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UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/3799-W/02,
GZ. RV/1996-W/06 und
GZ. RV/1657-W/07

Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat Uber die Berufung der Bw., vertreten durch Mag. Michael
Tomitzi, gegen die Bescheide des Finanzamtes fiir den 12., 13., 14. Bezirk und Purkersdorf
betreffend Einkommensteuer hinsichtlich der Jahre 1998 bis 2000 entschieden:

Der Berufungen hinsichtlich Einkommensteuerbescheid 1998 wird stattgegeben.
Den Berufungen hinsichtlich Einkommensteuerbescheid 1999 und
Einkommensteuerbescheid 2000 wird teilweise Folge gegeben.

Die angefochtenen Bescheide werden abgeéndert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der Abgaben sind den als Beilage
angeschlossenen Berechnungsblattern zu entnehmen und bilden einen Bestandteil

dieses Bescheidspruches.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemaB § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zulassig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftspriifer unterschrieben sein.
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GemaB § 292 BAO steht der Amtspartei (§ 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerberin (Bw.) ist seit 4. November 1998 Eigentliimerin eines Mietobjektes in
Wien, das sie im Erbweg von ihrem Vater erworben hat. Strittig ist die Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fiir die Absetzung fiir Abnutzung (AfA) nach § 16 Abs. 1 Z. 8 lit b EStG
1988 (fiktive Anschaffungskosten).

Hinsichtlich des Berufungsjahres 2000 ist weiters das Ausscheiden eines Privatanteiles strittig.

In der Einkommensteuererklarung fiir das Jahr 1998 brachte die Bw. in einer Beilage
fiktive Anschaffungskosten in Héhe von S 19,500.000,- in Ansatz, schied flir Grund und Boden
30% der Anschaffungskosten aus und machte von den verbleibenden Anschaffungskosten von
S 13,650.000,- AfA in Hohe von 1,5% geltend.

Mit Schreiben vom 23.12.1999 teilte das Finanzamt der Bw. mit, dass, da die Liegenschaft
bereits 1913 erbaut worden sei, von einem Verhaltnis von 6/9 Bodenwert und 3/9 Gebaude-
wert auszugehen und daher der AfA-Berechnung ein Betrag von S 6,500.000,- zugrundezu-
legen sei. AuBerdem wurde die Bw. ersucht bekannt zu geben, ob, da sie auch als Mieterin in
dem gegenstandlichen Haus aufscheine, bereits ein Privatanteil ausgeschieden worden sei.

In Beantwortung dieses Ersuchschreibens gab die Bw. bekannt, die von ihrer Mutter genutzte
Wohnung sei als Privatanteil ausgeschieden worden und fiihrte aus, dass hinsichtlich der
Aufteilung der fiktiven Anschaffungskosten ein Gutachten vorgelegt wiirde. In diesem Gut-
achten wurde der Gebaudezeitwert mit S 13,550.000,- ermittelt.

Im Zuge der Veranlagung der Einkommensteuer des Jahres 1998 wurde als AfA-
Bemessungsgrundlage ein Betrag von S 8,689.200,- ermittelt und in der Begriindung ausge-
fuhrt, laut standiger Rechtsprechung sei die Sachwertermittlung allein ungeeignet, weil in
dieser eine Ableitung aus den Neuherstellungskosten erfolge und daher mit dieser Methode
die fiktiven Neuherstellungskosten und nicht die Anschaffungskosten ermittelt wiirden. AuBer-
dem wiirden bei Ansatz der geltend gemachten AfA jahrliche Verluste aus der Vermietung
resultieren, wodurch die Einkunftsquelleneigenschaft in Frage zu stellen sei.

In Anlehnung an die vorgelegte Sachwertermittlung und im Hinblick auf das Alter des Gebau-
des, die Lage an der Verbindungsbahn sowie die eingeschrankte Ertragsmdglichkeit seien der
Gebaudewert mit S 8,689.000,- und die jahrliche AfA (1,5%) mit S 130.335,- ermittelt
worden.

AuBerdem wurde der Privatanteil mit 14,59% errechnet und in Abzug gebracht.

In der dagegen erhobenen Berufung rligte die Bw. die Berechnung der AfA und fihrte aus,
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ein AfA-Satz von 1,5% entspreche einer Restnutzungsdauer von 67 Jahren. Da das Gebaude
jedoch bereits im Jahre 1913 errichtet worden sei, misse die Restnutzungsdauer als zu hoch
eingestuft werden. Aufgrund des Kommentares zu § 16 EStG sei bei Gebauden, die vor 1915
errichtet worden seien, ein AfA-Satz von 2% anzusetzen. Es sei daher eine jahrliche AfA von S
173.780,- zu beriicksichtigen.

Mit Berufungsvorentscheidung (BVE) wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen und
ausgefiihrt, gem. § 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 konnten bei Gebduden, die der Erzielung von
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung dienten, ohne Nachweis der Nutzungsdauer
jahrlich 1,5% der Bemessungsgrundlage als Absetzung flir Abnutzung geltend gemacht
werden. Ein hdherer AfA-Satz setze auch dann den Nachweis der Nutzungsdauer voraus,
wenn das Gebdude vor 1915 errichtet worden sei. Die angefiihrte Kommentarmeinung,
wonach bei vor 1915 errichteten Gebauden generell 2% AfA anerkannt wirden, finde im
EStG 1988 keine Rechtsgrundlage.

Im Antrag auf Vorlage der Berufung zur Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter
Instanz vertrat die Bw. die Ansicht, die in der BVE vertretene Auffassung entspreche bei so
alten Gebduden sicher nicht der Realitdt, sie habe daher ein Nutzungsdauergutachten bei
einem Ziviltechniker in Auftrag gegeben, das zum Ergebnis gelange, dass die Restnutzungs-
dauer des Gebdudes zwischen 45 und 50 Jahren liege, weshalb ein AfA-Satz von 2% anzu-
setzen sei.

In weiterer Folge wurde die Bw. darauf hingewiesen, dass im Sinne der Judikatur des VwWGH
(Erk. v. 20.7.1999, 98/13/0109,0158) bei der Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten von
Liegenschaften dem Ertragswert entscheidende Bedeutung zukomme, weshalb beabsichtigt
sei, der Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten eine Ertragswertermittlung zugrundezu-
legen.

Daraufhin legte die Bw. ein weiteres Gutachten vor und gelangte zu einer AfA-Bemessungs-
grundlage von S 13,450.000,-. Die jahrliche AfA ermittelte sie mit 2% (S 269.000,-).

Die Veranlagung des Jahres 1999 erfolgte in Anlehnung an die Veranlagung des Jahres
1998 unter Zugrundelegung eines AfA-Satzes von 1,5%. Die dagegen gerichtete Berufung
wurde ohne Erlassung einer Berufungsvorentscheidung der Abgabenbehérde zweiter Instanz
zur Entscheidung vorgelegt.

