AuBenstelle Graz
Senat 3

UNABHANGIGER

FINANZSENAT
GZ. RV/0676-G/05

Berufungsentscheidung

Der unabhdngige Finanzsenat hat (iber die Berufung des Bw, vertreten durch Herfried Leber,
Steuerberater, 8055 Graz, Mitterstr. 18, vom 17. Mai 2005 gegen die Bescheide des
Finanzamtes Graz-Stadt vom 14. April 2005 betreffend Korperschaftsteuer 2001 und 2002

entschieden:
Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.
Die angefochtenen Bescheide werden abgedndert.

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

dieses Bescheidspruches.

Entscheidungsgriinde

Der Bw ist ein im Jahr 1951 gegriindeter Verein. In den Korperschaftsteuererklarungen der
Streitjahre bezeichnet er sich als Wohnbauunternehmen. Der Bw ist nicht im Firmenbuch

protokolliert.

Die Statuten aus dem Griindungsjahr (Neufassung im Jahr 2002) sehen ua vor:

§2

Zweck des Vereines.

(1) | Der Verein bezweckt:
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Die Bildung und Férderung gemeinnliitziger Wohnbau- und
Siedlungsgemeinschaftten.

Die Schaffung von Eigentumswohnungen im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes.

(2)

g)

Die Forderung des Wohnbau- und Siedlungswesens.
Die Besserung der Wohn- und Mietverhaltnisse.
Die soziale Regelung des Mietzinses.

Die Regelung des Verhaltnisses zwischen den Mietern, bezw. Untermietern
einerseits und den Vermietern andererseits.

Die Betreuung und Vertretung der Mitglieder in allen Wohnungs-, Miet- und
Siedlungsangelegenheiten.

In Verfolgung dieses Vereinszweckes bestehen die Aufgaben des Vereines:

a)

b)

o)

a)

e)

f

9)

h)

Antragstellung und Erstattung von Gutachten in Wohnbau- und allen anderen
mietrechtlichen Angelegenheiten.

Ubernahme der Trégerschaft der Baumalnahmen und Vertretung der Mitglieder
den durchfiihrenden Behdrden gegendiber.

Zusammenarbeit mit anderen verwandten Organisationen.

Beschaffung und Erwerb von Grund und Boden im eigenen Namen und fir
Mitglieder zwecks Errichtung von Eigentumswohnungen, Eigenheimen und
Wohnbauten.

Erwirkung von Fondsdariehen fir den Wiederaufbau der durch Kriegseinwirkung
zerstorten (bombenbeschadigten) Wohnhéuser.

Beschaffung und Hingabe von Darlehen fir die Errichtung von Eigentumswohn-
und Siedlungsbauten.

Flihrung der zur Erfiillung des Vereinszweckes erforderlichen gemeinsamen
Einrichtungen.

Beratung und Vertretung seiner Mitglieder in allen Rechtsfragen durch den
Vereinsanwalt, soweit diese Wohnungs-, Miet- und Siedlungsangelegenheiten
betreften.

54

Mittel und Art ihrer Aufbringung

Die Mittel zur Erreichung des Vereinszweckes werden aufgebracht:

1.) | durch die einmaligen Beitrittsgebiihren (Einschreibgebiihren),

2.) | durch dlie laufenden Mitgliedsbeitrage,

3.) | durch die gemeinschaftliche Hilfe der fiir einen bestimmten Zweck interessierten
Mitglieder,

4.) | durch Spenden und Zuwendungen aller Art,

5.)

durch Ertragnisse aus Veranstaltungen und ev. Sammlungen.
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§13

Aufldsung des Vereines

(1) | Die Auflibosung des Vereines kann nur in einer zu diesem Zwecke einberufenen
auBerordentlichen Generalversammiung und nur mit 2/3-Mehrheit der Anwesenden
stimmberechtigten Mitglieder beschlossen werden.

(2) | Im Fall der freiwilligen Auflosung hat die gleiche Generalversammiung auch (ber die
Verwertung des vorhandenen Vereinsvermdgens zu beschliefen, das auch bei einer
behdrdlichen Aufidsung einer Organisation mit gleichen oder dhnlichen Zwecken (einem
wohltégtigen Zweck) zufallen soll.

Bis zum Jahr 1963 errichtete der Bw Wohnungseigentumsobjekte aus Mitteln der
Wohnbauférderung. Diese Objekte wurden teilweise verauBert und teilweise vermietet.

In den Streitjahren waren folgende fliinf Personen Vereinsmitglieder des Bw:

Name Funktion
FR Obmann
MV *) Obmannstellvertreter
AK Mitglied, Rechtsberater
EM Kontrollrat
IA Schriftfihrerin

*) MV ist der Neffe von FR.

Fur die Streitjahre erklarte der Bw auf Grund eines Betriebsvermdgensvergleiches - unter
Berticksichtigung der Einkiinfte aus der VerauBerung von zwei Wohnungen sowie von
Zahlungen (,,Aufwandsentschadigungen™) an die Vereinsmitglieder - Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb im Betrag 801.789 S (2001) und 27.448,02 € (2002). Die Festsetzung der
Kdrperschaftsteuern erfolgte erklarungsgemas.

Ab Dezember 2004 flihrte das Finanzamt eine AuBenpriifung beim Bw durch. Nach Abschluss
dieser AuBenpriifung im April 2005 setzte das Finanzamt unter Zugrundelegung eines
Gewinnes im Betrag von 1,952.907 S (2001) und 134.113,02 € (2002) die Korperschaftsteuer
flr die Streitjahre im wiederaufgenommenen Verfahren mit den Bescheiden vom

14. April 2005 neu fest (Abgabennachforderungen: 30.050,79 € fiir 2001 und 36.266,09 € fiir
2002).

Gegen diese Bescheide hat der Bw mit Schreiben seines steuerlichen Vertreters L vom
17. Mai 2005 Berufung erhoben.
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Strittig ist, ob die WohnungsverauBerungen ertragsteuerlich zu erfassen sind und ob die an
die Vereinsmitglieder geleisteten Zahlungen (,,Aufwandsentschadigungen™) angemessen

waren.

Das Finanzamt legte die Berufung dem unabhdngigen Finanzsenat im Dezember 2005 zur

Entscheidung vor.

Den Antrag auf miindliche Verhandlung und den Antrag auf Entscheidung durch den

gesamten Berufungssenat hat der Bw zurlickgenommen.

Die Sach- und Rechtslage wurde am 12. September 2006 und am 15. November 2006

erortert.
Zu den beiden Streitpunkten:
1. Steuerliche Erfassung der WohnungsverauBBerungen

Der Bw war seit seiner Griindung — soweit aus den Grazer Namensverzeichnissen des noch
handisch gefiihrten Grundbuches (Steiermarkisches Landesarchiv) und aus dem

elektronischen Grundbuch ermittelbar - Eigentlimerin folgender Liegenschaften:

Adresse Grundbuch

N-Gasse_7

Grundbuch_1

K-Gasse_4 (S-Gasse_3)

Grundbuch_1

B-Gasse_12 (T-Platz_2) *)

Grundbuch_1

N-Gasse_35

Grundbuch_2

K-Gasse_6 *)

Grundbuch_2

M-Gasse_22 (A-Gasse_25) *)

Grundbuch_3

N-Gasse_4 *)

Grundbuch_3

B-Gasse_4 (Z-Gasse_69)

Grundbuch_3

A-Gasse_23

Grundbuch_3

Q-Gasse_8 *)

Grundbuch_4

W-Gasse_13 *)

Grundbuch_5
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J-Strasse_28 *)

Grundbuch_6

S-Gasse_1 (S-Strasse_20) *)

Grundbuch_7

*) Liegenschaft war nach Umstellung des Grundbuches auf elektronische Datenverarbeitung

Gegenstand von Verkaufsvorgangen.

In den Jahren 1982 bis 1999 verduBerte der Bw Wohnungseigentumsobjekte wie folgt:

1982
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
N-Gasse_4 W 15 unbekannt unbekannt HV Altmieter
1987
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
B-Gasse_12 W12 unbekannt unbekannt WP Altmieter
1990
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
W-Gasse_13 W 15 unbekannt 430.000 S SM Dachbodenausbau
W17 unbekannt 350.000 S IS Dachbodenausbau
W 18 unbekannt 350.000 S KH Dachbodenausbau
W 20 unbekannt 380.000 S RL Dachbodenausbau
W21 unbekannt 347.000 S S] Dachbodenausbau
W 22 unbekannt 441.000 S GG Dachbodenausbau
W 23 unbekannt 264.000 S GS Dachbodenausbau
W 24 unbekannt 435.000 S KB Dachbodenausbau
1991
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
W-Gasse_13 W 13 unbekannt 350.000 S KM2 Dachbodenausbau
W 25 unbekannt 280.000 S GG2 Dachbodenausbau
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1992
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
M-Gasse_22 W 19 unbekannt unbekannt KR -
1996
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
M-Gasse 22 W 20 78,46 m? 1,000.000 S us Angehérige des
B Altmieters
Q-Gasse_8 W9 50,29 m? 31459%S | MN Altmieter
1997
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
W-Gasse_13 w7 75,56 m2 470.000 S HH Altmieter
w10 88,00 m2 840.000 S FR2
w11 87,00 m2
1998
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
W-Gasse_13 LR 2 42,81 m2 85.620 S HW Altmieter
LR 3 76,29 m2 152.580 S HW Altmieter
W 4 91,69 m2 870.870 S HW+CW Altmieter
1999
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
W-Gasse_13 GR 6 41,84 m2 334.720 S LL
LR 9 27,17 m2 217.360 S 37 Mutter von LL
W 14 125,00 m2 470.000 S HM *) Angehoérige eines
Funktionars
S-Strasse_20 W 10 31,17 m2 180.000 S FE-GmbH -

*) HM ist die Ehefrau von PM (Neffe von EM).

