1.Quartal 2011 (die Inflation ist, nach Tiefstwerten bis 2010,
inzwischen auf den Jannerwert von 3% gestiegen, Zinssatzerhdhungen kdénnen bei weiter
steigender oder auf 3% sich einpendelnder Inflation wieder erwartet werden) fiir einen diese
Daten mitbertiicksichtigenden durchschnittlichen Wertansatz auf Sicht von weiteren 15 Jahren

(bis 2025) prognostisch nichts gewonnen ist.
Zu den jlngsten Vorbringen in der mindlichen Berufungsverhandlung vor dem Senat:

Die zuletzt vorgelegte Prognoserechnung folgt hinsichtlich der Mieteinnahmen und Ausgaben-
(Aufwendungen) weit gehend den Ansatze in der Priiferprognose und riickt insofern von der
urspringlich erstellten Prognose ab. Allerdings werden nun statt dessen in allen
Prognosejahren weitere Einnahmen aus dem Titel Bewirtschaftungserfolge (Zinsgutschriften)
in Tilgungstragern I/I1/III Ergebnis verbessernd angesetzt, wodurch die neue Prognose zu

dem weiter oben angefiihrten positiven Gesamtergebnis gelangt.

Diese, mit dem gegenstandlichen Finanzierungsmodell und einem vom steuerlichen Vertreter
Plihringer unionsrechtlich argumentierten Unternehmerbegriff begriindete Zusammenschau
der erwarteten Zinsertragnisse auf den Tilgungstragern und der mit unabhéangig davon
anfallenden Kreditkosten belasteten Vermietungsergebnisse findet jedoch weder im Gesetz
noch im Gemeinschaftsrecht Deckung:

Zutreffend hat der Vertreter der Amtspartei auf die in § 2 Abs 3 EStG 1988 normierten
Einkunftsarten hingewiesen, deren systematische Einordnung (laut Amtsvertreter:
»Subsidiaritat") im Bereich der Einkommensbesteuerung von natiirlichen Personen, welche
nicht betriebliche EinkiinfteiSd § 2 Abs 3 Z 1-3 EStG beziehen, keine Rechtsgrundlage daftir
bietet, auBerbetriebliche Einkiinfte aus Kapitalvermégen (§ 2 Abs 3 Z 5, Ermittlung nach
§ 27) und Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (§ 2 Abs 3 Z 6, Ermittlung nach
§ 28) in einer ,integrierten® Prognoserechnung zu einer einzigen Einkunftsart (gemeint:
Vermietung und Verpachtung) zu verbinden, um so die Annahme von Liebhaberei hinsichtlich
der Vermietungstatigkeit als widerlegt darzustellen. Denn das steuerpflichtige Einkommen ist
gemaB § 2 Abs 2 EStG ausgehend vom Gesamtbetrag der (in Abs 3 aufgezahlten) Einkiinfte

zu ermitteln. So ist es etwa einer steuerpflichtigen nattirlichen Person (sei sie allein oder in
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einer schlichten Personenvereinigung tatig) verwehrt, Zinsgutschriften auf einem Sparbuch
oder Konto mit den durch fremdfinanzierte Anschaffung eines auBerbetrieblich genutzten
Vermietungsobjektes verursachten Kreditzinsen gegen zu rechnen, wie es auch unzuldssig ist,
Einklinfte aus Spekulationsgeschaften (§ 2 Abs 3 Z 7 iVm § 30) in die Rentabilitdtsrechnung
einer ohne diesen Erfolg Verlust bringenden Vermietungstatigkeit (§ 28) einzubeziehen. Diese
nach Einkunftsarten getrennt vorzunehmende Ermittlung von Betdtigungsergebnissen gilt
gemal § 98 Abs 1-3 EStG auch fir im Inland beschrankt Steuerpflichtige wie die Bw. Dass die
ertragsteuerlichen Vorschriften der LVO einer Priifung auf ihre Vereinbarkeit mit dem
Gemeinschaftsrecht zu unterziehen waren, wird von den Bw nicht behauptet und ist auch
sonst nicht ersichtlich.

Die angefallenen und prognostizierten Kreditzinsen sind daher nicht um die auf den
Tilgungstragern erwirtschafteten bzw. erhofften Zinsgutschriften zu vermindern; sie sind
vielmehr im vollen Umfang der zugrunde liegenden Kreditschuld anzusetzen und bilden die
Hauptursache fiir den erlittenen bzw. aus Sicht des urspriinglichen Engagements zu

erwartenden (zunachst bewusst in Kauf genommenen) Gesamtverlust.