Das Finanzamt wies bei der Veranlagung des Jahres 2000 hinsichtlich AfA auf die
Berufungsentscheidung der Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederésterreich und Burgenland
(FLD) vom 14.2.2002 hin, und setzte eine AfA betreffend das Zinshaus in Hohe von

ATS 128.943,50 an. Weiters wurde hinsichtlich der eigengenutzten Wohnung ein Privatanteil

von 14,59 % ausgeschieden.
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Die Bw. stellte an das Finanzamt den Antrag, hinsichtlich des Privatanteils im allgemeinen und
speziell betreffend Privatanteil von den Steuerberatungskosten, eine Bescheidbegriindung

mitzuteilen.

Erganzend flihrte das Finanzamt dazu aus, dass die private Nutzung der Liegenschaft und die
daraus entstehenden Kosten unter § 20 EStG 1988 zu subsumieren seien, wonach samtliche
Aufwendungen der privaten Lebensfiihrung bei der Ermittlung der Einklinfte nicht abgezogen

werden dirften.

Gegen den Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2000 erhob die Bw. Berufung.
Die Berufung richtet sich gegen die AfA-Anderungen und gegen den Ansatz eines

Privatanteiles im Bereich der Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung.

Die Bw. wies hinsichtlich der Begriindung im Bereich der AfA-Anderungen auf die
Begriindungen in den Berufungen gegen die Bescheide 1997, 1998 und 1999 (gemeint wohl
1998 und 1999) sowie auf die eingebrachte Verwaltungsgerichtshofbeschwerde gegen die
Berufungsentscheidungen der Jahre 1997 und 1998 (gemeint wohl 1998 und 1999) hin.

Hinsichtlich des Ansatzes eines Privatanteiles in Hohe von 14,5% flihrte die Bw. aus, dass die
gegenstandliche Liegenschaft im Jahre 1997 von ihrem Vater unter der Auflage geerbt worden
sei, dass ihre Mutter das lebenslangliche unentgeltliche Wohnrecht in ihrer in dem Haus
gelegenen Wohnung behalte. Diese Verpflichtung sei testamentarisch festgehalten und
beruhe nicht auf einer freiwilligen Verfiigung von der Bw. Aus diesem Grund stelle die unent-
geltliche Nutzung der Wohnung durch ihre Mutter keine Privatnutzung dar, sondern eine
Belastung der ererbten Liegenschaft mangels Vermietbarkeit der gegenstandlichen Wohnung
bis zum Ableben von ihrer Mutter. Aus diesem Grund sei auch kein Ausscheiden eines Privat-
anteiles vorzunehmen. Der Vollstéandigkeit halber wird angemerkt, dass die Bw. in der Beilage

zur Einkommensteuererklarung 2000 diesen Umstand als Erwerbsnebenkosten bezeichnete.

Unabhdngig von der rechtlichen Beurteilung iber einen Privatanteil sei es jedoch unzuldssig,
auch von den Aufwendungen flir Steuerberatungskosten einen Privatanteil auszuscheiden, da
die Steuerberatungskosten in jedem Fall zur Ganze nur den betrieblichen Teil betreffen

wirden.

In der Verwaltungsgerichtshofbeschwerde betreffend die Berufungsentscheidung der
damaligen Finanzlandesdirektion flir Wien, Niederdsterreich und Burgenland (FLD), Referentin
Mag. M-H, fuhrte die Bw. Folgendes aus:

Der Bw. sei durch Missachtung des Gebots des Parteiengehdrs das Vorbringen verwehrt
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gewesen, dass fiir die Wohnung Top 2 ein héherer Mietzins deshalb in Ansatz zu bringen sei,
weil die Mieterin im Jahr des Eigentumserwerbs durch die Bw. (1998) bereits 60 Jahre alt
gewesen sei, und die Restnutzungsdauer des Gebaudes 50 Jahre betrage (der die belangte
Behérde im angefochtenen Bescheid im Ubrigen auch gefolgt sei). Ausgehend von einer
durchschnittlichen Lebenserwartung von etwa 82 Jahren sei daher evident, dass wahrend der
Uberwiegenden Zeit der Restnutzungsdauer ein erhéhter Mietzins erzielt werden kdnne, weil
"rein statistisch betrachtet" fiir die Hohervermietung noch ein Zeitraum von 28 Jahren
verbleibe (allenfalls hatte auf Grund des Lebensalters und der Lebenserwartung der Mieterin
ein Abschlag vorgenommen werden kénnen). Weiters sei ihr verwehrt gewesen, vorzutragen,
dass nach dem im vorgelegten Gutachten ermittelten jahrlichen Mietzinsertrag (888.000 S)
der flr das Mietausfallsrisiko und fiir laufende Instandhaltung in Abzug gebrachte Betrag von
138.000 S nur 15,54 % dieses Mietzinsertrages und nicht 20,84 % ausmache und somit auch
bei der Berechung des nachhaltigen Mietzinsertrages durch die belangte Behdrde nur ein
solcher Abschlag in H6he von etwa 15,54 % hatte vorgenommen werden diirfen. Im
Beschwerdefall Idagen zudem besondere Umstande in Bezug auf das Mietausfallsrisiko und den
Anfall von Erhaltungskosten vor. Auch zur Abweichung beim Ansatz des Kapitalisierungs-
zinssatzes zu Ungunsten der Bw. in Hohe von 3, 5 % (an Stelle von 3 %) hatte die Bw.
geltend machen kdnnen, dass der Kapitalisierungszinssatz auch nach der von der belangten
Behdrde zitierten Literatur zwischen 2,5 und 4 % schwanke. Entsprechend der Wertsicherung
Uber einen Zeitraum von 50 Jahren wirden die nach den Erfahrungen des Jahres 1998
geschatzten Mietzinse um mindestens 30 bis 40 % steigen, und es sei wegen der glinstigen
Lage und baulichen Gestaltung des Mietobjektes fiir den Betrachtungszeitraum von 50 Jahren
mit einer Uberproportionalen Steigerung des Nachfrage- und Marktwertes der Wohnungen zu
rechnen. Weiters sei die belangte Behdrde auf im Gutachten vom 30. Oktober 2000 zusatzlich

angestellte "Plausibilitatsbetrachtungen" zur Wertermittlung nicht eingegangen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Ad Berufungspunkt AfA hinsichtlich der Einkommensteuerbescheide 1998 bis
2000:

Der VWGH flihrte im Erkenntnis 31.5.2006, 2002/13/0073 Folgendes aus: In Beantwortung
eines Vorhaltes des Finanzamtes legte die Bw. mit Schreiben vom 2. November 2000 ein
Gutachten Uber den "nachhaltig erzielbaren Ertragswert" vom 30. Oktober 2000 vor. Darin
errechnete sich, ausgehend von einer zukinftigen Mietzinsbildung, "vor allem betrachtet auf
einen Zeitraum von 50 Jahren Restnutzungsdauer", zum Erwerbsstichtag ein Verkehrswert
von 19,300.000 S, in dem ein Anteil fir Grund und Boden von 5,850.000 S enthalten war. Die
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damalige Finanzlandesdirektion fiir Wien, Niederdsterreich und Burgenland mit der damaligen
Referentin Mag. M-H folgte im Bescheid hinsichtlich der Jahre 1998 und 1999 dieser
Bewertung nicht, aus der sich eine AfA-Bemessungsgrundlage (Gebdudewert) von
13,450.000 S ergab, und setzte als Bemessungsgrundlage fiir die AfA einen Betrag von
6,447.174 S (Ertragswert insgesamt 12,297.173,65 abziglich Grundanteil von 5,850.000 S)
fest. Dem von der Bw. vorgelegten Sachverstandigengutachten kénne nicht vollinhaltlich
gefolgt werden. Bei der streitgegenstandlichen Liegenschaft handle es sich um ein bebautes
Grundstick, auf dem das Gebaude im Jahr 1913 errichtet worden sei. Im Keller sei ein Lokal
gelegen, das aber - wie das Gutachten bestatige - infolge Feuchtigkeit nicht vermietbar sei.
Die damalige FLD gehe hinsichtlich dieses Teiles davon aus, dass eine Vermietung in abseh-
barer Zeit nicht wahrscheinlich sei, weshalb eine Beriicksichtigung bei der Ermittlung der
erzielbaren Mietzinse nicht erfolgen kénne. Zur Wohnung Top 2, die von einer im Jahr 1938
geborenen Frau bewohnt werde, sei der Gutachter von einer Neuvermietung in absehbarer
Zeit ausgegangen. Im Hinblick auf die durchschnittliche Lebenserwartung von Frauen kénne
sich die FLD der Meinung des Gutachters nicht anschlieBen. Es sei vielmehr davon auszu-
gehen, dass die Wohnung in absehbarer Zeit nicht zu einem héheren Mietzins vermietet
werden koénne. Fir die Wohnungen Top 3, Top 4, Top 5 und Top 6 folge die damalige FLD,
Referentin Mag. M-H, dem Gutachten dahingehend, dass diese Wohnungen als in absehbarer
Zeit neu vermietbar angesehen werden kénnten. Bei den Wohnungen Top 7 und Top 8 sei
allerdings eine Neuvermietung in absehbarer Zeit nicht anzunehmen, weil Top 7 von einer
Familie mit vier Kindern (einem 55-jdhrigen Ehepaar) und Top 8 von einer im Jahr 1958
geborenen Frau bewohnt werde. Unter Beriicksichtigung der nach Ansicht der damaligen FLD
in Zukunft erzielbaren Mieten errechnete die belangte Behdrde in Anlehnung an die Zinsliste
fur September 2000 einen Jahresnettomietzins von 662.176,20 S. Davon sei nach der in der
Literatur vertretenen Meinung (Lenneis, Fiktive Anschaffungskosten, Anteil Grund und Boden,
Restnutzungsdauer von Geb&duden - unbekannte GréBen?, OStZ 1998, 572) ein Betrag
zwischen 20 % und 30 % des Jahresrohertrages fiir das Mietausfallsrisiko und flr laufende
Instandhaltung abzuziehen. Der im Gutachten angesetzte Betrag von 138.000 S entspreche
einem Prozentsatz von 20,84 und kénne daher unverandert ibernommen werden. Auf den
sich damit ergebenden Betrag von 524.176,20 S sei der von der Restnutzungsdauer von

50 Jahren und dem Kapitalisierungszinssatz abhangige Vervielfaltiger anzuwenden. Im Sach-
verstandigengutachten werde ein Kapitalisierungszinssatz von 3 % angesetzt, ohne dass
dieser naher begriindet werde. Dem kénne sich die belangte Behdrde nicht anschlieBen. Ihrer

Ansicht nach sei als Basis fiir die Berechnung des Kapitalisierungszinssatzes die Vergleichs-
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veranlagung in festverzinslichen Wertpapieren heranzuziehen. Dabei kénne die Sekundéar-
marktrendite als Anhaltspunkt fiir die aus Anleihen flieBenden Zinsen dienen (Hinweis auf
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 2. Auflage, S. 81). Diese Sekundarmarktrendite habe im
Jahr 1998 4,29 % betragen. Da in diesem Zinssatz eine Komponente enthalten sei, welche die
kiinftig zu erwartende Geldentwertung berticksichtige, sei daftir ein Abschlag vorzunehmen.
Die damalige FLD erachte einen Abschlag von ungefahr einem halben Prozentpunkt als
angemessen und gelange daher zu einem Kapitalisierungszinssatz von 3,5 %. Bei 50 Jahren
Restnutzungsdauer und einem Kapitalisierungszinssatz von 3,5 % ergebe sich ein
Vervielfaltiger von 23,46. Der Ertragswert des Gebaudes betrage daher - ausgehend von
einem "Jahresreinertrag" von 524.176,20 S - 12,297.173,65 S. Nach Abzug des Anteils fiir
Grund und Boden in H6he von 5,850.000 S verbleibe als AfA-Bemessungsgrundlage ein Betrag
von 6,447.174 S. Die Jahres-AfA betrage somit 128.943,50 S (AfA-Satz 2 %).

Uber die gegen den Bescheid der damaligen FLD erhobene Beschwerde hat der Ver-
waltungsgerichtshof nach Vorlage der Verwaltungsakten durch die FLD im Wesentlichen
erwogen: GemaB § 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 sind bei unentgeltlich erworbenen Gebduden auf
Antrag die fiktiven Anschaffungskosten im Zeitpunkt des unentgeltlichen Erwerbes (§ 6 Z 9)
fur die Bemessung der Absetzung fiir Abnutzung oder Substanzverringerung anzusetzen. Ist
die Feststellung des abgabenrechtlich erheblichen Sachverhaltes durch einen Akt der
Schatzung vorzunehmen, was bei der Ermittlung fiktiver Anschaffungskosten regelmaBig der
Fall ist, dann obliegt den Abgabenbehdrden die Beachtung der Grundsatze, die der Ver-
waltungsgerichtshof in seiner zur Bestimmung des § 184 BAO ergangenen Judikatur erarbeitet
hat.