© Unabhangiger Finanzsenat




Seite 7

In den Streitjahren (2000 bis 2002) verauBerte der Bw Wohnungseigentumsobjekte wie folgt.

2001
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
B-Gasse_12 W 22 unbekannt 2,600.000 S MW+BW -
2002
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
K-Gasse_3 *) W 22 unbekannt 2,900.000 S KM Angehdrige eines
Funktiondrs

*) Der Bw hatte die Wohnung W 22 in der K-Gasse_3 (in der Folge: Wohnung KM) im Jahr
1996 um den Kaufpreis von 3,510.000 S von OM (Neffe von EM) auBerbicherlich erworben.

Die Kauferin KM ist Nichte von EM und die Schwester des seinerzeitigen Verkdufers OM.

In den Jahren danach (2003 und 2004) verdauBerte der Bw die letzten ihm verbliebenen

Wohnungen wie folgt:

2003
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
W-Gasse_13 GR 16 85,54 m2 66.860 € BF Altmieter
2004
Adresse Objekt Flache (ca.) Verkaufspreis | Erwerber Anmerkung:
B-Gasse_12 *) w1 89,55 m2 51.000 € MV Funktionar
K-Gasse_6 W 29 86,34 m2 73.000 € MV Funktionar
W-Gasse_13 Wi 40,00 m? 10 € FR Funktionar
GR 5 92,00 m? 36.000 € GM Altmieter
GR 8 14,23 m? 10.000 € RC Altmieter
w12 50,00 m? 41.000 € cw Mieter
W 19 unbekannt 29.069 € GP Altmieter
J-Strasse_28 w12 81,50 m? 45.000 € MV Funktionar
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*) An der von MV erworbenen Wohnung W1 in der B-Gasse_12 hat FR nach einer
Vereinbarung im Kaufvertrag das (verblicherte) Fruchtgenussrecht, weil dieser die
Finanzierungskosten Gibernommen hat (laut Vorhaltsbeantwortung vom 13. April 2006). Die
Finanzierung der Wohnung unter Zuriickbehaltung des Fruchtgenussrechts dient der

vorweggenommenen Erbfolge (laut Vorhaltsbeantwortung vom 8. Juni 2006).

Im Zuge der genannten AuBenpriifung brachte der Bw mit Schreiben seines steuerlichen
Vertreters (B) vom 21. Janner 2005 (,,Anregung aus Wiederaufnahme des Verfahrens") vor,
dass sein Gewinn nach § 4 Abs. 1 EStG 1988 zu ermitteln sei, weshalb Gewinne oder Verluste
aus der VerauBerung von Grund und Boden (nach Rz 6447 EStR 2000 pauschal 20%) nicht zu
beriicksichtigen gewesen waren. Daraus wirden sich Reduktionen der
Abgabenbemessungsgrundlage ergeben: 9.988 € (1998), 14.180,99 (1999), 29.463,50 €
(2001) und 37.563,40 € (2002). Unabhangig davon habe sich die Tatigkeit des Bw in den
letzten 30 bis 40 Jahren auf die Vermietung von Wohnungen beschrankt, weshalb gar kein
Gewerbebetrieb vorliege. Die Einkilinfte aus der VerduBerung der Wohnungen seien daher
Uberhaupt nicht steuerpflichtig gewesen.

Das Finanzamt im Priifungsverfahren die Rechtsansicht des Bw, die WohnungsverauBerungen
seien nicht steuerpflichtig, und begriindete dies mit dem Vorliegen eines Grundstiickshandels.
Das Finanzamt bejahte jedoch die Rechtsansicht, dass Wertsteigerungen aus der VerauBerung
von Grund und Boden nicht zu berlicksichtigen gewesen waren. Als steuerliche Folge daraus
schied das Finanzamt im Zusammenhang mit der Wohnung W 22 in der B-Gasse_12 (in der
Folge ,,Wohnung MW+BW") fiir das Jahr 2001 die Wertsteigerung von Grund und Boden im
Betrag von 283.411 S (,,Erlésminderung") aus (siehe Tz 3.1 des Berichts Uber das Ergebnis
der AuBenpriifung). Fir das Jahr 2002 zog das Finanzamt hingegen keine steuerlichen Folgen,
weil — so die Begriindung - die Wohnung ,,KM" mit Verlust verauBert worden sei (siehe Tz 3.2
des Berichts Uber das Ergebnis der AuBenpriifung). Fir die Jahre 1998 und 1999 kam das
Finanzamt der Anregung der Bw auf Wiederaufnahme der Verfahren — ohne bescheidmaBig
darliber abzusprechen - nicht nach (siehe Tz 2 des Berichts iber das Ergebnis der
AuBenprifung).

Der Bw beantragt im die Berufung begriindenden Scheiben seines steuerlichen Vertreters (L)
vom 10. August 2005 eine Erlésminderung im Betrag von 398.411 S und begrlindet dies
damit, dass im Jahr der Anschaffung auf der Liegenschaft B-Gasse_12 ein flinfstdckiges
Gebdude errichtet worden und erst im Jahr 1959 ohne Baubewilligung noch eine Wohnung im
sechsten Stock errichtet worden sei. Deshalb entfalle auf diese Wohnung kein anteiliger
Bodenwert. Im Jahresabschluss 2001 sei daher auch kein anteiliger Bodenwert als

Buchwertabgang verbucht worden. Weiters wendet sich der Bw in dem Schreiben unter
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Hinweis auf Rechtsprechung, Richtlinien und Fachliteratur gegen die Steuerpflicht der
WohnungsverauBerungen. Es liege — so die Begriindung - (iberhaupt kein Grundsttickshandel
vor, weil der Bw vor vielen Jahren seine gewerbliche Tatigkeit (Grundstiickshandel) eingestellt
habe. Dies sei zwar ,steuerlich nie explizit so dargestellt® worden, es ware aber richtigerweise
schon vor mehr als dreiBig Jahren eine Betriebsaufgabe zu erklaren gewesen, weil die
Einstellung objektiv stattgefunden habe. Der Vereinszweck sei nur Indiz fiir ,eine Zuordnung
der Einklinfte". Die im Eigentum der Bw verbliebenen Wohnungen seien vermietet und tber
Jahrzehnte als Anlagevermdgen bilanziert worden. Die Vermietung sei auch nicht nur
voribergehend angelegt gewesen. Mit Ausnahme eines Dachgeschossausbaues in den Jahren
1979 und 1980 und infolge von Abnutzung notwendig gewordenen SanierungsmaBnahmen
seien seit mehr als 30 Jahren keine Bautatigkeiten oder Wohnungsankaufe und schon gar
keine Wohnungsverkaufe erfolgt. Von einem noch bestehenden, auf den Abverkauf der
Wohnungen gerichteten Plan kdnne keine Rede sein. Man musste in diesem Fall unterstellen,
dass trotz Verkaufsbemiihungen in einem Zeitraum von 30 Jahren kein Geschaftsabschluss
erfolgt sei. Dies kdnne aber nicht der Fall sein, weil in den gepriften Jahren einige
Wohnungen tatsachlich verkauft worden seien. Die Verkaufstatigkeit sei erst infolge des
fortgeschrittenen Alters der Vereinsmitglieder wieder aufgenommen worden, weil man sich
nicht mehr um die Wohnungen habe kiimmern wollen. Eventuell kdnne aber auch unterstellt
werden, dass der Bw mit Beginn des ,Wohnungsabverkaufes" seine betriebliche Tatigkeit
wieder aufgenommen habe. Damit sei Ende der 90er Jahre eine Einlage der Wohnungen in
das Betriebsvermdgen erfolgt, wobei diese jedoch zum Zeitpunkt der Zuflihrung mit dem
Teilwert zu bewerten seien. Diese Teilwerte missten wohl in etwa dem spéteren
Verkaufspreis der Wohnungen entsprechen, sodass unterstellt werden kdnne, dass aus deren

VerdauBerung kein Gewinn entstanden sei.