Unter Hinweis auf schwebende Zivilprozesse (Klage einer Bank gegen einen anderen Anleger)
und auf die noch laufende Priifung einer Strafanzeige mehrerer Anleger (gegen Organe von
Banken und des Modellvertreibers) durch die Staatsanwaltschaft Wien
(Sachverstandigengutachten wurde in Auftrag gegeben) hat der zustellungsbevollmachtigte
Vertreter Dr. Ozlberger angeregt, mit der Berufungsentscheidung zuzuwarten, bis der
erhobene Vorwurf einer bewussten Tauschung/Ubervorteilung der falsch informierten Anleger
zivil- und strafrechtlich geklart ist. Der Senat konnte diesem Verlangen aus folgenden
Griuinden nicht entsprechen:

- Im gegenstandlichen Fall haben die Anleger (Bw) Wohnung und Kfz- Stellplatz um einen
Kaufpreis erworben, dessen Angemessenheit sie ausdriicklich anerkannten (siehe Vertrag vom

26. Juli 2005, Pkt II letzter Satz: ,,(...) erkliren ausdriicklich fiir den Fall, dass ein Unterschied

zwischen dem Kaufpreis und dem wahren gemeinen Wert der vertragsgegenstéandlichen

Liegenschaftsanteile bestehen sollte, dass ihnen der wahre Wert durch Erkundigungen bekannt

waren, sie sich jedoch dennoch bei dem genannten Kaufpreis geeinigt haben.").

- Dass ihnen — wie seitens der Bw gegeniliber dem Referenten einige Tage vor der
Berufungsverhandlung fernmiindlich erklart — nicht die gegenstandliche sondern eine andere
in besserem Zustand befindliche Wohnung gezeigt worden war, mag sein, stellt aber nach
Auffassung des Senates keinen fiir die Bw unvermeidbaren duBeren Umstand (arg
Lunuberprifbare Tauschung") dar, weil im Vertrag Top- und Stellplatz-Nummer eindeutig
identifiziert sind und der Verkdufer weder fir ein bestimmtes AusmaB noch — von Satz- und
Lastenfreiheit abgesehen - fiir eine besondere Beschaffenheit der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile haftet (Kaufvertrag, Punkt V, 1. Satz).
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- Auch das Argument, man ware Uber die Ertragsaussichten der Vermietung falsch oder
unzulanglich informiert worden, fiihrt die Berufung nicht zum Erfolg: Der Verkaufer hatte
erklart, dass das Wohnungseigentumsobjekt (bereits) vermietet ist. Die Kaufer (Bw) erklarten,
dass ihnen der bei der (genannten) Hausverwaltung aufliegende Mietvertrag vollinhaltlich
bekannt ist und sie bereit sind, in alle Rechte und Pflichten des Verkaufers aus diesem Vertrag
vollinhaltlich einzutreten (ebenda, Punkt V, 2. — 4. Satz). Von einer irregeleiteten Annahme

Uber die Ertragskraft des Objektes kann daher auf Seiten der Bw keine Rede sein.

- Die Bedingungen des Kreditvertrages waren gemaB der am 26. Juli 2005 angenommenen
Kreditzusage vom 22. Juni 2005 eindeutig festgelegt. Eine bindende Zusage von wem immer,
dass die erzielbaren Mieteinnahmen die gesamte endféllige Kreditschuld abdecken wiirden,
findet sich weder in diesem Dokument noch anderswo in aktenkundiger Schriftform. Ob
Derartiges den Bw von Organen der Kredit gewdhrenden Bank (wie behauptet) mundlich
versprochen wurde, ist in diesem Verfahren irrelevant:

Zum einen stiinde eine solche mindliche Kulanz- Zusage in eklatantem Widerspruch zum
Wortlaut des Kreditvertrages, der hinsichtlich einer nach Verwendung des
Tilgungstragererldses zur Riickzahlung allenfalls verbleibenden Restschuld deren Abstattung in
60 monatlichen Kapitalraten vorsieht (siehe Kreditzusage, Punkt Laufzeit/Riickzahlung).
Ein Forderungsverzicht, soweit der Tilgungstragererfolg hinter der endfalligen Kreditschuld
zurlick bleibt, wurde gerade nicht vereinbart. Dies widersprache auch der Modellbeschreibung,
wo darauf hingewiesen wird, dass in der Variante Fremdfinanzierung Differenz
ausgleichende monatliche Zuzahlungen auf die Dotierung der Tilgungstrager (Mieteinnahmen
und Lebensversicherungspramien) erforderlich sein kénnten.