Hiezu zahlt die Verpflichtung der Behérde zur Wahl jener (gegebenenfalls auch mit anderen
Methoden kombinierten) Schatzungsmethode, die im konkreten Einzelfall das Ziel der groBt-
moglichen Annaherung an die Wirklichkeit am besten erreichen kann, die Verpflichtung zur
Auseinandersetzung mit relevanten Behauptungen des Steuerpflichtigen, zur Wahrung des
Parteiengehdrs und zur ausreichenden Begriindung aller Schatzungsergebnisse (vgl. VWGH
10. August 2005, 2002/13/0132, mwN). Die Beschwerde rlige vor allem die Verletzung des
Grundsatzes des Parteiengehdrs durch die belangte Behorde, weil sie von dem im Gutachten
vom 30. Oktober 2000 angegebenen Werten abgewichen sei. Der Bw. sei dadurch das Vor-
bringen verwehrt gewesen, dass fiir die Wohnung Top 2 ein héherer Mietzins deshalb in
Ansatz zu bringen sei, weil die Mieterin im Jahr des Eigentumserwerbs durch die Bw. (1998)
bereits 60 Jahre alt gewesen sei, und die Restnutzungsdauer des Gebaudes 50 Jahre betrage

(der die belangte Behérde im angefochtenen Bescheid im Ubrigen auch gefolgt sei). Aus-
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gehend von einer durchschnittlichen Lebenserwartung von etwa 82 Jahren sei daher evident,
dass wahrend der lberwiegenden Zeit der Restnutzungsdauer ein erhéhter Mietzins erzielt
werden kénne, weil "rein statistisch betrachtet" flir die Hohervermietung noch ein Zeitraum
von 28 Jahren verbleibe (allenfalls hatte auf Grund des Lebensalters und der Lebenserwartung
der Mieterin ein Abschlag vorgenommen werden kénnen). Weiters sei der Bw. verwehrt
gewesen, vorzutragen, dass nach dem im vorgelegten Gutachten ermittelten jahrlichen
Mietzinsertrag (888.000 S) der fiir das Mietausfallsrisiko und flr laufende Instandhaltung in
Abzug gebrachte Betrag von 138.000 S nur 15,54 % dieses Mietzinsertrages und nicht

20,84 % ausmache, und somit auch bei der Berechung des nachhaltigen Mietzinsertrages
durch die belangte Behdrde nur ein solcher Abschlag in Hohe von etwa 15,54 % hétte vorge-
nommen werden dirfen. Es ldagen zudem besondere Umstande in Bezug auf das Mietausfalls-
risiko und den Anfall von Erhaltungskosten vor.

Auch zur Abweichung beim Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes zu Ungunsten der Bw. in
Héhe von 3, 5 % (an Stelle von 3 %) hatte die Bw. geltend machen kdénnen, dass der
Kapitalisierungszinssatz auch nach der von der belangten Behdrde zitierten Literatur zwischen
2,5 und 4 % schwanke. Entsprechend der Wertsicherung tber einen Zeitraum von 50 Jahren
wirden die nach den Erfahrungen des Jahres 1998 geschatzten Mietzinse um mindestens 30
bis 40 % steigen, und es sei wegen der ginstigen Lage und baulichen Gestaltung des Miet-
objektes flir den Betrachtungszeitraum von 50 Jahren mit einer liberproportionalen Steigerung
des Nachfrage- und Marktwertes der Wohnungen zu rechnen. Weiters sei die belangte
Behdrde auf im Gutachten vom 30. Oktober 2000 zusatzlich angestellte "Plausibilitats-

betrachtungen" zur Wertermittlung nicht eingegangen.
Vom UFS wird dazu Folgendes ausgefihrt:

Diesem Vorbringen kann laut Ansicht des UFS von vornherein die Relevanz nicht abge-
sprochen werden. Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass der Partei die Mdglichkeit einge-
raumt werden muss, behérdlichen Annahmen auf Tatsachenebene entgegenzutreten. Um
solche handelte es sich aber in Bezug auf die Grundlagen fir die Ausmessung etwa eines
Abschlages fir das Mietausfallsrisiko oder die Erhaltungskosten (das diesbeziigliche
Beschwerdevorbringen kann wegen des unterbliebenen Parteiengehdrs in der Gegenschrift
auch nicht mit Erfolg als "unbeachtliche Neuerung" abgetan werden), des Kapitalisierungs-
zinssatzes oder auch der Beriicksichtigung eines "absehbaren" Zeitraumes zur Erfassung

kiinftiger Mietertrage.
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In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass fir Zwecke der rechnerischen Ermittlung der
fiktiven Anschaffungskosten (und damit auch zur Bestimmung des Zeitraumes des zu
erwartenden zukiinftigen Ertrages) grundsatzlich von der Restnutzungsdauer des Gebaudes
auszugehen sein wird (vgl. nochmals das VWGH- Erkenntnis vom 10. August 2005, a.a.0.).
Die Restnutzungsdauer des Gebaudes betragt, schllissig dargelegt durch die vorgelegten
Gutachten (durch das Gutachten des Zivilingenieurs iVm dem Gutachten von Dr. H), 50 Jahre.
Wie in dem vorgelegten Gutachten von Dr. H unter Punkt 2 ausgefiihrt wird, ist fir die
Ertragswertfeststellung auch eine Abwagung der zukiinftigen Ertragschancen vorzunehmen.
Der Gutachter weist etwa betreffend einzelner genau angeftihrter Wohnungen auf
Befristungen in den Mietvertragen und Wertsicherungsklauseln in den Mietvertragen hin.
Weiters schlusselt der Gutachter fiir jede einzelne der insgesamt 8 Wohnungen schlissig auf,
welche nachhaltig erzielbaren Mietzinse erzielt werden kénnen. Es ergibt sich ein Jahresmiet-
ertrag flr alle Wohnungen in Héhe von ATS 888.000 p.a., wobei dieser vom Gutachter auf
ATS 750.000,00 reduziert wurde. Der Abschlag von ATS 138.000,00 p.a. wurde vom Gut-
achter einerseits flir Adaptierungsarbeiten und andererseits fiir die Berticksichtigung des
Umstandes, dass derzeit noch wesentlich geringere Mieteinahmen gegeben seien, angesetzt.
Der Abschlag von den urspriinglich errechneten ATS 888.000,00 an Jahreseinahmen um 15,54
% ist laut Ansicht des UFS plausibel und schliissig.

Der Vollstéandigkeit halber wird hinsichtlich der vom Finanzamt im Zuge eines Vorhalts ange-
fiihrten allfillig Notwendigkeit zur Uberpriifung, ob eventuell der Liebhabereitatbestand vor-
liege, vom UFS Folgendes ausgefiihrt:

Grundsatzlich fallt eine derartige Tatigkeit wie im berufungsgegenstandlichen Fall unter die
Betdtigungen mit Einkunftsquellenannahme. Bei der Planung sind objektive MaBstabe, d.h.
realistische Annahmen, anzulegen.

