% AuBenstelle Feldkirch

UNOBHANGIGER Senat 1
FNanzZsenaT

GZ. RV/0036-F/06

Berufungsentscheidung

Der Unabhdngige Finanzsenat hat tber die Berufung des B und der J P, Gde A, W-StraB3e 49,
vertreten durch die Trias Wirtschaftstreuhand GmbH, Buchpriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft, 6800 Feldkirch, ReichsstraBe 126, vom 20. September 2005 ge-
gen die Bescheide des Finanzamtes Feldkirch, vertreten durch Dr. Brigitte Metzler, vom

7. September 2005 betreffend einheitliche und gesonderte Feststellung der Einklinfte gemaB
§ 188 der Bundesabgabenordnung (BAO), BGBI. Nr. 194/1961 idgF, und Umsatzsteuer fir das
Jahr 2004 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide werden dahingehend abgeandert, als die Umsatzsteuer
bzw. die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung anstatt mit 0,00 € nicht festgesetzt
werden und auf beide Beteiligte daher keinerlei Einkiinfte aus Vermietung und

Verpachtung entfallen.

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerber (in der Folge kurz: Bw.) sind Eigenttiimer der im Jahre 2003 erworbenen
Wohneinheit Top X der Liegenschaft W-StraBe 49 in Gde A.

Mit Schreiben vom 22. Dezember 2004 ersuchte die steuerliche Vertretung der Bw. um
Erteilung einer Steuernummer fiir die gegensténdliche Miteigentiimergemeinschaft betreffend
diese ab 1. September 2004 vermietete Eigentumswohnung (W-StraBe 49, Gde A, Top X samt
Carport); gleichzeitig wurde eine Kopie des Kaufvertrages vom 11. November 2003, eine

Prognoserechnung sowie Unterlagen zur Wohnbaufinanzierung der V vorgelegt.
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Mit Einkommen- und Umsatzsteuererklarung fir das Jahr 2004 vom 17. Mai 2005 samt
Beilage erklarten die Bw. negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung in H6he von
6.544,49 € und begehrten den Abzug von Vorsteuer im Betrage von 21.480,52 €
(Umsatzsteuergutschrift von 21.259,92 €).

Im Rahmen eines Vorhalteverfahrens (vgl. die Erganzungsersuchen des Finanzamtes vom

3. Juni 2005 bzw. vom 18. Juli 2005) fiihrten die Bw. unter gleichzeitiger Ubermittlung des
Regelbesteuerungsantrages, einer weiteren (zweiten) Prognoserechnung, des Mietvertrages,
Kredit- bzw. Darlehensurkunden, Riickzahlungsbestatigungen, Bestdtigung von Eingangen auf
dem Verrechnungskonto Anlegerwohnung (jeweils von der V) sowie einer
Zahlungsbestatigung der R aus, dass fir kleine Reparaturen, Instandhaltungen und
Verwaltungskosten direkt deren Mieter hafte (Verweis auf Pkt. 11b des Mietvertrages) und
dies auch bei einem allfalligen Mieterwechsel wieder so ausgehandelt werden wiirde. GroBe
Reparaturen wirden in den ersten Jahren bei einer neu errichteten Anlage nicht anfallen;
diese wiirden dann aus dem Reparaturfonds bezahlt; die Einzahlung in diesen Reparaturfonds
betrage monatlich 12,78 € und werde ebenso vom Mieter getragen. Aus der beiliegenden
Prognoserechnung sei ersichtlich, dass sehr wohl mit einem Gesamtiiberschuss gerechnet
werden konne. Allféllige - hoffentlich nicht auftretende - Mietausfallszeiten wiirden trotzdem
noch zu einem Gesamtiiberschuss fiihren.

Im Hinblick auf die zweite Prognoserechnung wurde weiters ausgefiihrt, dass der Kredit durch
die Vorsteuer bzw. die Steuergutschrift flir 2004 im Jahr 2007 getilgt werde. Dadurch und
durch die Mieteingange komme es auch zu einer Reduktion des Darlehens. Die Zinsen seien
prognostiziert, seien aber gleich bleibend angesetzt worden. Die Mietzinse flir September und
Oktober 2004 hatten die Bw. bar, fir November 2004 per Erlagschein und fiir Dezember 2004
in Form einer Nachzahlung erhalten.

Der zweiten Prognoserechnung ist auBerdem zu entnehmen, dass die Betriebskosten als
Durchlaufpositionen nicht angesetzt worden seien. Bei den Zinsen handle es sich nicht um ein
endfalliges Darlehen; dies bedeute, dass laufend auch Kapital getilgt werde. Es sei mit dem
Mieter bereits jetzt ab 1. September 2009 eine Erhéhung der Miete um monatlich 70,00 €
vereinbart worden; bis dahin wirde dafiir die Miete voraussichtlich nicht erhéht werden. Bei
den Zinsen sei sogar eine Zinserhéhung einkalkuliert worden. Verwaltungsaufwendungen,

laufende Reparaturen, Instandhaltungen wiirden ab Mietbeginn vom Mieter getragen.