Das Finanzamt flihrt dazu in einer gesonderten Begriindung zu den diesbezliglich
abweisenden Berufungsvorentscheidungen im Wesentlichen aus, dass von einer Einstellung
des Grundstlickshandels nicht auszugehen sei. Eine Betriebsaufgabe kénne erst dann
angenommen werden, wenn die wesentlichen Grundlagen des Betriebes tatsachlich verauBert
wirden. Solange dies nicht geschehe, sei der Betrieb nicht aufgegeben, sondern ,der
Eigentiimer lasst ihn nur ruhen®. Zum 31. Dezember 1971 hatten sich noch 25 Wohnungen,
ein Geschaftsraum und drei sonstige Rdume im Betriebsvermdgen des Bw befunden (It. einem
Aktenvermerk der friiheren Betriebspriifungsstelle). Es stehe demnach fest, dass die
~Betriebsgrundlagen™ zu diesem Zeitpunkt zwar wesentlich reduziert, jedoch in einem solchen
Ausmal vorhanden gewesen seien, dass von einem einheitlichen Beendigungsvorgang nicht
gesprochen werden kénne. Vor allem hatte der Betriebszweck mit den verbleibenden

Betriebsmitteln im eingeschrankten Umfang weiterhin erfiillt werden kénnen. Das sei auch
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dadurch belegt, dass der Bw selbst einrdume, in den Streitjahren mdglicherweise einen — mit
dem friiheren Gegenstand véllig identen — Gewerbebetrieb neu eréffnet zu haben. Und
tatsachlich lasse der Abverkauf — laut Bericht liber das Ergebnis der AuBenpriifung - von
achtzehn Wohnungen allein im Zeitraum von 1998 bis 2002 betriebliche Dimensionen
erkennen. Unabhangig vom Weiterbestand des steueranhdngigen Vermdgens seien nach
AuBen hin keine erkennbaren Handlungen gesetzt worden, aus denen eine Betriebsaufgabe
sonst hatte geschlossen werden kdnnen. Derartige Handlungen hatten ,,auBerhalb von
Verkaufsbemiihungen™ auch darin bestehen kénnen, den Vereinszweck zu andern oder den
Verein unter Aufgabe des bisherigen Vereinszwecks aufzulésen. Als im Jahr 2002 im Hinblick
auf das neue Vereinsgesetz die Vereinsstatuten neu gefasst worden seien, sei als
Vereinszweck ua. neu definiert worden: die Schaffung von Eigentumswohnungen, die
Auslibung von Bautragertatigkeiten, die Sanierung von Altbauwohnungen, der Ankauf und
Verkauf von Immobilien, die Verwaltung von fremden Immobilien. Aus derartigen
Absichtserkldarungen kdnne nicht nur kein subjektives Indiz fiir den behaupteten
Beendigungswillen abgeleitet werden, sondern werde im Gegenteil die Kontinuitat weiterhin
einen Uber die bloBe Vermdgensverwaltung hinausgehenden Gewerbebetrieb fiihren zu
wollen, erst recht offenkundig. Allféllige unverbindliche WillensduBerungen der Vergangenheit,
man wolle absehbar von der freiwilligen Auflésung Gebrauch machen (Geschaftsberichte und
Bilanzen 1972 und 1973) erschienen damit geradezu widerlegt. Die Verwaltung von eigenem
Liegenschaftsvermdgen sei nicht nur typisches Wesensmerkmal der privaten Bewirtschaftung,
sondern in eben derselben Weise auch des gewerblichen Grundstiickshandlers und des
gewerblichen Vermieters. Der hinter der Abgrenzung des Verwaltungsgerichtshofes stehende
Gedanke, fiir Zwecke der Feststellung einer buchmaBig nicht erfassten Entnahme auf eine in
der AuBenwelt wahrnehmbare Umsetzung des Willens des Betriebsinhabers abzustellen,
kdnne daher fiir derartige Betatigungen nicht allein aussagekraftig sein. Die Absicht eines
Grundstiickhandlers, Liegenschaften auf Dauer im Privat- oder Betriebsvermdgen zu behalten,
um daraus Vermietungseinkiinfte zu erzielen, misse anhand objektiver Umstande

nachvollziehbar sein. Solche Umstdnde seien hier nicht belegt.

Der Bw halt dem im Schreiben seines steuerlichen Vertreters (L) vom 25. Oktober 2005
(Vorlageantrag) entgegen, dass im Zeitraum 1971 bis 1998 keinerlei betriebliche Tatigkeit
ausgelibt worden sei. Die vom Finanzamt fiir die Betriebsaufgabe geforderten nach auBen
erkennbaren Handlungen seien gesetzt worden, indem dauerhafte langfristige Mietvertrage
fiir die Wohnungen abgeschlossen worden seien. Im Bereich des gewerblichen
Grundstiickshandels sei dies die einzige und wesentliche MaBnahme fiir den Wechsel in den
Bereich der Vermégensverwaltung. Im Ubrigen diirfe nochmals darauf hingewiesen werden,

dass ein Zeitraum von 27 Jahren ohne gewerbliche Tatigkeit und mit durchgehender
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Vermietung samtlicher Wohnungen flir sich allein schon ausreiche, um jeden Zweifel
hinsichtlich der Tatigkeit auszurdumen. Vom Finanzamt werde ,falsch interpretiert", dass
allein der Bestand an Wohnungen bereits ausreiche, um eine betriebliche Tatigkeit zu
begriinden. Mit den Ausfiihrungen zur Anderung der Vereinsstatuten im Jahr 2002 kénne das
Finanzamt nichts gewinnen, weil , diese Tatigkeiten™ nach den streitgegenstandlichen Jahren
gesetzt worden seien. Zu den Ausfiihrungen des Finanzamtes, dass das Verwalten von
Liegenschaftsvermogen in selber Weise typisches Wesensmerkmal eines Grundsttickshandlers
oder gewerblichen Vermieters sei, sei ausgefiihrt, dass es sich wohl um einen sehr erfolglosen
gewerblichen Grundstiickshandler handeln misste, wenn dieser in einem Zeitraum von

27 Jahren nicht in der Lage sei, auch nur ein einziges Grundstlick zu verauBern.
Selbstverstandlich sei genau dieser Umstand nicht typisches Wesensmerkmal eines
gewerblichen Grundstiickshandlers, sondern der kurzfristige An- und Abverkauf von
Liegenschaftsvermdgen. Ausflihrungen zum gewerblichen Vermieter ertibrigten sich, weil von
einer gewerblichen Vermietung nicht die Rede sein kdnne. Die ,Ausflihrungen" in der
Berufungsbegriindung zur Wertsteigerung bei Grund und Boden habe das Finanzamt

Uberhaupt nicht behandelt.

Mit Vorhaltsbeantwortungsschreiben seines steuerlichen Vertreters (L) vom 8. Juni 2006 wird
ua. vorgebracht, dass die Liegenschaften — mit Ausnahme der Wohnung KM — allesamt in den
50er- und 60er-Jahren (des vergangenen Jahrhunderts) errichtet bzw. Bombenschaden
behoben worden seien. Der Bw habe bis 1967 lediglich eine Liegenschaft als Ganzes
besessen, namlich jene in der W-Gasse_13. Alle anderen Objekte seien einzelne Wohnungen
gewesen, die zum Zeitpunkt der Errichtung bzw. Bombensanierung nicht verkauft worden
seien oder hatten verkauft werden kénnen, weil ,,Bombenopfer" diesbezliglich Mietrechte
besessen hatten. Seit 1967 seien bis Ende der 80-er Jahre (des vergangenen Jahrhunderts)
keinerlei bauliche Tatigkeiten ausgefiihrt worden; vor dem Verkauf 1990 sei lediglich das
Dachgeschoss in der W-Gasse_13 ausgebaut und sodann an Interessenten verkauft worden.
Die bestehenden Wohnungen, in denen ,,Bombenopfer" zum Teil fast unentgeltlich haben
wohnen kdnnen, seien zusammen mit Wohnungen, die an Neumieter hatten vermietet werden

kdnnen, zumindest von 1967 bis 1990 ausschlieBlich der Vermbgensverwaltung zugeordnet.

Im Zuge der Erérterung der Sach- und Rechtslage am 15. November 2006 brachte FR vor,
sowohl der Bw als auch die Verein-A (beide gegriindet durch DA) hatten nach dem Krieg
bombenbeschadigte Liegenschaften gekauft. Danach sei unter Einreichung von Baupldanen
beim Ministerium ein Ansuchen um Bewilligung von geférderten Darlehen (Laufzeit 75 Jahre)
zur 100%-igen Finanzierung der Neuerrichtung eines Gebaudes gestellt worden. An den
Gebduden habe Wohnungseigentum begriindet werden miissen. Die
Wohnungseigentumsobjekte seien verkauft worden, wobei mit der von den
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Wohnungseigentumsbewerbern geleisteten Anzahlung die Anschaffungskosten des
»~Grundanteils" bezahlt worden sei und diese das Darlehen anteilig ibernommen hatten.
Altmietern (also Personen, die schon vor der Kriegsbeschadigung der Liegenschaft Mieter
waren) habe ein Wohnungseigentumsobjekt sofort zu Kauf angeboten werden muissen. Im
Ablehnungsfall hatten die Altmieter in einer der neu errichteten Wohnungen als Mieter
verbleiben dirfen. Nach dem Ausscheiden von DA (etwa im Jahr 1960) habe der Bw keine

neuen Liegenschaften mehr erworben.
2. Zahlungen an die Vereinsmitglieder (,Aufwandsentschadigungen™)

Der Bw leistete in den Streitjahren an die Vereinsmitglieder folgende Zahlungen als

Aufwandsentschadigungen und machte diese auch als Betriebsausgaben geltend:

Name 2000 2001 2002
FR 122.000 S 506.000 S 36.264 €
MV 10.000 S 590.000 S 36.300 €
AK 10.000 S 300.000 S 29.000 €
EM 10.000 S 110.000 S 7.300 €
IA 10.000 S 10.000 S 727 €
Gesamt 162.000 S 1,516.000 S 109.591 €

Dem Protokoll Giber die auBerordentliche Generalversammlung vom 19. Dezember 2001
betreffend ,Jubildumsgeld und Funktionsgebiihren® (in der Folge: ao
Generalversammlungsprotokoll 2001) ist zu entnehmen, dass aus dem ,Anlass des

50. Griindungsjahres™ den Vereinsmitgliedern (ausgenommen IA) ,nach den Verdiensten flir
den Bw und nach den gegebenen finanziellen Méglichkeiten ein einmaliges Jubilaumsgeld

ausgeschittet wird":

Obmann, Herrn FR einen Betrag von 300.000 S

Obmann-Stellvertreter, Herrn MV insbesondere wegen seiner
Verdienste und Kreditbeschaffung (W-Gasse_13) einen Betrag von
480.000 S

Herrn AK, als langjahriges Mitglied und bewahrten Rechtsberater
einen Betrag von 220.000 S
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Herrn EM, als langjahriger verdienstvoller Rechnungspriifer einen
Betrag von 60.000 S

Das ao Generalversammlungsprotokoll 2001 sieht des weiteren vor, an den ,,Rechtsberater

AK" einen Betrag von 80.000 S zu bezahlen.