Angemessenheit der Zeitrelation ist anzunehmen, wenn sich innerhalb des absehbaren Zeit-
raums voraussichtlich ein Gesamtgewinn (Gesamtliberschuss) ergeben wird, oder sich ledig-
lich deshalb nicht ergibt, weil von Sonderabschreibungen (§ 8 Abs. 2 EStG 1988, § 28 Abs. 3
EStG 1988, Sofortabschreibungen nach § 13 EStG 1988) Gebrauch gemacht wird, oder der
Steuerpflichtige wegen gesetzlicher Einnahmenbeschrankungen (wirtschaftliche ZwangsmaB-
nahmen des Gesetzgebers) nur ein begrenztes Bestandsentgelt, das allerdings dem Markt
entsprechend voll auszuschdpfen ist, verlangen kann. Dies ist vor allem bei den sogenannten
Kategoriemietzinsen und den Richtwertmietzinsen der Fall. Bei angemessenen Mietzinsen nach

§ 16 Abs. 1 Mietrechtsgesetz (MRG) liegt eine gesetzliche Einnahmenbeschrankung dann vor,
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wenn glaubhaft gemacht wird, dass die Rahmenbedingungen voll ausgeschdpft wurden

(Heiss, Liebhaberei, Kurzkommentar, S. 65).

Im Jahr 2000 ergibt sich laut Berufungsentscheidung des UFS ein Uberschuss der Einnahmen
Uber die Werbungskosten in Héhe von ATS 21.824,09. Im Jahr 2003 ergibt sich hinsichtlich
der berufungsgegenstindlichen Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung ein Uberschuss
der Einnahmen Uber die Werbungskosten bereits laut Erklarung in Hohe von € 829,12.
Darliber hinaus ist der Privatanteil in Héhe von 14,59% (falls die Umstande unverandert sind)
von den Ausgaben auszuscheiden, was zusatzlich den Uberschuss der Einnahmen (iber die
Ausgaben erhéht. Aus der Aktenlage geht beispielsweise fiir das Jahr 2004 hervor, dass hin-
sichtlich der Berechnung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung Zehntelabsetzungen
gem. § 28 Abs.2 EStG 1988 in Héhe von € 2.940,10 ( bei einem Verlust in Hohe von €
1.192,40) enthalten sind. Wirde man diesen Zehntelabsetzungsbetrag auf eine effektive
rechnerische Normal-AfA umrechnen, und somit das Jahresvermietungsergebnis um die
Zehntelabsetzung bereinigen, wiirde dies im Jahr 2004 einen Uberschuss der Einnahmen (iber
die Werbungskosten ergeben. Darliber hinaus ist der Privatanteil in Hohe von 14,59% (falls
die Umstande unverandert sind) von den Ausgaben auszuscheiden, was zusatzlich den

Uberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten erhéht.

Bei der entgeltlichen Uberlassung von Mietzinshiusern, wie dies gegenstindlich der Fall ist,
liegt grundsatzlich die Vermutung einer Einkunftsquelle vor.

Auch im Jahr 2005 wirde sich nach Bereinigung der Jahresliberschusses laut Erkldrung um
die Zehntelabsetzung in Hohe von € 2.940,10 (bei einem erklarten Jahrestberschuss der
Werbungskosten tber die Einnahmen von € 897,30) bereits ein Jahresuberschuss der Ein-
nahmen Uber die Werbungskosten ergeben. Dartiber hinaus ist der Privatanteil in H6he von
14,59% (falls die diesbeziiglichen Gegebenheiten bzw. Umstande unverandert sind) von den
Ausgaben auszuscheiden, was zusétzlich den Uberschuss der Einnahmen iiber die

Werbungskosten erhéhen wirde.

Insgesamt ist der UFS unter Beriicksichtigung der beiden Gutachten sowie der Angaben der
Bw. iVm der Aktenlage zu der Ansicht gelangt, dass in gegenstandlichem Fall die Einkunfts-
quellenvermutung nicht zu widerlegen ist, zumal unter Beachtung der Inhalte der Gutachten,
der Entwicklung der Vermietungsergebnisse ab dem Vermietungsbeginn im Jahr 1998 bis zum
Jahr 2005 (bis dato laut Aktenlage vorliegend) die Annahme der Bw. bzw. ihres steuerlichen

Vertreters, dass in einem absehbaren Zeitraum ein Gesamtliberschuss der Einnahmen lber
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die Werbungskosten zu erzielen sein werde (anderenfalls die Bw. die Verluste nicht geltend

machen hatte kénnen), nicht zu widerlegen ist.
Ad AfA:

Diversen Vorbringen (etwa betreffend Nichteingehen der damaligen FLD auf die Plausibilitats-
Uberlegungen im Gutachten, Nichtbegriinden von Abweichungen vom Gutachten wie etwa
Nichtbegriinden des von der FLD angesetzten Prozentsatzes udgl.) der Bw. in der VWGH-
Beschwerde zur Berufungsentscheidung der damaligen FLD, Referentin Mag. M-H, kann von
vornherein laut VWGH-Erkenntnis 31. Mai 2006, a.a.0. die Relevanz nicht versagt werden.
Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass der Partei die Mdglichkeit eingeraumt werden
muss, behdrdlichen Annahmen auf Tatsachenebene entgegenzutreten. Um solche handelte es
sich aber in Bezug auf die Grundlagen fiir die Ausmessung etwa eines Abschlages flir das
Mietausfallsrisiko oder der Erhaltungskosten (das diesbeziigliche Beschwerdevorbringen kann
wegen des unterbliebenen Parteiengehdrs in der Gegenschrift zur VwGH-Beschwerde hin-
sichtlich der zI. 2002/13/0073 auch nicht mit Erfolg als "unbeachtliche Neuerung" abgetan
werden), des Kapitalisierungszinssatzes oder auch der Berlicksichtigung eines "absehbaren"
Zeitraumes zur Erfassung kinftiger Mietertrage. In diesem Zusammenhang ist anzumerken,
dass flr Zwecke der rechnerischen Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten (und damit
auch zur Bestimmung des Zeitraumes des zu erwartenden zukiinftigen Ertrages) grundsatz-
lich von der Restnutzungsdauer des Gebaudes auszugehen sein wird (vgl. nochmals
das VWGH-Erkenntnis vom 10. August 2005, zit in VWGH 31.5.2006). Aus dem Gutachten
erstellt von Dr. H geht hervor, dass ein monatlicher Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
von ATS 3.876,00, somit jahrlich ATS 46.512,00, eingehalten wird. Laut UFS ist weiters zu
beriicksichtigen, dass in den Mietvertragen zu den befristet vermieteten Wohnungen top 5
und 6 Wertsicherungsklauseln vereinbart wurden. Hinsichtlich der top 3 und 4 sowie 8 kann
laut Ansicht des UFS in einer duBerst guten Wohngegend in Wien bei Neuvermietung

realistischer Weise mit einer Miete von ATS 100,00 pro m2 gerechnet werden.