Das Finanzamt erlieB in der Folge die im Spruch genannten Sachbescheide vom 7.
September 2005, in welchen der aus der Vermietungstatigkeit resultierende Umsatz und
Vorsteuerbetrag bzw. die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung mit Null festgesetzt
wurden. Begriindend fihrte es dazu aus, dass die zur Widerlegung der Liebhabereivermutung
vorgelegten Unterlagen nicht geeignet seien, die Vermietung als Einkunftsquelle darzustellen.
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Die aufgenommenen, offenbar endfalligen Darlehen fiir die Wohneinheit Top X samt Kfz-
Abstell- und Unterstellplatzen wiirden 112.000,00 € betragen. Bei einer im langjahrigen
Durchschnitt zu erwartenden Zinsbelastung von 3% pro Jahr seien auf eine Dauer von

20 Jahren rund 67.000,00 € an Zinsbelastung zu erwarten. Die Differenz zur angesetzten
Belastung betrage rund 24.000,00 €. Weiters sei ein Mietausfallwagnis anzusetzen, das bei
dieser Art der Vermietung (keine Kaution, keine speziellen Kiindigungsklauseln bei
Nichtbezahlung der Miete, keine bzw. nur auf freiwilliger Vereinbarung beruhende
Wertanpassung der Miete, Mietvertrag Uber flnf Jahre) mit mindestens 4-5% der gesamten
prognostizierten Mieteinnahmen zu veranschlagen sei; dies sei mit rund 5.000,00 € zu
bewerten. Angesichts der eher untblichen Mietvereinbarungen, des Zahlungsverzuges bei den
Mieten und der untiblichen Abwicklung (auf das im Mietvertrag genannte Konto sei bisher nur
eine als “Miete" deklarierte Einzahlung von 530,00 € am 17. Dezember 2004 geleistet worden;
die Miete flir Dezember 2004 sei aber angeblich zusammen mit der Miete fiir Janner und
Februar 2005 am 10. Februar 2005 auf ein anderes Konto einbezahlt worden) stelle sich
weiters die Frage nach der Fremdublichkeit der mit Frau Ra getroffenen Vereinbarungen. Zu
den oben dargestellten Angaben (iber eine vorzeitige Tilgung der Kredite sei zu bemerken,
dass die geltend gemachten Vorsteuerbetrage in der Finanzierungsaufstellung bereits als
Eigenmittel beriicksichtigt worden seien und daher nicht zusatzlich zur Kredittilgung zur
Verfuigung stiinden. Die gegenstandliche “Vermietung" sei nach der derzeit absehbaren
Entwicklung nicht geeignet, auf Dauer Einnahmeniberschiisse abzuwerfen und sein daher als
steuerlich unbeachtliche Liebhaberei zu werten (vgl. die diesbezligliche zusatzliche

Bescheidbegriindung).

Gegen diese angefochtenen Sachbescheide vom 7. September 2005 wurde mit Schriftsatz
vom 20. September 2005 Berufung erhoben. Im Berufungsschriftsatz wandte sich die
steuerliche Vertretung der Bw. gegen die einkommen- bzw. umsatzsteuerliche Qualifizierung
der gegenstandlichen Vermietungstatigkeit der Bw. als Liebhaberei, beantragte, die Einkilinfte
der Miteigentiimergemeinschaft fir das Jahr 2004 in Hohe von minus 5.466,96 € festzusetzen
und die Umsatzsteuererklarung 2004 unter Berticksichtigung der
Vorsteuerabzugsberechtigung der Miteigentiimergemeinschaft zu veranlagen, und fiihrte dazu
unter Vorlage einer (dritten) Prognoserechnung im Wesentlichen Folgendes begriindend aus:
In der beiliegenden Prognoserechnung sei die Entwicklung der Ergebnisse von 2004 bis 2024
dargestellt worden. Ein Totalliberschuss werde schon im Jahr 2017 erzielt.

Es sei nicht richtig, dass im gegenstandlichen Mietvertrag keine Wertsicherung vereinbart
worden sei (Verweis auf Punkt 9 des Mietvertrages). Es sei lediglich auf die Vereinbarung
einer Klausel, dass Anderungen beim Mietzins erst eintreten, wenn sich der Index um x-pro-