Dem Protokoll Giber die ordentliche Vorstandssitzung vom 14. Dezember 2002 (in der Folge:
Generalversammlungsprotokoll 2002) ist unter dem Tagesordnungspunkt 2" zu entnehmen,
dass ,,aufgrund des Uberaus groBen Erfolges" (Anmerkung: gemeint ist der Verkauf der

Wohnung MW+BW) nachfolgende , Vorstandgeblihren™ vorgeschlagen werden:

Herrn FR als Verhandlungsleiter und Obmann 36.000 €

Herrn MV, als Bankkaufmann und Obmann-Stellvertreter

36.300 €
Herrn AK, als Rechtsberater 29.000 €
Herrn EM, als Berater und Kontrollrat 7.300 €
Frau IA 726 €

Dem Generalversammlungsprotokoll 2001 ist des weiteren zu entnehmen, dass die

Finanzmittel aus den Einnahmen der Wohnung KM stammen.

FR und MV erklarten die Zahlungen nach Abzug eines Betriebsausgabenpauschales von 12%
als Einkiinfte aus selbstandiger Arbeit oder als sonstige Einkiinfte fiir 2001 und 2002 zur
Einkommensteuer. EM und AK erstatteten nach Beginn der erwdhnten AuBenpriifung
Selbstanzeige beim Finanzamt wegen Nichterklarung der Aufwandsentschadigungen.

Im Zuge der AuBenpriifung bezweifelte das Finanzamt die Angemessenheit der
L~Aufwandsentschadigungen®. Mit Vorhaltsbeantwortungsschreiben vom 18. Februar 2005
bestritt der steuerliche Vertreter der Bw (L) die mangelnde Angemessenheit und brachte dazu

vor.

1) FR

Im Priifungszeitraum hat FR jeden 2. Tag je 4 Stunden im Biiro des [Bw] Dienst versehen und
zwar Erledigung der laufenden Post, Telefondienst, Beantwortung von Anfragen und
telefonische Akquisition der Wohnungskaufer.

Der [Bw] hat im Priifungszeitraum einige Wohnungen erfolgreich verkauft. Ublicherweise
verwendet man zur Abwicklung derartiger Rechtsgeschdéfte einen Immobilienmakler und muss
in diesem Fall im Extremfall der Begleichung der vollen Maklergebiihr in Hohe bis zu 6%
rechnen. Da diese Tétigkeit vom Verein von Seiten des Vorstandes erledigt wurde, hat man
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sich im Sinne der obigen Ausfihrungen die Inanspruchnahme eines Maklers entsprechend
erspart und dafir Kosten an FR ausbezahlt. Unter Berticksichtigung der
Bemessungsgrundlagen in Form der erzielten VerdulBerungspreise ergeben sich daraus
fremdtibliche Beziige im Ausmal3 von zumindest € 21.000,-.

Die Wesentlichste Tatigkeit erbrachte FR in diesem Zeitraum fir die Akquisition der
Wohnungskaufer. Ein Riesenproblem hiebei war es, die Mieter der vom Verein verwalteten
Wohnungen zu lberzeugen ,die Wohnung zu kaufen, zumal diese einen relativ niedrigen
Mietzins bezahlt haben. Nur mit enormen Zeitaufwand und entsprechender
Uberredungskiinsten, sowie Auslagen fiir Bewirtungskosten und Geschenken war es moglich,
in den Folgejahren den entsprechenden Erfolg zu erzielen.

Eine weitere Aufgabe von FR war dlie Betreuung der Altmieter sowie Besuche bei
Rechtsanwadlten und Notaren.

2) MV

Im Priifungszeitraum wurde MV neben FR wie bereits unter 1) 2. Abs. beschrieben die
ersparten Kosten in Hohe von € 14.000,-- ausbezahlit.

Wie unter 1) 3. Abs. beschrieben hat auch MV zusammen mit FR Akquisitionstatigkeiten in
groBem Umfang durchgeftihrt.

Weiters hat MV umifangreiche Beratungs- und Finanzierungsgesprache mit den Kaufanwartern
geftihrt. Ohne die Kompetenz von MV in diesem Bereich wdére es somit wohl erforderiich
gewesen, Beratung seitens eines Finanzdienstleisters in Anspruch zu nehmen und kann somit
gesagt werden, dass fir diese Tatigkeiten in einem nicht unwesentlichen Zeitaufwand Kosten
angefallen waren.

Daneben hat MV umfangreiche Projektierungsgesprache gefihrt.

Zu den weiteren Aufgaben des MV zahlte die Prifung und Verwaltung der gesamten Konten
und die Durchfihrung samtilicher mit der Bank in Verbindung stehenden Geschdfte. Auch hier
kann wieder davon ausgegangen werden, dass sich durch die Kenntnisse des Funktiondrs
Kosten hinsichtlich Finanzgebarung, die lblicherweise zu zahlen waren nicht ergeben haben
und dafir eine entsprechende Kostenersparnis eingetreten ist.

3) AK

AK war in den Jahren 2000, 2001 und 2002 als rechtlicher Berater des [Bw] tétig. Im Rahmen
dieser Aufgabe hatte er einerseits den Vereinsvorstand rechtlich zu beraten, andererseits den
rechtlich relevanten Briefverkehr zu fiihren.

Weiters hielt er Kontakt mit Rechtsanwalten und Notaren und erarbeitete Konzepte fir die
VerduBerung einzelner Wohnungen.

Daneben priifte er im Auftrag des Vorstandes maogliche anzukaufende Objekte auf deren
rechtliche Unbedenklichkert.

AK hatte das gesamte Vertragswesen des [Bw] zu erledigen und zu lberpriifen.

Der wdchentliche Tatigkeitsaufwand betrug in Durchschnitt 2,5 Stunden, wobei pro Stunde
ein Betrag von € 190,-- als Gegenleistung angenommen wurde.

Pro Jahr hatte demnach AK Anspruch auf Bezahlung seiner Tdatigkeiten mit einem Betrag von
€ 24.700,-- (gerechnet auf 52 Wochen zu 2,5 Stunden zu je € 190,-- ) der Betrag von € 190,--
/Std. ist als angemessen zu bezeichnen, da er im Fremdvergleich auch dann angefallen ware,
wenn eine Person vergleichbarer Qualifikation ( z.B. ein Rechtsanwalt) mit der Ubernahme der
Tatigkeiten des AK beauftragt worden wadre.
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AK war durchaus in der Lage, die beschriebenen Tatigkeiten auszufiihren, zumal er als
erfahrener [Beruf_anonymisiert] und ehemaliger [Funktion_anonymisiert]s liber ausreichende
Erfahrung und tber entsprechende Qualifikation verfiigte.

Der Restbetrag zu dem im Jahr 2001 liberwiesenen Betrag von Ats 300.000,-- bzw. zu €
29.000,-- wurde als Jubildgumsgeld an AK ausbezahlt.

4)IA

IA hat den gesamten Schriftverkehr unter anderem auch die Sitzungsprotokolle des Vereines
durchgefiihrt.

Zu den von IA bezogenen Einkiinften wird erganzend noch festgehalten, dass der im Bereich
von Vereinsfunktiondren geltende Satz von pauschalierten Betriebsausgaben bzw.
Werbungskosten von monatiich € 75,-- kaum tberschritten wird und somit jedenftalls ein
fremd(iblicher Betrag gegeben ist.

5) EM

Im Priifungszeitraum hat EM samtiiche Botengénge fiir den Verein erledigt. Weiters hat er
Behdrdenwege und -besprechungen durchgefiihrt.

Ergdnzend zur Téatigkeit des FR hat EM an den restlichen Tagen im Biro des [Bw] Dienst
versehen.

Zu den weiteren Aufgaben zshlte die Kontrolle der Gebarung und der Buchhaltung, sowie die
Erstellung der Analysen der jéhrlichen Jahresabschliisse.

Das Finanzamt kiirzte nach Abschluss der AuBenpriifung im Zusammenhang mit den
~Aufwandsentschadigungen® die Betriebsausgaben fiir 2001 und 2002 und anerkannte — wie
von der Bw fiir 2000 geltend gemacht - fiir diese beiden Jahre jeweils nur pauschal 162.000 S
(entspricht 11.773 €; siehe Tz 5 bis 9 des Berichts iber das Ergebnis der AuBenprifung).