Zum anderen wurden Schuldzinsen vereinbart, welche in Verbindung mit den tbrigen
Aufwendungen die erwartbaren Mieteinnahmen insgesamt Uibersteigen. Die Bw erkannten
dieses strukturelle Ertragsdefizit selbst, wenn sie 2008 die Gesamtverbindlichkeit gegeniiber
der Bank durch Umschichtung eines Tilgungstragers auf das Kreditkonto teilweise getilgt
haben, um so den zukiinftigen Zinsenaufwand zu verringern. Dass es sich dabei um eine
planwidrige, flr die Beurteilung der Tatigkeit im Streitzeitraum unbeachtliche (allenfalls pro
futuro relevante ) Anderung der Bewirtschaftungsart handelt, erscheint nach den diesbeziiglich

zutreffenden Priiferfeststellungen begriindet.

Der Vorsteuerausschluss bei Vorliegen von Liebhaberei (§ 2 Abs 5 UStG 1994 iVm § 1 Abs 2
und § 6 L-VO II) wurde vom VWGH (siehe E 2006/15/0318 vom 23.09.2010 und dort
referierte friihere Rechtsprechung) als eine mit Art 13 Teil B Buchstabe b der Sechsten MwSt-
Richtlinie vereinbare ,,unechte" Umsatzsteuerbefreiung mit Vorsteuerausschluss angesehen.
Der VWGH erkennt dem eine liebhabereiartige Vermietung von privat nutzbarem Wohnraum
betreibenden Wirtschaftssubjekt zwar entgegen dem Wortlaut des § 2 Abs 5 UStG 1994
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LUnternehmer-" Eigenschaft im Sinne der 6. MwSt Richtlinie zu; dies bedeutet aber nicht, dass

damit immer auch ein einziger ertragsteuerlicher Betrieb bzw. eine einzige Einkunftsquelle
vorliegt. So kann zum Beispiel eine nattirliche Person (ein Zusammenschluss natirlicher
Personen) im Rahmen ihres Unternehmens mehrere von einander unabhangige Betriebe
fihren, deren Jahresergebnisse getrennt zu ermitteln sind und die hinsichtlich ihrer Eignung
zur Einkunftsquelle auch eine je eigene Beurteilung erfahren kénnen. Dass Zinsen und andere
Kapitaleinktinfte eines privaten Anlegers keinen umsatzsteuerlichen Tatbestand erfiillen und

den besonderen Vorschriften der §§ 27 bzw. 98 Abs 1 Z 5 unterliegen, sei nur angemerkt.
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Lasst man die Einnahmenansatze fiir Tilgungstragerzinsen in der jlingsten, auf die Echtdaten laut Erklarungen korrigierten Prognose auBer Ansatz, so
zeigt sich in der allein sachlich begriindeten Berechnungsvariante ohne Sondertilgung innerhalb von 20 Jahren ab Tatigkeits- (hier: Vermietungs-)

Beginn ein hoch negatives Gesamtergebnis:

Prognosevariante ohne Sondertilgung
2005* 2006* 2007* 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
ab ‘08 It. Bw- Prognose -2.009 -5.761 -8.095 -2.663 | -2.048| -1.348 -439 918 1.707 | 2.554 3.617
Zinsaufwand It. Erkldrung | (2.923,32) | (8.518,57) | (11.161,14)
ab 08 It Bw-Prognose (8.905,00) >> >> >> >> >> >> | (8.905,00)
+ progn. Zinsersparnis 730 730 730 730 730
- Tilgungstragerzinsen -5.638| -6.132| -6.665| -7.242| -7.866 -8.543 | -9.277 -10.074
(korr. Prognose-) Ergebnis -2.009 -5.761 -8.095 -8.301 | -8.180| -8.013 | -6.951 | -6.218 | -6.106 | -5.993 -5.727
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Ergebnis It. Bw- Prognose 4.752 5.814 6.962 8.205 9.550 | 11.010 | 12.594 | 14.316 16.189 7.455 8.166
Zinsaufwand It. Prognose
(8.905,00) >> >> >> >> >> >> >> >> >> (8.905)
+ Zinsersparnis 730 730 730 730 730 730 730 730 730 730 730
- Tilgungstragerzinsen -10.940 -11.882 -12.907 -14.024 | -15.241 | -16.570 | -18.021 | -19.606 | -21.341 | -12.466 -13.052
(korr. Prognose-) Ergebnis -5.458 -5.338 -5.214 -5.089 | -4.961 | -4.830 | -4.697 | -4.561 | -4.422- | -4.780 -3.136
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Der niedrigere Zinsaufwand 2008/2009/2010 ist offenkundig auf die Sondertilgung in 2008