zent geandert habe, verzichtet worden. Dies bedeute, dass die Miete laufend dem Index
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angepasst habe werden kénnen. Im praktischen Ablauf sei die Mietanpassung jahrlich erfolgt.
Das Mietausfallsrisiko sei mit 4% der Mieteinnahmen ab 2005 in der Prognoserechnung
beriicksichtigt worden (Spalte Sofortabzug). Es werde darauf hingewiesen, dass eine
Indexanpassung vereinbart worden sei und die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes als
zwingendes Recht Beendigungsmdglichkeiten bei Nichtbezahlung der Miete vorsehen wiirden.
Bei der Zinsbelastung lagen derzeit konkrete Zinssatze vor. Wie sich diese in Zukunft
entwickeln wiirden, sei unsicher. Erfahrungsgemas fiihrten jedoch steigende Zinsen auch zu
einer steigenden Inflation, die liber die Wertsicherungsklausel des Mietvertrages abgefangen
werden koénnten. In der Prognoserechnung seien dennoch steigende Zinsen zusatzlich
beriicksichtigt worden, und zwar vom ganzen Finanzierungsbetrag, obwohl ein Teilbetrag in
Hbéhe von 28.000,00 € laufend getilgt werde. Es sei deshalb davon auszugehen, dass die
Zinsbelastung - relativ gesehen - niedriger sein werde, wie in der Prognoserechnung
dargestellt worden sei.

Aus der Beilage der eingereichten Steuererklarungen flir 2004 sei ersichtlich, dass die
Investitionen im Sanitarbereich teilweise sofort, teilweise tber zehn Jahre verteilt angesetzt
worden seien. Dies sei nicht richtig. Diese Kosten seien zu aktivieren. Der
Werbungskostenliberschuss laut Prognoserechnung im Jahr 2004 sei deshalb niedriger als in
der Steuererklarung.

Auch sei im Jahr 2004 nur die Halbjahres-AfA geltend gemacht worden, da der
Vermietungsbeginn in der zweiten Jahreshalfte erfolgt sei.

Der Grundanteil sei gemaB den Einkommensteuerrichtlinien (Rz 6447) in der

Prognoserechnung in Héhe von 20% angesetzt worden.
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Die dem Berufungsschriftsatz beigelegte (dritte) Prognoserechnung enthalt folgende Angaben

(€-Betrage):

WohnungsgréBe/m? 57,43 Erwerbsnebenkosten 1.441,22 Wohnungsmiete/m? 6,81
Wohnung brutto incl. Bad  120.108,00 Bearbeitungsgebiihr 4.008,70 Miete netto 391,10
Vorsteuerabzug 20.018,00 Fremdkapital 112.873,45 Jahresmiete netto 4.693,18
Wohnung netto 100.090,00 Grundanteil 20% Kiiche 3.810,63
Grunderwerbst. 3,5% 4.203,78 Bem.grundl. AfA 86.324,56 FK-Zinss. 1.-5. Jahr 1,875%
Grundbucheintr. 1% 1.201,08 AfA-Satz Gebaude 1,50% FK-Zinss. 6.-10. Jahr 2,375%
Gesamtpreis netto 105.494,86 Indexanp. p.a. in % 2,00% FK-Zinss. 11.-15. Jahr 3,000%
Zusatzausstattung Bad 1.928,67 FK-Zinss. 15.-21. Jahr 3,500%
Jahr Miete netto Zinsen Bank AfA Sofortabzug Spesen AfA Ergebnis
Einrichtung Lehrstand
2004 1.563,64 2.141,93 190,53 4.008,70 42,00 647,43 - 5.466,96
2005 4.693,18 2.116,38 381,06 187,73 500,00 1.294,87 213,14
2006 4.787,04 2.116,38 381,06 191,48 300,00 1.294,87 503,25
2007 4.882,78 2.116,38 381,06 195,31 306,00 1.294,87 589,16
2008 4.980,44 2.116,38 381,06 199,22 312,12 1.294,87 676,79
2009 5.080,05 2.680,74 381,06 203,20 318,36 1.294,87 201,81
2010 5.181,65 2.680,74 381,06 207,27 324,73 1.294,87 292,98
2011 5.285,28 2.680,74 381,06 211,41 331,22 1.294,87 385,97
2012 5.390,99 2.680,74 381,06 215,64 337,85 1.294,87 480,82
2013 5.498,81 2.680,74 381,06 219,95 344,61 1.294,87 577,57
2014 5.608,78 3.386,20 190,53 224,35 351,50 1.294,87 161,33
2015 5.720,96 3.386,20 228,84 358,53 1.294,87 452,52
2016 5.835,38 3.386,20 233,42 365,70 1.294,87 555,19
2017 5.952,09 3.386,20 238,08 373,01 1.294,87 659,92
2018 6.071,13 3.386,20 242,85 380,47 1.294,87 766,74
2019 6.192,55 3.950,57 247,70 388,08 1.294,87 311,33
2020 6.316,40 3.950,57 252,68 395,84 1.294,87 422,46
2021 6.442,73 3.950,57 257,71 403,76 1.294,87 535,82
2022 6.571,59 3.950,57 262,86 411,84 1.294,87 651,45
2023 6.703,02 3.950,57 268,12 420,07 1.294,87 769,38
2024 6.837,08 3.950,57 273,48 428,47 1.294,87 889,68
115.595,57 64.645,60 3.810,63 8.569,98 7.394,17 26.544,80 4.630,39
Die konkrete Finanzierungskondition lautet: 84.000,00 € endfallig in sFr Zinssatz: 1,8750%
28.000,00 € Tilgung in sFr  Laufzeit: 30 Jahre  Zinssatz: 1,8750%
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Nach Ergehen der abweisenden Berufungsvorentscheidungen betreffend einheitliche und
gesonderte Feststellung der Einkiinfte gemaB § 188 BAO und Umsatzsteuer flir das Jahr 2004
vom 10. Oktober 2005 (vgl. zusatzliche Bescheidbegriindung vom 6. Oktober 2005, auf die an
dieser Stelle verwiesen wird) stellten die Bw. mit Schriftsatz vom 3. November 2005 einen
Antrag auf Vorlage der Berufung an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz, womit die Berufung
wiederum als unerledigt galt. Im Vorlageantrag fiihrte die steuerliche Vertretung der Bw.
erganzend Folgendes aus:

In der im Berufungsverfahren vorgelegten Prognoserechnung sei die Entwicklung der
Ergebnisse von 2004 bis 2024 dargestellt worden. Ein Totalliberschuss werde schon im

Jahr 2017 erzielt.

In Erwiderung zu den Ausfliihrungen in der Berufungsvorentscheidung, wonach im Hinblick auf
die Fremdkapitalzinsen in Héhe von (durchschnittlich) nicht einmal 3% und ohne
Berlicksichtigung des Fremdwahrungsrisikos die vorgelegte Prognoserechnung unrealistisch
sei, die Prognoserechnung von jahrlichen Mieterh6hungen in Hohe von 2% ausgehe, was
nicht den Tatsachen entspreche, und auch keine Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungsaufwendungen in der Prognose enthalten seien, was ebenfalls unrichtig sei,
flhrte die steuerliche Vertretung der Bw. wie folgt aus:

Beziiglich der Fremdkapitalzinsen sei zuzugeben, dass es schwierig sei, die zukiinftige
Zinssituation einzuschatzen. Sie (die steuerliche Vertretung der Bw.) wisse nicht, ob der
durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz nun tber oder unter drei Prozent sein werde. Was sie
aber wisse, sei, dass eine Wertsicherungsklausel vereinbart worden sei und dass in Zeiten
steigender Zinsen auch die Mieteinnahmen deshalb starker steigen wirden. Der Nachteil
steigender Zinsen wiirde durch den Vorteil steigender Mieteinnahmen kompensiert werden.
Der Vorwurf, dass das Fremdwahrungsrisiko in der Prognoserechnung nicht berticksichtigt
worden sei, sei richtig, aber nicht berechtigt. SchlieBlich sei auch die Chance, die in der
Fremdwahrungsfinanzierung stecke, nicht berticksichtigt worden, da die Entwicklung sowohl
in die eine als auch in die andere Richtung gehen kénne.

Betreffend der in der Prognoserechnung dargestellten Mieterhéhungen in Hohe von 2% weise
sie darauf hin, dass im Mietvertrag (Punkt 9) eine Indexanpassung vereinbart worden sei,
dass die gerechnete Indexanpassung unter der aktuellen Inflationsrate liege und die Zeichen
eher auf eine wesentlich héhere Inflation in der Zukunft deuten wiirden (Entwicklung Olpreis,
Versicherungspramien, etc.). Betreffend die Durchfilihrung von Indexanpassungen sei auch
auf den Vertrag abzustellen, da unter Punkt 17 vereinbart worden sei, dass Anderungen,
Erganzungen und Nebenabreden zum Vertrag der Schriftform bedtrften. Insoweit relativiere
sich auch die Behauptung, dass bis 2009 keine Mieterhéhungen erfolgen wiirden.

Um die weitere Entwicklung der Mieteinnahmen abzuwarten, spreche auch nichts gegen
vorlaufige Bescheide. Sie halte es jedoch fiir falsch, den Fall schon jetzt abschlieBend negativ
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zu beurteilen.

Betreffend des Ansatzes bzw. Nichtansatzes von Erhaltungs-, Instandsetzungs- und
Herstellungsaufwand verweise sie darauf, dass es sich beim Mietobjekt um eine
Neubauwohnung handle. Auftretende Mangel wiirden im Rahmen der Gewahrleistung
behoben. Der sonstige Erhaltungsaufwand werde lber den Reparaturfonds abgewickelt. Unter
Punkt 11b sei auch eine ausdrlickliche Haftung des Mieters flir allféllige Reparaturen

vereinbart worden.