Insgesamt ist der UFS zu nachfolgender Ansicht gelangt:

Wie die Bw. in dem Gutachten glaubhaft darlegt, kann ein zukinftiger Mietzins von ATS
888.000,00 pro Jahr erzielt werden. Nach Reduktion auf ATS 750.000 pro Jahr, somit um ATS
133.000,00 fir einerseits Adaptierungsarbeiten und andererseits fiir die Beriicksichtigung der
derzeit noch geringeren Mieten, errechnet der Gutachter unter Anwendung eines
KapitalisierungszinsfuBes von 3 % und unter Zugrundelegung einer Restnutzungsdauer von 50

Jahren einen Ertragswert von ATS 19,3 Mio.
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Ad Kapitalisierungszinssatz von 3 %:

Im Allgemeinen wird man mit folgenden Zinssatzen zu zutreffenden Liegenschaftswerten
kommen: Mietwohnhauser 2,5 bis 4 % (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 4. Aufl., Wien
2002, S 97).

Nach kritischer Wiirdigung der Ergebnisse durch namhafte, einschlagig tatige und erfahrene
Experten hat der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stiandigen Osterreichs eine nach Objekttypen und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Nach § 5 Abs. 4 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG), BGBI 1992/150, richtet sich der
Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Damit wird ein Richtwert zur Verfligung gestellt, der im Regelfall flir die Mehrzahl der Liegen-
schaften zutreffen wird (Kranewitter, a.a.O, S 99).

Der Richtwert mit Stand September 1997 betragt laut Kranewitter, a.a.0., S 100, flir Wohn-
liegenschaften in sehr guter Lage 2,5 % bis 4,5 % und in guter Lage 3,0 % bis 5,5%.

Da das gegenstandliche Objekt in einer bevorzugten Griinlage der Stadt Wien liegt, und der-
artige Lagen im Stadtgebiet nicht beliebig vermehrbar sind, kann fiir den Betrachtungszeit-
raum von 50 Jahren mit einer starken Interessenssteigerung flir solche Mietobjekte gerechnet
werden. Dariber hinaus handelt es sich um einen Altbau mit den immer mehr gesuchten
Vorteilen wie hohen Raumen, biologischer Bauweise mit alten Baustoffen, Holzdramdecken
etc.

Der UFS ist daher zu der Ansicht gelangt, dass sich mit allergréBter Wahrscheinlichkeit der
Nachfrage- und Marktwert derartiger Wohnungen noch tberproportional steigern wird.

Wie die Bw. glaubhaft vermittelt und durch das Gutachten von Dr. H nachweist, werden ent-
sprechend der Wertsicherung Uber einen Zeitraum von 50 Jahren die nach den Erfahrungen
des Jahres 1998 geschatzten Mietzinse um mindestens 30 bis 40 % steigen, und es wird
wegen der glinstigen Lage und baulichen Gestaltung des Mietobjektes fiir den Betrachtungs-
zeitraum von 50 Jahren mit einer Uiberproportionalen Steigerung des Nachfrage- und Markt-
wertes der Wohnungen zu rechnen sein.

Die Wertermittlung wird auch durch ,Plausibilitédtsbetrachtungen™ zur Wertermittlung im Gut-
achten untermauert.

Diesem Vorbringen der Bw. hinsichtlich Plausibilitédtsbetrachtung in der Beschwerde kann, wie
der VWGH im Erkenntnis 31. Mai 2006, 2002/13/0073, ausflihrt, von vornherein die Relevanz
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nicht abgesprochen werden. Laut Ansicht des UFS ist fiir die rechnerischen Ermittlung der
fiktiven Anschaffungskosten, und damit auch zur Bestimmung des Zeitraumes des zu
erwartenden zukiinftigen Ertrages, grundsatzlich von der Restnutzungsdauer des Gebdaudes
auszugehen (vgl. VwWGH 10. 8. 2005,2002/13/0132; 31. 5. 2006, a.a.0.).

Der UFS ist zu der Ansicht gelangt, dass auch aufgrund der schllissig dargelegten
Plausibilitatsiiberlegungen im Gutachten nachvollziehbar veranschaulicht wird, dass der m2-
Preis von ATS 20.000,00 durchaus einen Mittelpreis darstellt, der laut Ansicht des UFS
keineswegs Uberhoht erscheint, zumal ein Mindest-m2-Preis von rd. 19.400,00 fir Hauser in
sehr guter Wohnlage zum Ansatz zu bringen ist. Zweifelsfrei handelt es sich bei gegenstand-
lichem Wohnhaus um ein Haus in einer sehr guten Wiener Griinlage. Der Preis geht bis zu

Hdchstniveaus von ATS 36.000,00 fiir sehr gute Wohnlagen in Wien.

Der UFS ist daher zu der Ansicht gelangt, dass der m2-Preis von ATS 20.000,00, der sich aus
dem Gutachten ergibt, ein plausibler Mittelpreis ist, und dass der ermittelte Wert des Hauses
insgesamt gesehen nicht berhéht erscheint.

Angemerkt wird, dass bereits vor dem von Dr. H. erstellten Gutachten, das bereits erwahnt
wurde, ein Gutachten eines Ziviltechnikers hinsichtlich Nutzungsdauer vorgelegt wurde, aus
dem hervorgeht, dass ausgehend von der Zustandsfeststellung die Nutzungsdauer des
Objekts mit 45 bis 50 Jahren angenommen werden kann.

Wenn die damalige FLD in einer Entscheidung der damaligen Referentin Mag. M-H
argumentierte, es sei beispielsweise bei einer bestimmten Wohnung nicht mit einer hdheren
Miete in absehbarer Zeit zu rechnen, weshalb damals in der FLD-Entscheidung auch kein
Zuschlag hinsichtlich dieser Wohnung (zur damaligen Miete dazu) berlicksichtigt wurde, so ist

dem zu entgegnen, dass der VWGH ausdriicklich darauf hinweist , dass fir Zwecke der

rechnerischen Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten (und damit auch zur Bestimmung
des Zeitraumes des zu erwartenden zukiinftigen Ertrages) grundsatzlich von der Rest-
nutzungsdauer des Gebdaudes auszugehen sein wird (vgl. nochmals das VWGH-
Erkenntnis vom 10. August 2005, zit in VWGH-Erkenntnis vom 31. 5. 2006, a.a.O.).

Der UFS ist zu der Ansicht gelangt, dass, wie dies auch im Gutachten erstellt von Dr. H. aus-
gefuihrt wurde, von den in Zukunft erzielbaren Mieten auszugehen ist. Die Jahresnettomieten
wurden im Gutachten in Anlehnung an die Zinsliste fur das Jahr 2000 errechnet, und

erweisen sich als plausibel und schlissig.
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Laut dem genannten Gutachten von Dr. H ist mit einem nachhaltig erzielbaren Mietzins von
ATS 888.000,00 pro Jahr zu rechnen, bereinigt auf ATS 750.000 durch Berlicksichtigung o.a.

Abschlags (fiir derzeit noch geringere Mieten udgl.).