Der Bw wendet zur Begriindung seiner Berufung im Scheiben seines steuerlichen Vertreters
(L) vom 10. August 2005 ein, die Vereinsfunktionare hatten Leistungen flir den Bw erbracht
und seien hierflir entsprechend zu entlohnen. Der Anstieg der Funktionarsentschadigungen in
den Jahren 2001 und 2002 sei dadurch zu erklaren, dass der Bw beschlossen habe, alle im
Besitz befindlichen Wohnungen in den Folgejahren zu verduBern. Von FR und MV sei in den
Jahren 2001 und 2002 ein enormer Zeitaufwand flir die Akquisition der Wohnungskaufer

erforderlich gewesen. Die Entschadigungen hielten jedem Fremdvergleich stand.

Zu FR: Seine rechtliche Stellung sei mit der eines Geschaftsflihrers einer GmbH vergleichbar.
Er habe ua den Betriebsablauf zu erledigen, wofiir einem betriebsfremden Mitarbeiter ein
monatliches Bruttogehalt von rund 10.550 S bzw. 763 € zu bezahlen gewesen ware. Unter
Zurechnung von 30% Lohnnebenkosten ergebe sich ein Jahresbetrag von rund 191.00 S bzw.
13.888 €. Fir die in den Jahren 2001 und 2002 abgewickelten Wohnungsverkaufe seien der
Bw Maklergebiihren von insgesamt rund 21.000 € erspart worden. Im Jahr 2001 sei die
Akquisition der Wohnungskaufer gestartet. Infolge der Berufstatigkeit der Wohnungskaufer

seien die Besprechungstermine meist abends und an Wochenenden durchgeflihrt worden. In
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den Jahren 2001 und 2002 seien hiefiir monatlich rund 50 Stunden aufgewendet worden. Bei
einem Stundensatz von 350 S (25,50 €) ergebe sich ein Jahresbetrag von 210.000 S

(15.261 €). Somit ergebe sich flir ihn in den Jahren 2001 und 2002 eine
Aufwandsentschadigung von insgesamt 545.600 S bzw. 39.650 €.

Zu MV: Seine rechtliche Stellung sei mit der eines Prokuristen vergleichbar. Fir die in der
Vorhaltsbeantwortung (Anm.: vom 10. Februar 2005) aufgelisteten Tatigkeiten ware einem
betriebsfremden Mitarbeiter ein monatliches Bruttogehalt von rund 6.200 S bzw. 450 € zu
bezahlen gewesen. Unter Zurechnung von 30% Lohnnebenkosten ergebe sich hieflir ein
Jahresbetrag von rund 112.840 S bzw. 8.200 €. In den Jahren 2001 und 2002 seien
insgesamt rund 14.000 € an Maklergebiihren eingespart worden. MV habe in den Jahren 2001
und 2002 zusammen mit FR Akquisitionstatigkeiten in groBem Umfang durchgeflihrt. Der
monatliche Stundenaufwand habe jeweils rund 40 Stunden betragen. Bei einem Stundensatz
von 350 S (25,50 €) ergebe sich ein Jahresbetrag von 168.000 S (12.210 €).

Zu AK: Dieser habe samtliche rechtlichen Angelegenheiten fiir den Verein erledigt, sonst von
einem Rechtsanwalt zu erledigen gewesen waren. Der Stundensatz von 190 € pro Stunde

halte jedem Fremdvergleich stand.

Zu IA: Zu deren Aufgaben habe der gesamte Schriftverkehr des Vereins, unter anderem auch
die Abfassung der Sitzungsprotokolle, gezahlt. Der hierfiir im Bereich von Vereinsfunktionaren
geltende Satz von pauschalierten Betriebsausgaben bzw. Werbungskosten von rund 1.000 S
bzw. 75 € werde hier nicht Uiberschritten und halte somit jedem Fremdvergleich stand.

Zu EM: Zu seinen Aufgaben habe die Erledigung von Botengangen, Behérdenwegen und
Besprechungen mit Vertretern der zustdndigen Behdrden gehért. AuBerdem habe er
abwechselnd mit FR Blrodienst versehen. Die Tatigkeit sei mit der eines Kanzleimitarbeiters
vergleichbar und es hatte einem betriebsfremden Mitarbeiter ein monatliches Bruttogehalt von
rund 3.750 S bzw. 273 € bezahlt werden missen. Unter Zurechnung von rund 30%
Lohnnebenkosten ergebe sich hierfiir ein Jahresbetrag von rund 68.250 S bzw. 4.960 €.

Der Bw beantragt daher die Anerkennung der Zahlungen (,,Aufwandsentschadigungen™) als

Betriebsausgaben wie folgt:

Name 2001 2002
FR 506.000 S 36.264 €
MV 377.140 S 27.410 €
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AK 300.000 S 24.700 €
EM 68.250 S 4.960 €
IA 10.000 S 727 €
Gesamt 1,261.390 S 94.061 €

Das Finanzamt fiihrt dazu in einer gesonderten Begriindung zu den auch diesbeziiglich
abweisenden Berufungsvorentscheidungen im Wesentlichen aus, bei den in den Jahren 2001
und 2002 ausbezahlten , Aufwandsentschadigungen™ habe es sich nahezu ausschlieBlich um
eine Verteilung von , Liquidationsergebnissen" gehandelt. Aus den
Generalversammlungsprotokollen der Jahre 2000 bis 2002 ergebe sich zweifelsfrei, dass die
LVergltungen® nicht nach Leistung oder Arbeitszeit bemessen worden seien. So sei nach dem
Protokoll vom 19. Dezember 2001 der Beschluss gefasst worden, ,anlasslich des 50-jahrigen
Bestandes des Bw nach den gegebenen finanziellen Mdglichkeiten von mehr als 1 Million
Schilling auszuschitten®. Die tibrigen Auszahlungen von ,Funktionsgebiihren® resultierten aus

serfolgreichen VerdauBerungsgeschaften™ des Vereins.

Der Bw halt dem im Schreiben seines steuerlichen Vertreters (L) vom 25. Oktober 2005
(Vorlageantrag) entgegen, dass vor allem in den Jahren 2001 und 2002 vom Obmann und
seinem Stellvertreter enorme Anstrengungen unternommen worden seien, um die
VerduBerung der noch im Besitz befindlichen Wohnungen voranzutreiben. Dass hierfir
entsprechende Entschadigungszahlungen geleistet worden seien, ergebe sich daraus, dass in
diesen Jahren bereits konkrete Zusagen der Wohnungskaufer gemacht worden seien, aus
denen erfolgreiche VerduBerungsgeschafte resultierten. Das im Jahr 2001 beschlossene
Jubildumsgeld sei nicht nur wegen des 50-jahrigen Bestandes des Bw, sondern primar fir die
geleisteten Arbeiten ausbezahlt worden. In den Vereinsprotokollen sei leider nicht deutlich
niedergeschrieben worden, welche Leistungen von Funktiondren tatsachlich erbracht worden
seien, weil deren Erbringung fir diese eine Selbstverstandlichkeit gewesen und nicht

gesondert als ,Eigenlob™ protokolliert worden sei.

Im Vorhaltsbeantwortungsschreiben des steuerlichen Vertreters (L) vom 8. Juni 2006 wurde
dem unabhangigen Finanzsenat mitgeteilt, dass die Hauser W-Gasse_13, J-Strasse_28 und K-
Gasse_6 von Hausverwaltern verwaltet worden seien. Von den Funktiondren seien
umfangreiche Akquisitionstatigkeiten durchgefiihrt worden. Dies habe vor allem die
vermieteten Wohnungen betroffen, die groBteils von den Wohnungsmietern gekauft worden
seien. In diesen Fallen habe keine Notwendigkeit bestanden, die Wohnungen der

Allgemeinheit zum Verkauf anzubieten, weil solche Wohnungen nicht verkauflich seien. Fir die
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B-Gasse_12 seien Werbeeinschaltungen in den diversen Zeitungen ,geschaltet" und auch

Realitatenblros zur Verkaufsermittlung beauftragt worden.

Im Zuge der Erérterung der Sach- und Rechtslage am 12. September 2006 wurde den
Vertretern der Bw vom Referenten vorgehalten, dass die Wohnung MW+BW im Jahr 2001
durch professionelle Vermittlung verauBert worden sei. Ab 2002 seien von den restlichen
Wohnungen drei Wohnungen an MV, eine Wohnung an KM (Angehdrige eines Funktionars),
jeweils eine Wohnung an vier Altmieter und eine Wohnung an CW verauBert worden. FR
behauptete dazu, er habe einen groBen zeitlichen Aufwand beziiglich der Wohnung MW+BW
gehabt, um einen entsprechenden Kaufpreis zu erzielen. MV behauptete, einen
entsprechenden zeitlichen Aufwand fir seine Unterstiitzung von Erwerbern bei der
Kreditaufnahme gehabt zu haben. Uber Befragung des Referenten konnte sich MV nicht mehr
daran erinnern, wem diese Unterstlitzung zuteil wurde. Die Vertreter der Bw wurden in der
Folge ersucht, binnen 14 Tagen detaillierte Nachweise bezliglich seiner Leistungen im

Zusammenhang mit den WohnungsverauBerungen zu erbringen.