Mit Schreiben vom 31. Mai 2007 hat der Unabhdngige Finanzsenat in der Folge Mangel der
gegenstandlichen dritten Prognoserechnung aufgezeigt und die steuerliche Vertretung der Bw.
ersucht, zu diesen Ausflihrungen Stellung zu nehmen, anhand von entsprechenden
Unterlagen (Riickzahlungsbestatigungen der Bank, Mieteingangsbelege) detailliert darzulegen,
wie sich die Riickzahlungsraten (Angabe der Zinsen, Spesen, Tilgungen, Hohe des Zinssatzes)
und die Mietzinszahlungen bzw. die von den Bw. vereinnahmten Betriebs- und Nebenkosten in
den Jahren 2005 bis 2007 darstellen, und evt. auch neuerlich zu versuchen, durch Vorlage
einer korrigierten Prognoserechnung [unter Zugrundelegung der tatsachlich erzielten
(adaptierten) steuerlichen Ergebnisse] die vom Verordnungsgeber normierte Annahme von
Liebhaberei bei derartigen Betatigungen zu widerlegen.

Dieses Schreiben des Unabhangigen Finanzsenates blieb jedoch schlieBlich unbeantwortet.

Der Unabhéngige Finanzsenat hat iiber die Berufung erwogen:

Strittig ist im konkreten Fall, ob im Berufungsjahr hinsichtlich der Vermietung der
gegenstandlichen Eigentumswohnung einkommen- und umsatzsteuerlich eine beachtliche
Einkunftsquelle oder eine unbeachtliche Liebhaberei vorliegt oder nicht und folglich der oben
angefiihrte Werbungskostentiberschuss bzw. der erklarte Umsatz und Vorsteuerbetrag auBer
Ansatz bleibt oder nicht.

Nur eine Betdtigung, die objektiv geeignet ist, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes einen
Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss abzuwerfen, ist als steuerlich beachtliche Tatigkeit
anzusehen. Ob eine solche vorliegt, ist flir das Streitjahr nach der Liebhabereiverordnung
(LVO), BGBI. Nr. 33/1993 idF BGBI. II Nr. 358/1997 und BGBI. II Nr. 15/1999, zu
beantworten.

Die Liebhabereiverordnung unterscheidet dabei Betatigungen mit Einkunftsquellenvermutung
(§ 1 Abs. 1 LVO), das sind solche, die durch die Absicht veranlasst sind, einen Gesamtgewinn
oder einen Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten zu erzielen und nicht
unter Abs. 2 fallen, und Betdtigungen mit Liebhabereivermutung (§ 1 Abs. 2 LVO).
Liebhaberei ist gemaB § 1 Abs. 2 Z 3 LVO auch zu vermuten, wenn Verluste aus der

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 8

Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen mit

qualifiziertem Nutzungsrecht entstehen.

Diese Annahme von Liebhaberei kann nach Ma3gabe des § 2 Abs. 4 LVO ausgeschlossen sein,
wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit in einem (iberschaubaren Zeitraum einen
Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten
lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei so lange anzunehmen, als die Art der
Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht im Sinn des vorstehenden Satzes geandert wird.
Nicht ein tatsachlicher wirtschaftlicher Gesamterfolg, sondern die objektive Eignung der
Tatigkeit zur Erwirtschaftung eines solchen, subsidiér das nach auBen in Erscheinung tretende
Streben des Tatigen nach einem solchen Erfolg, hat demnach als Tatbestandsvoraussetzung

fur das Vorliegen von Einkiinften zu gelten.

Werden bei Betatigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 LVO Verluste erzielt (im Berufungsfall
erklarten die Bw. flr das Jahr 2004 einen Werbungskostentiberschuss in Hoéhe von 6.544,49 €
aus der Bewirtschaftung einer Eigentumswohnung, einer zweifelsfreien Betatigung im Sinne
des § 1 Abs. 2 LVO ) und bestehen daher Zweifel an deren Einkunftsquelleneigenschaft, so ist
vom sich Betdtigenden bereits zu Beginn eine Prognose dariiber abzugeben, ob die Betatigung
unter der Annahme gleich bleibender Bewirtschaftung in einem absehbaren Zeitraum einen
Gesamtgewinn erwarten lasst. Mittel zur Prognose ist die Prognoserechnung. Darin sind
samtliche Kalenderjahre der - in der gleichen Bewirtschaftung ausgeiibten - Betatigung
einzubeziehen. Hat sich die Bewirtschaftungsart zwischenzeitig gedndert, so gilt die bisherige

Betatigung dadurch als beendet.

Im umsatzsteuerlichen Sinn kann Liebhaberei nur bei Betatigungen im Sinne des § 1 Abs. 2

der Verordnung vorliegen (§ 6 LVO).