Laut Gutachten ergibt sich ein Ertragswert bzw. Verkehrswert von ATS 19.300.000,00 flr die
gesamte Liegenschaft insgesamt, abzliglich dem Grundwert in Hohe von ATS 5,850.000 ergibt
sich somit ein Gebaudewert in Hohe von ATS 13,450.000. Umgerechnet auf die Wohn-
nutzflache von 965 m2 resultiert daraus ein Wert von ATS 20.000,00 pro m2 Wohnnutzflache

und inklusive dem Grundstiicksanteil.

Das heit, dass durchschnittlich 1 m2 Wohnnutzflache inklusive Grundstiicksanteil mit

ATS 20.000 in Ansatz zu bringen ist, was den Preiserhebungen gemaB Immobilienspiegel
vollkommen entspricht. Laut Ansicht des UFS sind die Ertragchancen des Objektes als positiv
anzusehen, wie auch im Gutachten erstellt von Dr. H ausgefiihrt wird, weil die Mieter- und
Nutzerstruktur eine wesentliche Ertragssteigerung erwarten lasst, sodass auch ein Anleger,
der die Gesamtliegenschaft kaufen wollte, einen marktkonformen Preis zahlen wiirde, weil
derartige Gebaude in ausgezeichneter exklusiver Wiener Griinwohnlage mit alter Bausubstanz
derzeit sehr gesucht sind und auch in Zukunft aufgrund steigender Nachfrage nach Objekten
auf (zahlenmaBig sehr begrenzten) Grundstiicken mit Griinruhelage die Preise fir derartige

Objekte tendenziell steigen werden.

Insgesamt ist der UFS hinsichtlich der Berufungspunkte beantragter AfA-Satz in H6he von 2 %
(bzw. Restnutzungsdauer des Gebaudes) und der AfA-Basis von ATS 13,450.000 zu der
Ansicht gelangt, dass das Gutachten von Dr. H, das Bezug nimmt auf ein davor erstelltes
Gutachten eines Ziviltechnikers (betreffend Bauzustand und Nutzungsdauer), auch unter Ein-
beziehung der angefiihrten Plausibilitdtserwagungen, schliissig und nachvollziehbar ist, wes-
halb die AfA in Hohe von ATS 269.000 p.a. (fiir die Jahre 1999 und 2000) bzw. die
Halbjahres-AfA von ATS 134.500 (fiir das Jahr 1998) im Sinne des § 16 Abs. 172 8
lit. b EStG 1988 iVm § 6 Z 9 EStG 1988 anzuerkennen ist.

Der Berufung ist daher in diesem Punkt stattzugeben.

Ad Berufungspunkt Privatanteil betreffend den Einkommensteuerbescheid 2000:
In der Berufungsentscheidung der Finanzlandesdirektion der Referentin Mag. M-H wurde
betreffend die Jahre 1998 und 1999 ein Privatanteil von 14,59% ausgeschieden.

Darliber hinaus wurde bereits in der Begriindung zum Einkommensteuerbescheid 1998 ein

Privatanteil von 14,59% angeflihrt und bei der Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und
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Verpachtung ausgeschieden, der sich folgendermaBen errechnete:

Privatanteil fir die Wohnung der Mutter: Angemerkt wird, dass laut Gutachten Dr. H. die
Gesamtnutzflache der insgesamt 7 Wohnungen 932m2 betragt, davon umfasst die Wohnung
der Mutter top 4: 136m2. Das Souterrainlokal (33 m2) ist laut Gutachten von Dr. H, erstellt
am 30.10.2000, wegen Feuchtigkeit nicht vermietbar.

Gegen den Ansatz eines Privatanteiles wurde in den Berufungen gegen die Ein-

kommensteuerbescheide 1998 und 1999 keine Einwendungen gemacht.

Auch in der VWGH-Beschwerde gegen die Berufungsentscheidung hinsichtlich Ein-
kommensteuerbescheide 1998 und 1999 der damaligen FLD wurde von der Bw. gegen den

Ansatz des Privatanteiles von 14,59% keine Einwendungen vorgebracht.

In der Berufung hinsichtlich Einkommensteuerbescheid 2000 wendete die Bw. erstmals
gegen den Ansatz eines Privatanteils von 14,5% ecin, dass ihrer Ansicht nach
grundsatzlich kein Privatanteil auszuscheiden sei bzw. wenn, dann nicht von den

Steuerberatungskosten.

Dazu wird vom unabhdngigen Finanzsenat (UFS) Folgendes ausgefiihrt:
Wird eine Liegenschaft nur zum Teil zur Erzielung von Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung, zum Teil aber auch privat genutzt, ergibt sich daraus bereits dem Grunde nach die

Richtigkeit der Annahme einer Privatnutzung.

Die Einrdumung eines Wohnungsrechtes an die Mutter der Bw. sowie auch an den Ubergeber
stellt keine Gegenleistung (bzw. auch keine Erwerbsnebenkosten) flir den Erwerb der Liegen-
schaft dar. Angemerkt wird, dass die Bw. das Haus von ihrem Vater geerbt hat, das Wohn-
recht besteht flir ihre Mutter. Die Dienstbarkeit des Wohnungsrechts und die daraus
resultierende Nutzung der Wohnung fallt in den Privatbereich und nicht unter die Tatigkeit der
Vermietung und Verpachtung. Daran dndert sich auch dann nichts, wenn das Wohnrecht ver-
traglich bzw. notariell festgelegt ist und allenfalls im Grundbuch eingetragen ist, sowie auch
dann nichts, wenn das Wohnrecht zu Gunsten der Mutter der Bw. nicht auf einer freiwilligen
Verfligung der Bw. beruht, wie sie in der Berufung vom 31.7.2002 hinsichtlich Ein-
kommensteuerbescheid fiir das Jahr 2000 ausfiihrt (OStZB 2006/196, OStZB 2006, 251, Heft
9 v. 02.05.2006, Erkenntnisse des VWGH, Umsatzsteuergesetz (UStG) 1994 § 12 Abs 2 Z 2 lit
a: Vorsteuerabzug und Ausscheidung eines Privatanteiles an einer schenkungsweise tber-

tragenen, dann vermieteten Liegenschaft mit Wohnrecht des Ubergebers; § 20 EStG 1988).
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Unbestritten ist allerdings, dass die Liegenschaft nur zum Teil zur Erzielung von Ein-
nahmen aus Vermietung und Verpachtung, zum Teil aber auch privat genutzt wird,
woraus sich dem Grunde nach bereits die Richtigkeit der Annahme einer

Privatnutzung ergibt.