Mit Schreiben des steuerlichen Vertreters (L) vom 19. Oktober 2006 brachte der Bw dem
unabhangigen Finanzsenat eine ,Aufschliisselung der Leistungen™ zur Kenntnis. Darin wird

unter weitgehender Wiederholung des Berufungsvorbringens ausgefihrt:

Zu FR: Seine rechtliche Stellung und Tatigkeit sei mit der eines Geschaftsfiihrers einer GmbH
gleichzustellen. In den Jahren vor 2001 habe sich seine Arbeit auf rein administrative
Tatigkeiten beschrankt. Da der Bw aber ab dem Jahr 2001 dazu Uibergegangen sei, die
vorhandenen vermieteten Eigentumswohnungen zu verkaufen, habe sich auch der Umfang
der Tatigkeit und sein Zeitaufwand gedndert. In den Jahren vor 2001 habe seine Entlohnung
der eines betriebsfremden Mitarbeiters mit einem monatliche Bruttogehalt von 10.500 S (763
€) entsprochen. Nach Zurechnung der Lohnnebenkosten ergebe sich hierfiir ein Betrag von
191.000 S (13.888 €) pro Jahr. Fir diese Tatigkeit, die der Bw die Kosten eines
Vereinsfremden erspart habe, habe er eine adaquate Aufwandsentschadigung erhalten, die
sich im Lauf der Jahre verringert habe, weil die Anzahl der vermieteten Wohnungen infolge
der geschickten Verkaufsstrategie abgenommen habe. Vor seiner Tatigkeit als Obmann der
Bw sei FR Obmann der Verein-A tatig gewesen, aus der dann auch der Bw hervorgegangen
sei. Im Rahmen dieser Funktion habe er die Verein-A neu strukturieren muissen, weil sein
Vorganger den Verein in wirtschaftliche Note geflihrt habe. Auf Grund seines wirtschaftlichen
Geschickes und seines personlichen Einsatzes sei es ihm gelungen, den Verein zu sanieren
und am Markt gut zu positionieren. Dadurch sei schlussendlich auch die Splittung in G-
GmbH/[Bw] mdglich gewesen. Auf Grund dieser leitenden Tatigkeit, die sich lber Jahre

hingezogen habe, habe sich FR ein immenses Wissen und Geschick im Bereich der
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Wohnungswirtschaft angeeignet. Daher kénne ein Stundensatz von 1.400 S (100 €) fur
Maklertdtigkeiten und dhnliches als nicht libertrieben angesehen werden. Bedauerlicherweise
habe FR dartiber keine Stundenaufzeichnungen gefiihrt, weil er sich der enormen Bedeutung
dieser nicht bewusst gewesen sei. Er kdnne daher nur auf dem Schatzungswege seinen
Zeitaufwand glaubhaft machen. Fir die im Jahr 2001 verkaufte Wohnung MW+BW schatze FR
seinen Zeitaufwand auf mindestens 150 Stunden. Daraus ergebe sich flir das Jahr 2001 eine
Aufwandsentschadigung von 210.000 S. Fir die Wohnungen W-Gasse_13 veranschlagte FR
im Jahr 2001 einen Zeitaufwand von 40 Stunden. Dieser ergebe sich aus oftmaligen
vergeblichen Versuchen, die Mieter der oben angefiihrten Wohnungen anzutreffen, weil jene
aus beruflichen Griinden schwer erreichbar gewesen seien, bzw. aus Verkaufsgesprachen mit
den Mietern. Im Jahr 2001 sei es FR aber leider nicht gelungen, die Mieter von den Vorteilen
eines Ankaufs der Wohnungen zu liberzeugen. Dies ergebe einen Betrag von 56.000 S.
Weiters habe FR im Jahr 2001 35 Stunden fiir die Besichtigungen und Kaufgesprache von aus
den Wohnungserlésen anzukaufenden Liegenschaften verwendet. Daraus ergebe sich eine
Aufwandsentschadigung von 49.000 S. Hieraus ergebe sich ein Gesamtbetrag an
Aufwandsentschadigung fiir 2001 von 506.100 S. Im Jahr 2002 seien FR fiir die
administrativen Arbeiten ein Betrag in der Hohe von 13.888 € zugestanden. In diesem Jahr
habe er die Verkaufsgesprache mit den Mietern der Wohnungen W-Gasse_13 forciert, um
einen positiven Abschluss herbeizufiihren. Die Mieter seien schwer vom méglichen Vorteil
einer Eigentumswohnung zu iberzeugen gewesen (mehrere seien noch im Besitz einer
Mietvereinbarung auf Berechnungsbasis des "Friedenszinses" gewesen). FR habe die Mieter
mit vorteilhaften Argumenten wie zum Beispiel Vererbungsméglichkeit, Wiederverkauf,
Vermietung und dergleichen mehr zu liberzeugen versucht - seine Bemiihungen hatten aber
erst in den Jahren 2003 und 2004 gefruchtet, weil sich die Mieter lange Zeit nicht schlissig
gewesen seien. Flr diese Tatigkeiten veranschlage FR einen Zeitaufwand von 70 Stunden,
welcher einen Betrag von 7.000 € ergebe. Im Jahr 2002 habe FR die Verkaufsverhandlungen
Uber die Wohnung KM zu einem positiven Abschluss gebracht. Fir diese erfolgreichen
Verhandlungen habe FR 25 Stunden bendtigt, womit sich eine Aufwandsentschadigung von
2.500 € ergebe. Hieraus ergebe sich ein Gesamtaufwand an Aufwandsentschadigungen fir
2002 von 23.388 €.

Zu MV: Seine rechtliche Stellung sei mit der eines Prokuristen gleichzustellen. Fir seine
administrativen Tatigkeiten fiir den Bw waren fiir eine vereinsfremde Person ab dem Jahr
2001 ein Bruttobetrag inklusive Lohnnebenkosten von jahrlich 112.840 S (8.200 €)
aufzuwenden gewesen. In den Jahren 2001 und 2002 habe MV auch an den
Verkaufsverhandlungen in erheblichem StundenausmaB teilgenommen. Seine leitende

Stellung in der Bank-S habe ihn geradezu flir Gesprache liber Wohnungskaufe und deren

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 20

Finanzierungen pradestiniert. Auf Grund seiner Qualifizierung kénne ein Stundensatz von
1.400 S (100 €) nicht als Uberhdht angesehen werden. Hiermit ergebe sich flir das Jahr 2001
flr seine Tatigkeit in der Unterstiitzung von FR bei den Verkaufsverhandlungen der
Wohnungen MW+BW, W-Gasse_13 sowie Liegenschaftsbesichtigungen einen Zeitaufwand von
225 Stunden. Daraus resultiere sich ein Betrag von 315.000 S. In diesem Jahr habe MV auch
mehrere Finanzierungsgesprache mit KM, RD (RL) sowie rund 10 weiteren Personen, deren
Namen ihm leider nicht mehr bekannt seien, geflihrt. Hierflir habe MV eine
Aufwandsentschadigung von 16.800 S veranschlagt. Hieraus ergebe sich ein Gesamtbetrag an
Aufwandsentschadigung fiir das Jahr 2001 von 444.640 S. Fir das Jahr 2002 sei MV fiir die
administrativen Arbeiten ein Betrag in Héhe von 8.200 € zugestanden. Flir die
Verkaufsgesprache W-Gasse_13 habe MV einen Zeitaufwand von 70 Stunden, fir die
Wohnung KM 25 Stunden veranschlagt. Hieraus ergebe sich fiir das Jahr 2002 eine
Aufwandsentschadigung von 9.500 €. In diesem Jahr habe MV auch mehrere
Finanzierungsgesprache mit Dr._Z, Frau-B, Herrn-K sowie rund 15 weiteren Personen gefiihrt,
deren Namen ihm leider nicht mehr bekannt seien. Hierflir habe MV eine
Aufwandsentschadigung von 1.800 € veranschlagt. Es ergebe sich daher ein Gesamtbetrag an
Aufwandsentschadigung fiir das Jahr 2002 von 19.500 €.

Zu AK: Da dieser im Jahr 2005 verstorben sei, kénne nur auf die damaligen vorgelegten
Zahlen zugegriffen werden. AK habe flir das Jahr 2001 bei einem Stundensatz von 2.600 S
einen Betrag von 299.000 S beantragt. Fir das Jahr 2002 habe er einen Betrag von 24.700 €
als Rechts- und Beratungskosten veranschlagt. Uber die Aufgaben und Agenden des AK sei
bereits ausfihrlich in der Vorhaltsbeantwortung der Betriebspriifung vom 18. Dezember 2005

Stellung genommen worden.