Ob eine Tatigkeit objektiv geeignet ist, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes einen
Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten abzuwerfen,
ist somit unabhdngig von der Art der Betdtigung anhand einer Prognoserechnung zu
dokumentieren (vgl. Langheinrich/Ryda, Probleme der Liebhaberei bei der Vermietung und
Verpachtung und der vorlaufigen Veranlagung, FJ 2001, 84). Eine solche Prognoserechnung
muss plausibel und nachvollziehbar sein (VwWGH 28.3.2000, 98/14/0217). Dabei sind laut
Verwaltungsgerichtshof bestimmte Mindestanforderungen an eine Prognoserechnung zu
stellen (zwingende Miteinbeziehung aller Jahre der Betatigung; Einbeziehung von
Instandsetzungen nach einem angemessenen Zeitraum; Orientierung an den tatsachlichen
Verhaltnissen; Beurteilung der Plausibilitat anhand nachfolgend eingetretener Umstande;
vollstandiges Ersetzen einer friiheren Prognose durch eine spater vorgelegte Prognose). GroB3e
Aussagekraft hinsichtlich der Plausibilitdt der Prognoserechnung kommt somit auch der

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 9

Gegenlberstellung der prognostizierten Ertrage mit den tatsachlich erzielten zu. Das heiBt
nattrlich nicht, dass mit dem tatsachlichen Nichterreichen des prognostizierten
Gesamtgewinnes/Gesamtliberschusses eo ipso Liebhaberei unterstellt werden kdnnte. Ist der
Grund des Ausbleibens eines Gesamterfolges lediglich in Unwdgbarkeiten zu sehen, so ist dies
unschadlich, wenn in der Prognoserechnung auf nachvollziehbare Weise ein Gesamterfolg
aufgezeigt werden konnte. Andererseits riicken erst die vorgelegten Uberschussrechnungen
den Aussagegehalt der Prognoserechnung ins richtige Licht. An ihnen ist die Plausibilitdt einer
Prognoserechnung zu messen (vgl. etwa VWGH 24.3.1998, 93/14/0028).

Als Zeitraum, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn bzw. ein Gesamtliberschuss der Einnahmen
Uber die Werbungskosten erzielt werden muss, gilt bei Betatigungen im Sinne des

§ 1 Abs. 2 LVO ein Zeitraum von 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung,
hochstens 23 Jahre ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (vgl. VWGH 5.6.2003,
99/15/0129; VwGH 23.11.2000, 95/15/0177; VWGH 27.6.2000, 99/15/0012). Dieser Zeitraum
kommt dann zur Anwendung, wenn der Plan des Steuerpflichtigen dahin geht, die Vermietung
zumindest bis zum Erreichen eines gesamtpositiven Ergebnisses fortzusetzen. Ist hingegen die
Vermietung von vornherein nur auf einen begrenzten Zeitraum gerichtet, so muss das positive

Ergebnis innerhalb dieses Zeitraumes erzielbar sein.

Im vorliegenden Fall wurde von Seiten der Bw. - angeschlossen an den Berufungsschriftsatz
vom 20. September 2005 - eine (dritte) Prognoserechung mit einem
Gesamteinnahmenlberschuss in Héhe von 4.630,39 € bei einem Prognosezeitraum von

21 Jahren vorgelegt. Diese Prognoserechnung konnte, wie bereits das Finanzamt zu Recht
festgestellt hat, nicht als plausibel im Sinne der obgenannten Anforderungen angesehen
werden. Insbesondere die prognostizierten Mieteinnahmen sind im Vergleich zu den
tatsachlich erzielten Mieteinnahmen zu optimistisch und an den tatsachlichen Verhaltnissen
vorbei angesetzt. Dies nicht einfach deshalb, weil die tatsachlich erzielten Ergebnisse (It.
eingereichter Einnahmen-Ausgaben-Rechnung 2005 kam es im Jahr 2005 zu keiner
Mieterhéhung) hinter den prognostizierten zurlickgeblieben sind (dies allein kann eine
Prognoserechnung nicht in Frage stellen), sondern deshalb, weil die Bw. bzw. ihre steuerliche
Vertretung im Zeitpunkt dieser (dritten) Prognoseerstellung im September 2005 bereits wissen
mussten, dass der monatliche Mietzins im Jahre 2005 nicht erhdht wurde, damit die
prognostizierten Einnahmen nicht erreicht werden konnten; dies umso mehr als auch bereits
im Rahmen der zweiten Prognoserechnung erklart wurde, dass die Miete bis zum 1.
September 2009, somit bis Ende des Mietverhadltnisses (vgl. dazu den gegenstandlichen
Mietvertrag, Seite 2), voraussichtlich nicht erhéht werde. Die It. Prognose unterstellte jahrliche
Mietsteigerung entspricht daher keineswegs der Realitit. Dies im Ubrigen obwohl
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It. Lebenshaltungsindex 2000 (hrsg. vom Amt der Vorarlberger Landesregierung) fir das

Jahr 2005 eine Mieterh6hung von 2,5% (Jahresdurchschnitt) vorzunehmen ware.