Laut Ansicht des UFS dienen in den berufungsgegenstandlichen Jahren laut Aktenlage ledig-
lich 85,41% (d.h. abzlglich eines Privatanteils von 14,59%) der Nutzflache Vermietungs-
zwecken. Hinsichtlich der Anrechnung von Dienstbarkeiten und Reallasten sei darauf hinzu-
weisen, dass laut Bw. selbst die Erbschaft des gegensténdlichen Objektes von ihrem Vater
Rechtsgrund fiir die Ubergabe und Ubernahme der genannten Liegenschaft war. Mit dieser
Textierung hat die Bw. klargestellt, dass sie im Zeitpunkt der Erbschaft das Objekt unentgelt-
lich erworben hat. Grundsatzlich stellt die Einrdumung eines Wohnungsrechtes an die Mutter
der Bw. keine Gegenleistung bzw. auch keine Erwerbnebenkosten flir den Erwerb der Liegen-
schaft dar, zumal die Bw. von Anfang an ein durch den Wert des Wohnungsrechtes belastetes
Eigentum geerbt hat, und somit ihre Dispositionsmdglichkeit hinsichtlich des (ibertragenen
Wirtschaftsgutes von Anbeginn eingeschrankt worden ist. Das Wohnungsrecht und damit ver-
bunden das allfallige Nutzungsrecht am Inventar sind daher weder als Entgelt fiir die Uber-
lassung des Eigentums zu werten, noch stellen diese Gberhaupt eine Leistung der neuen
Eigentimer dar, und zwar selbst dann nicht, wenn in einem allfalligen Kaufvertrag (angemerkt
wird, dass in gegensténdlichem Fall kein Kaufvertrag sondern ein Erwerb durch Erbschaft vom
Vater der Bw. vorliegt) der Wert des vorbehaltenen Wohnungsrechtes mit dem Kaufpreis
verrechnet werde wirde.

Uberdies begriindet eine eingegangene Verpflichtung zu einem bloBen Dulden, wie dies bei
einem Wohnungsrecht der Fall ist, keine abzugsfahige Last (VWGH 18.10.2005,
2001/14/0079; § 28 EStG 1988; § 188 Abs. 1 lit. d BAO; VWGH 25.1.1995, 93/15/0003, § 20
Abs. 1 EStG 1988, § 4 Abs. 1 EStG 1988).

Die Einraumung eines Wohnungsrechtes an die Mutter der Bw. stellt keine Gegenleistung fiir

den Erwerb der Liegenschaft dar, die Liegenschaftsiibertragung ist sohin unentgeltlich erfolgt.

Wie die Bw. selbst ausfiihrt ist keine Vermietbarkeit der Wohnung der Mutter (wie sie
ausfiihrt bis zu deren Ableben) gegeben. Daher dient die Wohnung der Mutter auch
nicht der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung. Lediglich
85,41% des Objektes (dh. Gesamtnutzflache abziiglich des Privatanteils von 14,59%) dienen
der Erzielung der Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung, weshalb auch nur die
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Aufwendungen bzw. Ausgaben, die fiir diesen fir die Einkiinfteerzielung geniitzten Bereich
anfallen, als Werbungskosten iSd § 16 EStG 1988 berlicksichtigt werden kénnen.

Die private Nutzung der Liegenschaft und der daraus resultierende Privatanteil in Héhe von
14,59% sowie die daraus entstehenden Kosten sind unter § 20 EStG 1988 zu subsumieren,
wonach samtliche Aufwendungen bzw. Ausgaben der privaten Lebensfiihrung bei der

Ermittlung der Einklinfte nicht abgezogen werden diirfen.

Von den Ausgaben bzw. Aufwendungen ist daher grundsatzlich der Privatanteil von
14,59% auszuscheiden, da nur die Werbungskosten, die im Zusammenhang mit

den Vermietungseinkiinften stehen, steuerlich anzuerkennen sind.

Der Vollstandigkeit halber wird angemerkt, dass vor der Liebhabereibeurteilung zu priifen ist,
ob die allfalligen Werbungskostenliberschiisse den steuerlichen Vorschriften entsprechend
ermittelt bzw. erklart wurden. Allenfalls hat die Abgabenbehérde daher nicht abzugsfahige
Aufwendungen bzw. Ausgaben auszuscheiden (insb. Privatanteile).

Durch solche MaBnahmen kdnnen die Werbungskostenliberschiisse aus der Vermietungs-
tatigkeit ganz wesentlich verringert oder gar beseitigt werden (wie dies berufungsgegenstand-
lich der Fall ist). Dies kann dazu fiihren, dass keine Zweifel mehr an der Einkunftsquellen-
eigenschaft einer Vermietungstatigkeit, wie dies gegenstandlich der Fall ist, bestehen
(Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhaberei, Linde, 2. Auflage, Tz 68 und 108).

Laut Ansicht des UFS ist aus angefiihrten Griinden grundsatzlich ein Privatanteil in Héhe von
14,59% auszuscheiden. Der Vollstandigkeit halber wird angemerkt dass der Berufungspunkt
hinsichtlich Privatanteil lediglich im Berufungsjahr 2000 anhdngig ist.

Ad Berufungspunkt Privatanteil von den Steuerberatungskosten hinsichtlich Ein-
kommensteuerbescheid 2000:

Die Bw. machte jedoch glaubhaft, dass die Steuerberatungskosten ausschlieBlich im
Zusammenhang mit ihren Einkinften aus der Vermietungstatigkeit stehen, weshalb die
Steuerberatungskosten zur Génze als Werbungskosten im Sinne des § 16 EStG 1988 anzu-
erkennen sind.

Von den Steuerberatungskosten ist daher kein Privatanteil auszuscheiden.

Insgesamt ist daher dem Berufungspunkt betreffend Privatanteil fir das Jahr 2000 teilweise

stattzugeben.
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Ad Privatanteil im Jahr 1999 ist Folgendes auszufiihren:
Im Jahr 1999 wurde vom Finanzamt irrtiimlich der in der Beilage zur Einkommensteuer-

erklarung angesetzte Privatanteil von 14,09% angesetzt.

In der Berufungsentscheidung wird nunmehr wie bereits in der BE der damaligen FLD der
richtige Privatanteil von 14,59% angesetzt, weshalb diesbeziiglich der Bescheid abgedndert
wird.

Die Bw. hat hinsichtlich Einkommensteuer 1998 in einer Berechnung der Einklinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung selbst einen Privatanteil in Hohe von 14,59% ausgescheiden (Ein-
gabe vom 2.11.2000).

Wie bereits angeflihrt, wurden in der VWGH-Beschwerde hinsichtlich der FLD-Entscheidung
betreffend 1998 und 1999 keine Einwendungen gegen den Ansatz des Privatanteiles von

14,59% erhoben, der in der Berufungsentscheidung der FLD festgesetzt wurde.

Da nunmehr richtig ein Privatanteil in Hohe von 14,59% auszuscheiden ist, ist hinsichtlich

Berufung betreffend Einkommensteuerbescheid 1999 spruchgemaB zu entscheiden.
Es ist daher spruchgemaB zu entscheiden.

Beilage: 9 Berechnungsblatter

Wien, 28. Juni 2007
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