Zu EM: Seine Tatigkeit sei mit der eines Kanzleimitarbeiters gleichzustellen. Fir einen
vereinsfremden Mitarbeiter hatte ab dem Jahr 2001 ein Bruttobetrag inklusive
Lohnnebenkosten von jahrlich 68.250 S bzw. im Jahr 2002 4.960 € aufgewendet werden

mussen.
Beiliegend zu dem genannten Schreiben gab FR wie folgt eine Stellungnahme ab:

1. Allgemeines

Der [Bw] ist auch als Verein ein Betrieb wie jeder andere. Wir haben Biirozeiten, die vom
Obmann bzw. Geschéftsfihrer besetzt worden sind und dies heute noch ist. Wir haben ein
Festnetz. Handy und ein Postfach, diese muss ich bedienen. Das sind etwa 100 -120 Stunden
im Monat. Nachdem wir aus Kostengriinden kein Personal haben und ich dies als
Geschadftsfihrer (bin in Pension) freiberuflich mache. Wir haben nicht nur mit den
aufgezahlten Mietern bzw. Wohnungseigentimern zu tun, sondern, da der Verein ja seit den
50-er Jahren besteht auch Anfragen lber rechtliche Probleme zwischen den einzelnen
Wohnungseigentimern und deren Hausverwaltungen. Ich bin doch ca. 40 Jahre mit dem
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Wohnbau verbunden. Es ist auch schon aus freundschaftlichen Grinden erforderfich,
Hausbesuche oder einer Einladung in irgendeinem Lokal nachzukommen. Ich bin auch ein
interner Ombudsmann nach so langer Zeit. Ubrigens, unser Priifer hat mich zuféllig zwei mal
getroffen, wie ich vor dem Biro stand. Man muss jeden Tag die An- und Abreise rechnen. Da
kommen schon Stunden zusammen. Der Geschaftsfihrerstundensatz ist kein
Hausmeisterstundensatz aber ein Hausmeister wird gebraucht, wenn sperrige Post kommit,
wenn wochentlich das Bliro gereinigt werden muss. Alle zwei Tage geht der Postkasten lber.
Ein groBer Betrieb hat Organisationen, ich muss alles allein machen, dafir bin ich
Geschdftsfihrer und muss dementsprechend entlohnt werden. Von den vielen, immer wieder
anfallenden Wegen zu Rechtsanwadlten, Behdrden usw. will ich nicht sprechen. Man muss
auch akzeptieren, dass diese Position das Privatieben bedeutend einschrankt. Ich wére feh/
am Platz, wenn ich solche Unkosten mache, und die Firma macht keine Gewinne. In der
Wirtschaft missen Sie immer das Endziel sehen.: ERTRAG

Wenn ja, dann ist es o.k.. Damit profitiert der Staat und die Wirtschaft lebt. Schlecht wdre es,
wir wirden kaufménnisch nicht auf der Hohe sein und es kdme zu einem Konkurs? Was hatte
die Behdrde davon?

2. Direkte Verkaufstatigkeit

Durch einen Irrtum der Landesregierung wurde nur der Verein-A die Gemeinntitzigkeit
zuerkannt. Davon erfuhren wir erst einen Tag vor der Ubernahme, daher ist der [Bw] nicht
gemeinnditzig. Man stellt sich so eine Fusion freundschaftlich vor, aber die Angelegenheit war
so, als wollten sie uns fressen, sie konnten nicht genug Geld und Gegenstdnde
zusammenraften, und die Angestellten sollten nicht mehr mit uns reden ddrfen.

Dabei haben wir 1966 (ber eine Revolution die Verein-A libernommen, wo auch der [Bw]
miteingebunden war. Die Verein-A hatte urspriinglich ca. 8000 Mitglieder, wobei zum
Zeitpunkt unserer Ubernahme 3000 nicht im Grundbuch und 2500 trotz Anwartschaftsvertrag
keine Wohnung hatten. Ich kam deshalb in den Vorstand, weil ich kaufménnisch vorgebildet
war und zwei Wohnungsanwartschaften hatte, wo ich 15 Jahre lang auf die Verwirklichung
wartete. Ich war als Geschdaftsfihrer auch der Finanzminister mit einer jahrlichen
Bilanzsumme von A TS 200 -300 Mio. (ber einen Zeitraum von 22 Jahren, wobei ich fir einen
Personalkredit von A TS 3 Mio. personlich mittels Wechsel haftete. Ich konnte beim Finanzamt
. erreichen, dass die vorgeschriebene Grunderwerbsteuer in der Hohe von ca. A TS 3 Mio.
zuerst gestundet und schiieBlich zur Ganze erlassen wurde. Falls es Sie néher interessieren
sollte, kann ich dber die groBte Revolution der Steiermark im Jahre 1966 persénlich berichten.
Nach der Fusion mit der G-GmbH standen wir vor dem Gerijppe des [Bw]. Wir mussten in
stundenlangen Aufarbeitungen die einzelnen Besitzungen ordnen. Wie Sie wissen stand der
groBte Anteil an Wohnungsanteilen und ein Haus In den Handen von Mietern. Es gab keine
Unterlagen, wie Sie wissen, man musste mit kriminallogistischen Fahigkeiten ausgestattet
sein. Es musste in den Hausern einzeln gesucht werden, welche Rechte die einzelnen Mieter
hatten. Es wurden auch die Hausbewohner befragt. Dieser Vorgang wiederholte sich
mehrmals, weil die betroffenen Personen nicht angetroffen werden konnten. Bei diesen
Erhebungen hat auch Herr MV mitgewirkt, der dbrigens deshalb in den Vorstand des [Bw]
kam, weil er schon in der Verein-A-Zeit (1966-1987) in den Abendstunden Bauabrechnungen
durchfiihrte, um meine Position zu starken. Kostenlos! Auch Herr EM arbeitete auf
Stundenbasis. In meiner Funktionsperiode hatten wir groBe Bautdtigkeit, aber zu wenig
Burordume. Es gab noch mehr Nachtarbeiter. Ich ging taglich zwischen 23.30 Uhr und 0.30
Uhr vom Biiro. Wenn ich Sprechtag hatte, kam ich in den Anfangsjahren erst um ca. 1.30 Uhr
vom Biiro. Wenn Sie die alten Bilanzunterlagen des [Bw] sichten, werden Sie feststellen, dass
trotz vieler Arbeit keine Gebiihren ausgezahlt wurden. Kein Geld - keine Musi!

3. Verkauf Wohnung MW+BW
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In der B-Gasse_12, 6. Stock, war die Verein-A bis 1987 eingemietet. Ebenfalls auch im
Erdgeschoss. Der Eigentimer war der [Bw] . Miete wurde nie bezahlt. Es handelte sich um ein
Terrassengeschoss dass als "Schwarzbau" nachtraglich in den 50-er Jahren aufgebaut wurde.
Ich schildere dies so ausfiihrlich, weil alle [Bw]-Projekte keine einfachen waren. Durch den
"Schwarzbau" hat die Parifizierung nicht gestimmt. Ein Verkauf war mit groBBen
Schwierigkeiten verbunden. Die Rdume sind seit den 50-er Jahren nie renoviert geworden,
daher der Zustand total abgewohnt und die Terrassenverkleidung (Holz) ohne Lackierung und
teilweise morsch. Es hat ein Gutachten gegeben mit S 1,5 Mio. Die Lage war exelent zur Oper.
Wenn Sie vom Makler sprechen? Was tut er? Er bringt Interessenten, sonst aber nichts. Ich
bin mit der Preisvorstellung von S 2.800.000,-- als verriickt gehalten worden? Nattirlich dauert
S0 eine Sache, wenn sie gelingen sollte wie hier, tber ein Jahr. Das stdndige hin- und
herfahren macht diber 150 Stunden. Von den vielen Bewerbern, die nur heiBe Luft verbreitet
haben, mdchte ich den Mantel des Schweigens breiten. Im konkreten Fall hatte der
prasumtive Kautanwarter Wiinsche, die als Bedingung zum verlangten Preis standen.

1. Ein zusétzliches Fenster in den Hof.
2. 3 m2 vom Stiegenhaus, weil es im letzten Stock war wiirde es keine Rolle spielen

Bis solche Wiinsche direkt an die Miteigentimer dringen, vergehen Monate. Rundschreiben,
personliche Besuche, kleine Aufmerksamkeiten usw.. Letztlich Erfolg null, weil viele
Eigentimer nicht erreicht werden konnten. Sofort viel der Preis auf S 2,4 Mio. Wieder
vergingen Monate, neue Bewerber kamen, aber der Preis war um ldngen zu hoch. Nach
monatelangem Studium von Gesetzen kam neues Licht in die Sache. Nachdem es ein
Dachgeschoss ist, stehen Teile davon in gemeinsamen Eigentum. (Terrassenboden, teilweise
Holzverkleidung) Es begannen neue Verhandlungen mit den Eigentimern, wieder
Schriftverkehr hin und her, Streit und ein gerichtliches Verfahren. Endergebnis: Kompromiss
Kaupreis S 2,6 Mio., neue Parifizierung notwendig.

Ich habe mich entschlossen, den Fall einigermalen ausfihriich wiederzugeben, an dem
nattrlich auch Herr MV groBen Anteil hatte.

Dies ist nur ein konkreter Fall, daneben laufen die normalen Arbeiten. Wenn ich
Geschadftsfihrer in einer GmbH wdre, fragt keiner nach meinem Einkommen. Ich habe
genauso das Recht, mein Barenfell zum besten Preis zu verkaufen, noch dazu, wenn ich ein
ordentlicher Steuerzahler bin.