Ahnlich verhélt es sich hinsichtlich der prognostizierten Ausgaben fiir Zinsen; It. eingereichter
Einnahmen-Ausgaben-Rechnung 2005 kam es bereits im Jahr 2005 zu einer betrachtlichen
Steigerung an Zinsen in Hohe von 727,35 €. Im Hinblick auf die wahrend der Gesamtlaufzeit
angesetzten Zinssatze ist zu sagen, dass der in der Prognoserechnung vorgenommene Ansatz,
insbesondere in den ersten zehn Jahren, nach Ansicht des Unabhdngigen Finanzsenates
gerade in Anbetracht der tatsachlichen Verdanderungen des 3-Monats-LIBOR-Zinssatzes in den
Jahren 2004 bis 2007 (laufende Anhebung der Leitzinsen um 0,25%, damit zB schon zum

15. Méarz 2007: 3 M - Libor Band von 1,75 - 2,75%; vgl. dazu auch unter
http://www.leitzinsen.info/schweiz.htm) als zu optimistisch anzusehen ist.

Den Ausflihrungen des Finanzamtes in der Berufungsvorentscheidung (zusatzliche
Bescheidbegriindung vom 6. Oktober 2005), wonach die Angaben in der Prognoserechnung
hinsichtlich der Fremdkapitalzinsen unrealistisch sind, ist daher zuzustimmen.

Die Ansatze betreffend die Einnahmen und Zinsen in der gegenstandlichen Prognose sind
somit nicht nachvollziehbar, da die Einnahmen- und Zinsentwicklung bereits im Zeitpunkt der
Prognoseerstellung bekannt gewesen sein musste. Wie auch der VWGH in seinem Erkenntnis
vom 30. Oktober 2003, 2003/15/0028, ausfiihrt, ist bei Erstellung einer Prognoserechnung
von den Werten auszugehen, die der tatsachlich gewahlten Bewirtschaftungsart entsprechen.
Gegenstandlich wurden wohl bewusst unrealistische Einnahmen und Zinsbetrage in die

Prognose aufgenommen, um zu einem positiven Gesamtergebnis zu gelangen.

Mit dem Vorbringen der steuerlichen Vertretung der Bw. im Vorlageantrag vom 3.

November 2005, wonach eine Wertsicherungsklausel vereinbart worden sei und dass in Zeiten
steigender Zinsen auch die Mieteinnahmen deshalb starker steigen wirden und der Nachteil
steigender Zinsen durch den Vorteil steigender Mieteinnahmen kompensiert werden wirde,
weiters dass im Mietvertrag (Punkt 9) eine Indexanpassung vereinbart worden sei, dass die
gerechnete Indexanpassung unter der aktuellen Inflationsrate liege und die Zeichen eher auf
eine wesentlich hohere Inflation in der Zukunft deuten wiirden, dass betreffend die
Durchfiihrung von Indexanpassungen auch auf den Vertrag abzustellen sei, da unter Punkt 17
vereinbart worden sei, dass Anderungen, Ergdnzungen und Nebenabreden zum Vertrag der
Schriftform bedirften und sich damit auch die Behauptung relativiere, dass bis 2009 keine

Mieterhdhungen erfolgen wirden, ist daher gegenstandlich Nichts gewonnen.

Betreffend eines Ansatzes bzw. Nichtansatzes von Erhaltungs-, Instandsetzungs- und
Herstellungsaufwand ist zu sagen, dass auch bei einem Neubau nach einem angemessenen

Zeitraum (ca. zehn Jahre) durchaus mit derartigen (It. Mietvertrag, Punkt 11b, hat der
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Vermieter im Ubrigen “ernste Schiden" selbst zu tragen) Kosten zu rechnen und
entsprechend daflir vorzusorgen ist. Vor allem bei zuklinftigem Mieterwechsel ist die
Wahrscheinlichkeit, dass derartige Arbeiten durchgefiihrt werden miissen, sehr realistisch. Ein
ganzliches AuBerachtlassen von Reparatur- bzw. Instandhaltungsaufwendungen bei einem
Prognosezeitraum von 20 Jahren kann jedenfalls nicht nachvollzogen werden (vgl. dazu auch
VWGH 24.3.1998, 93/14/0028). Auch hinsichtlich der Kiichen- und Badezimmereinrichtung ist
zu berlicksichtigen, dass die Bw. diese auf zehn Jahre abschreiben méchten, damit auch

selbst mit deren Totalabnutzung im Laufe des Prognosezeitraumes rechnen.

Angesichts dieser Uberlegungen ist die mit Berufungsschriftsatz vorgelegte dritte (friihere
Prognoserechnungen werden durch eine spater vorgelegte Prognose ersetzt)
Prognoserechnung als ungeeignet anzusehen, die Ertragsfahigkeit der in Rede stehenden
Betdtigung im Sinne der Liebhabereiverordnung zu untermauern bzw. nachzuweisen. In
Anbetracht des Umstandes, dass sich die gegenstandliche Prognoserechnung nicht an den
tatsachlichen Verhaltnissen (keine Erhéhung des Mietzinses, héhere Kredit- bzw.
Darlehenszinsen) orientiert, diese ob der angesetzten Mietzinse und Zinsen bzw. wegen der
fehlenden Position fiir Erhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwand unrealistisch
bzw. nicht plausibel erscheint, und bei Korrektur dieser Mdangel am Ende des
Beobachtungszeitraumes mit einem Gesamtliberschuss der Werbungskosten Uiber die
Einnahmen zu rechnen ist [es wird in diesem Zusammenhang auch auf die zutreffenden
Ausflihrungen des Finanzamtes in der gegenstandlichen Berufungsvorentscheidung