(aus dem umgeschichteten Tilgungstrager) zurtickzufiihren (statt jeweils € 8.905,00 nunmehr
€ 6.880,75/1.925,93 /3.372,24). Die sich daraus ergebende Gesamtdifferenz von
+€ 14.536,76 bleibt einerseits mangels PlanmaBigkeit der Teilrlickzahlung unberiicksichtigt

und wirde zum anderen das oben dargestellte Ergebnis (total: minus € 124.349) nicht
entscheidend verbessern. Auch das erhoffte Periodenergebnis im 23. Bewirtschaftungsjahr
2027 (in welcher Hohe immer ermittelt; laut Prognose des steuerlichen Vertreters:

+€ 9.631,96) kann den Gesamtverlust 2005-2026 nicht auf eine bloB marginale NegativgréBe
reduzieren.

Den Bw ist es mit der von ihnen beigebrachten (und adaptierten) Prognoserechnung (ohne
Sondertilgung) nicht gelungen, den Eintritt eines positiven Gesamtliberschusses binnen 20
Jahren (bis 2026) darzutun, sodass die Annahme von Liebhaberei nicht ausgeschlossen ist,
sondern bestétigt erscheint. Im Ubrigen war, wie der AuBenpriifer in seinem Priiferbericht mit
Hinweis auf das spezielle Konstrukt des endfalligen Kredites, zutreffend aufzeigt, eine
vorzeitige Sondertilgung des Anschaffungskredites gar nicht Teil eines von Vornherein
bestehenden Abstattungsplanes: Die Kreditschuld sollte durch den Aufbau von
Tilgungstragern nicht reduziert werden, sondern nur am Ende der Laufzeit vollstandig tilgbar
sein. Der Senat hatte somit nur die Prognosevariante ohne Sondertilgung auf ihre Tauglichkeit

zu prifen.

GemaB § 2 Abs 5 Z 2 UStG 1994 gilt eine als Liebhaberei iSd § 1 Abs 2 L-VO eingestufte
Betdtigung nicht als unternehmerische Tatigkeit (Abschnitt II, L-VO, § 6). In
richtlinienkonformer Auslegung ist diese Vorschrift als unechte Umsatzsteuerbefreiung mit
Vorsteuerausschluss anzusehen. Da die Annahme von Liebhaberei nach den vorstehenden
Erwagungen des Senates bestatigt ist, erweist sich die Betatigung als von der Umsatzsteuer
unecht befreit, und die geltend gemachten Vorsteuern sind vom Abzug ausgeschlossen. Die
Bw haben jedoch in den Mietvertragen betreffend Wohnung und Kfz-Abstellplatz das
Bestandentgelt zuziiglich Umsatzsteuer (10% bzw. 20%) vereinbart und die in den
Mietzinsvorschreibungen (= Rechnungen) gesondert ausgewiesene Umsatzsteuer wie erklart
vereinnahmt. Sie schulden diese Steuer daher im Grunde des § 11 Abs 14 UStG 1994.

Uber das Vorliegen von Liebhaberei im Streitzeitraum besteht kein Zweifel, Ungewissheit iSd
§ 200 Abs 1 BAO ist nicht gegeben. Der vorlaufig ergangene Umsatzsteuerbescheid fir 2006
war daher gemaB § 200 Abs 2 BAO endgiiltig zu erklaren. Soweit sich die gemaB § 274 BAO
weiter wirkende Berufung gegen den USt- Festsetzungsbescheid fir 1-9/2006 wendet, war
darliber nicht mehr abzusprechen, da dieser Bescheid durch spatere Erlassung des diesen

Zeitraum mit umfassenden Umsatzsteuer- Jahresbescheides auBer Kraft getreten ist.
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Wien, am 29. Marz 2011
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