Am 9. November 2006 erlauterte FR Uiber telefonische Anfrage des unabhdngigen
Finanzsenates den entstehungsgeschichtlichen Zusammenhang zwischen der Bw, dem Verein
»A" (Verein-A) und der G. (G-GmbH). Demnach hatten der Bw und die Verein-A unabhdngig
nebeneinander bestanden. Die G-GmbH sei 1986 aus politischen Griinden mit
Forderungsgeldern vom Land gegriindet worden, um die Verein-A aufzunehmen. Der Bw sei

von diesen Vorgangen nicht betroffen gewesen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

1. Steuerliche Erfassung der WohnungsverauBerungen

Wie der Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 13.9.2006, 2002/13/0059, entschieden
hat, ist eine Tatigkeit, die selbstéandig, nachhaltig, mit Gewinnerzielungsabsicht und

Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr unternommen wird, gewerblich, wenn sie
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den Rahmen der Vermoégensverwaltung Ubersteigt. Dies ist dann der Fall, wenn das
Tatigwerden des Steuerpflichtigen nach Art und Umfang deutlich jenes AusmaR Uberschreitet,
das Ublicherweise mit der Verwaltung eigenen Vermdgens verbunden ist. Keine
Vermdgensverwaltung liegt mehr vor, wenn die Vermdgensnutzung durch Fruchtziehung in
den Hintergrund tritt und die Vermogensverwertung entscheidend im Vordergrund steht,
sodass solche Grundstiicksgeschafte dann einen gewerblichen Grundstiickshandel begriinden
(vgl. auch VWGH 24.2.2005, 2001/15/0159). In Zweifelsfallen ist darauf abzustellen, ob die
Tatigkeit, wenn sie in den gewerblichen Bereich fallen soll, dem Bild entspricht, das nach der
Verkehrsauffassung einen Gewerbebetrieb ausmacht. Die Frage, ob die Vermdgensnutzung
oder die Vermdgensumschichtung bzw. Verm6gensverwertung im Vordergrund steht, ist eine
Sachverhaltsfrage, die nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu lésen ist.
Entscheidend ist nicht die absolute Zahl an An- bzw. Verkaufsvorgangen, sondern das sich im
Einzelfall bietende Gesamtbild der Verhaltnisse (vgl. z.B. auch VwWGH 18.12.2001,
99/15/0155).

Vorweg ist festzuhalten, dass alle Wohnungseigentumsobjekte der Bw (ausgenommendie
Wohnung K-Gasse_3) mit Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds wiederhergestellt
wurden. § 20 Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz bestimmt:

(1) Der Hauseigentimer hat die Miete der Wohnrdume (Geschaftsraume), die mit Fondshilfe
wiederhergestellt wurden oder werden, demjenigen, der im Zeitpunkt der Kriegseinwirkung
Hauptmieter dieser Rdume war - im folgenden Altmieter genannt - anzubieten. Ist der
Altmieter verstorben, so treten an seine Stelle seine nahen Angehdrigen (§ 19 Abs. 2 Z. 11
des Mietengesetzes), die mit ihm bei Eintritt der Kriegseinwirkung im gemeinsamen Haushalt
gelebt, bei Geschdaftsraumen mit ihm gemeinsam in diesem Geschéft gearbeitet oder aus
dessen Ertragnissen den Unterhalt bezogen haben. Das Anbot ist vor der erstmaligen
Vermietung, erstmaligen Einrdumung eines anderen Bentitzungsrechtes an Dritte oder
erstmaligen Ubernahme in Eigenbeniitzung, frihestens jedoch vier Monate nach Bewilligung
der Fondshilfe zu stellen. Zur Abgabe des Anbotes genligt die Absendung eines
eingeschriebenen Briefes. Der Hauselgentimer hat Iangstens binnen einer Woche nach
Bewilligung der Fondshilfe der Gemeinde die Anzahl und GréBe der vor dem Eintritt des
Kriegsschadens vorhanden gewesenen und der bei der Wiederherstellung in Aussicht
genommenen Wohnungen (Geschéftsrdaume), ferner Name und Anschrift der Altmieter (soweit
letztere fiir den Hauseigentimer feststellbar ist) bekanntzugeben. Die Gemeinde hat diese
Angaben nach Uberpriifung der Anschrift der Altmieter fiir jedes Haus gesondert durch
Anschlag an der Amtstafel durch zwei Monate kundzumachen. Das Anbotschreiben des
Hauseigentimers ist an die in der Kundmachung der Gemeinde ersichtliche Anschrift des
Altmieters zu richten, sofern jedoch die Gemeinde innerhalb von zwei Monaten nach
Bewilligung der Fondshilfe eine Kundmachung nicht vornimmt, ist das Anbot an die Anschrift
des Altmieters zu richten, die auf Ansuchen des Hauseigentimers von dem nach Lage des
beschddligten Hauses zustandigen Meldeamt bekanntgegeben wird. Ist nach Mitteilung dieses
Meldeamtes die genaue Anschrift des Altmieters nicht bekannt oder der Altmieter verstorben,
so genligt die Absendung des Anbotes an die zuletzt bekannte Anschrift. Der Altmieter (seine
nahen Angehdrigen) mulB binnen dreiBig Tagen das Anbot annehmen, widrigenfalls das
Optionsrecht erloschen ist.
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(2) Soll an den wiederherzustellenden oder wiederhergestellten Wohnrdumen
(Geschaéftsraumen) Wohnungseigentum im Sinne des Bundesgesetzes, BGBI. Nr. 149/1948,
begriindet werden, so gelten die Bestimmungen des Abs. 1 mit folgenden Abdnderungen.

a) dem Altmieter ist der Erwerb des Wohnungseigentums an den ehemals innegehabten
Raumen zu den gleichen Bedingungen wie den tbrigen Wohnungseigentimern desselben
Hauses, hdchstens aber zu den ortsiiblichen Bedingungen anzubieten,

b) das Anbot kann schon vor dem Ansuchen um Gewdéhrung der Fondshilfe gestellt werden,

¢) die Verstandigung der Gemeinde entfallt; zur Anbotstellung gendgt die Absendung eines
eingeschriebenen Briefes an die Anschrift des Altmieters, die auf Ansuchen des
Hauseigentimers von dem nach Lage des beschadigten Hauses zustindigen Meldeamt
bekanntgegeben wird. Ist nach Mitteilung dieses Meldeamtes die genaue Anschrift des
Altmieters nicht bekannt oder der Altmieter verstorben, so gendgt die Absendung des Anbotes
an die zuletzt bekannte Anschrift.

Wie aus der zitierten Gesetzesstelle ersichtlich ist, hatte der Hauseigentiimer die Miete der
Wohnraume (Geschaftsraume), die mit Fondshilfe wiederhergestellt wurden, demjenigen, der
im Zeitpunkt der Kriegseinwirkung Hauptmieter dieser Rdume war (Altmieter), oder den an
seine Stelle seine nahen Angehdrigen anzubieten. Das Anbot war vor der erstmaligen
Vermietung, erstmaligen Einrdumung eines anderen Benltzungsrechtes an Dritte oder
erstmaligen Ubernahme in Eigenbeniitzung, friihestens jedoch vier Monate nach Bewilligung
der Fondshilfe zu stellen. Bei Begriindung von Wohnungseigentum an den wiederhergestellten
Raumen war dem Altmieter der Erwerb des Wohnungseigentums an den ehemals
innegehabten Raumen zu den gleichen Bedingungen wie den tbrigen Wohnungseigentiimern

desselben Hauses, héchstens aber zu den ortsliblichen Bedingungen anzubieten.

Aus den gesetzlichen Vorgaben des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz folgt fiir den
Berufungsfall, dass solche Wohnungseigentumsobjekte, deren Erwerb von Altmietern oder
den an deren Stelle tretenden nahen Angehdrigen abgelehnt und auf Grund eines
Bestandverhaltnisses (weiter-)genutzt wurden, von vornherein nicht fiir einen
Grundsttickshandel, sondern langfristig nur zu Vermietungszwecken zur Verfligung standen.
Nur jene Wohnungseigentumsobjekte, die sofort oder bald verkauft werden konnten, standen
dem (einstigen) gewerblichen Grundstlickshandel des Bw zur Verfiigung; jene
Wohnungseigentumsobjekte aber, die vermietet werden mussten, waren von vornherein nur
dem (auBerbetrieblichen) Vermietungsbereich zuzurechnen. Der nunmehr laufende Abverkauf
dieser Objekte flihrt nicht zu einem gewerblichen Grundstiickshandel. Daran vermag auch der
Verkauf der erst im Jahr 1996 erworbenen Wohnung K-Gasse_3 etwas zu andern.

Der Verkauf der beiden Wohnungen in den Jahren 2001 und 2002 bleibt somit im Sinne des

Berufungsbegehrens ertragsteuerlich ohne Auswirkung.

2. Zahlungen an die Vereinsmitglieder (,,Aufwandsentschadigungen®)
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Vor dem Hintergrund der Beurteilung der Tatigkeit des Bw als vermbgensverwaltende
Tatigkeit kbnnen Zahlungen an die Vereinsmitglieder ausgabenseitig nur insoweit wirksam
sein, als sie Werbungskosten im Zusammenhang mit der Vermietung der Wohnungen sind.
Ausgaben im Zusammenhang mit der VerduBerung der Wohnungen sind demgegeniber bei

den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung nicht zu berticksichtigen.

Der Bw hat mit Faxschreiben seines steuerlichen Vertreters (B) vom 21.Mai 2007 fir die
Mietobjekte Einnahmen-Ausgaben-Rechnungen vorgelegt und erklart damit fir die beiden
Streitjahre Einklinfte im Betrag von 259.921,29 S (2001) und 12.339,60 € (2002). Das
Finanzamt hegt dagegen (speziell auch gegen die vergleichsweise geringfiigigen Verwaltungs-
und Beratungskosten) keine Bedenken.

Der Berufung war daher insgesamt teilweise Folge zu geben.

Beilage: 3 Berechnungsblatter

Graz, am 1. Juni 2007
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