(vgl. entsprechende Bescheidbegriindung vom 6. Oktober 2005) verwiesen, wonach sich
bereits unter Berlicksichtigung gleich bleibender Mieten in den Jahren 2005 bis 8/2009 und
nachfolgenden Mieterh6hungen in Héhe von 2% pro Jahr nach Ablauf von 20 Jahren ein
Werbungskostentiberschuss in Hohe von 3.156,60 € errechnen wiirde], war im Berufungsfall

von Liebhaberei auszugehen.

AbschlieBend sei an dieser Stelle nochmals erwahnt, dass der Unabhangige Finanzsenat der
steuerlichen Vertretung der Bw. mit Schreiben vom 31. Mai 2007 die obgenannten Mangel
aufgezeigt hat; dem Ersuchen, dazu Stellung zu nehmen und neuerlich zu versuchen, durch
Vorlage einer korrigierten (plausiblen, nachvollziehbaren und realitdtsnahen)
Prognoserechnung die vom Verordnungsgeber normierte Annahme von Liebhaberei bei
derartigen Betatigungen zu widerlegen, wurde jedoch nicht nachgekommen; dies obwohl es
dem Abgabepflichtigen und nicht der Abgabenbehdrde obliegt, “die begriindete
Wahrscheinlichkeit eines positiven Gesamtergebnisses innerhalb des geforderten Zeitraumes
auf der Basis konkreter und mit der wirtschaftlichen Realitat Gbereinstimmender
Bewirtschaftungsdaten darzustellen®, es also Sache der Bw. gewesen ware, an Hand einer
realistischen Ertragsprognose die Ertragsfahigkeit ihrer Vermietungstatigkeit aufzuzeigen bzw.
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die Liebhabereivermutung zu widerlegen (vgl. VwWGH 31.5.2006, 2004/13/0171;
VwWGH 28.6.2006, 2002/13/0036; VWGH 6.7.2006, 2002/15/0170; VWGH 19.4.2007,
2006/15/0055).

Die Liebhabereivermutung des § 1 Abs. 2 Z 3 LVO konnte somit im konkreten Fall nicht ent-
kraftet werden; die gegenstandliche Tatigkeit war daher als Liebhaberei einzustufen und hatte
somit eine Feststellung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung zu unterbleiben. Die
Berufung betreffend einheitliche und gesonderte Feststellung der Einkiinfte fiir das Jahr 2004

war folgedessen als unbegriindet abzuweisen.

GemalB § 1 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 unterliegen der Umsatzsteuer die Lieferungen und sonstigen
Leistungen (Umsatze), die ein Unternehmer im Inland gegen Entgelt im Rahmen seines
Unternehmens ausfuihrt.

Gemal § 2 Abs. 1 UStG 1994 ist Unternehmer, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit
selbstandig ausibt.

§ 2 Abs. 5 Z 2 UStG 1994 bestimmt, dass eine Tatigkeit, die auf Dauer gesehen Gewinne oder
Einnahmentiberschiisse nicht erwarten lasst (Liebhaberei), nicht als gewerbliche oder
berufliche Tatigkeit gilt. Eine solche Betdtigung begriindet daher keine
Unternehmereigenschaft.

Der flr das Einkommensteuerrecht entwickelte Begriff der Liebhaberei hat auch im
Umsatzsteuerrecht grundsatzlich Bedeutung (vgl. VwWGH 21.9.2005, 2001/13/0278, und die
dort angefiihrte Judikatur).

§ 6 LVO bestimmt, dass Liebhaberei im umsatzsteuerrechtlichen Sinn nur bei Betatigungen im
Sinne des § 1 Abs. 2 vorliegt.

Diese umsatzsteuerrechtlichen Regeln sind EU-konform (VWGH 16.2.2006, 2004/14/0082).
Wie bereits oben festgestellt, handelt es sich bei der Vermietung der in Rede stehenden
Eigentumswohnung um eine Betatigung gemaB § 1 Abs. 2 LVO, die nicht zur Erzielung eines
Gesamterfolges in absehbarer Zeit geeignet ist. Es liegt somit gegenstandlich auch
Liebhaberei im umsatzsteuerrechtlichen Sinn vor und war daher im Berufungsjahr keine
Umsatzsteuer vorzuschreiben und kein Vorsteuerabzug zu gewéhren. Die Berufung betreffend

Umsatzsteuer fir das Jahr 2004 war daher ebenfalls als unbegriindet abzuweisen.

Gesamthaft war spruchgemaB zu entscheiden.

Feldkirch, am 14. August 2007
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