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UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/2498-W/08,
miterledigt RV/2497-W/08

Berufungsentscheidung

Der Unabhdngige Finanzsenat hat Uber die Berufung der Bw, vertreten durch Dkfm BRUNO
LEHERBAUER & CO KG, 1130 Wien, SpohrstraBe 39,

I. vom 26. November 2007 gegen die Bescheide des Finanzamtes Wien 12/13/14 Purkersdorf
vom 7. November 2007 betreffend Wiederaufnahme der Verfahren und neue Sachbescheide

bezliglich Einkommensteuer 2003-2005 sowie

II. vom 30. Juni 2008 gegen den Bescheid des Finanzamtes Wien 12/13/14 Purkersdorf vom
30. Mai 2008 betreffend Zurlicknahme der Berufung gegen die Wiederaufnahmebescheide
betreffend Einkommensteuer 2003-2005 entschieden:

Der Berufung wird zu II. Folge gegeben. Der angefochtene Bescheid wird aufgehoben.

Die Berufung wird zu I. betreffend die Wiederaufnahmebescheide abgewiesen. Die

angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Der Berufung wird zu I. betreffend die Einkommensteuerbescheide wird teilweise Folge

gegeben. Die angefochtenen Bescheide werden abgeandert.

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

dieses Bescheidspruches.
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Entscheidungsgriinde

In einer bei der Berufungswerberin (Bw) abgehaltenen Betriebspriifung tber die Jahre 2003
bis 2005 wurde seitens des Finanzamtes festgestellt, sie habe Einnahmen aus ihren
Mietwohnungen nicht erklart und habe keinerlei Aufzeichnungen Uber die bar kassierten
Mieten vorgelegt. Die Wohnung Top 6/7 mit ca. 60 m2 sei um 200 EUR an eine Person
vermietet worden, in der Wohnung Top 8/9 mit ca. 60 m2 sei ein Zimmer (ca. 24 m2) um 150
EUR an eine Person vermietet gewesen. Weitere Personen seien in den Wohnungen gemeldet
gewesen. Der Mietzins sei flir die Kategorie und GréBe ortsuntblich, auch sei nicht
glaubwiirdig, dass nur eine von mehreren Personen zur Mietzahlung verpflichtet sei. Die
Bestreitung der Lebenshaltungskosten sei nicht aufgeklart worden. Daher seien pro Top und
Monat 250 EUR Mieteinnahmen hinzu zu schéatzen.

Im wiederaufgenommenen Verfahren sind auch Feststellungen verarbeitet worden, die sich

aus der Betriebspriifung einer KG ergaben, an der die Bw ebenfalls beteiligt war.

Dagegen und gegen die Wiederaufnahmebescheide richtete sich die Berufung vom
26.11.2007. Fir beide Wohnungen bestiinden vergebiihrte Mietvertrage, die festgelegten
Mietzinse entsprachen dem Wohnungsstandard. Zum Beweis wiirden Erklarungen der beiden
vertraglich genannten Mieter vorgelegt, die bewiesen, dass die Hohe der Mieteinnahmen
korrekt erklart worden sei. Die von der Bp vorgenommenen Zuschatzungen entbehrten daher

jeglicher Realitat und auch jeglichen Beweises.

Mit Bescheid vom 29.4.2008 wurde der Bw ein Mangelbehebungsauftrag erteilt, da die
Berufung gegen die Wiederaufnahmebescheide nicht begriindet sei. Mit Schreiben vom
6.5.2008 entgegnet der steuerliche Vertreter der Bw, dass unter Hinweis auf die
Berufungsschrift nochmals ausgeflihrt werde, dass auf Grund der vorgelegten Mietvertrage
und der Erklarungen der Mieter eine Zuschatzung zu den erklarten Mieten nicht gerechtfertigt

gewesen sei, weshalb eine Wiederaufnahme zu Unrecht erfolgt sei.

Mit Bescheid vom 30.5.2008 erklarte das Finanzamt die Berufung betreffend die
Wiederaufnahmebescheide gemaB § 275 BAO fiir zuriickgenommen, da ein bloBes
Wiederholen der Berufungsausfiihrungen gegen die Sachbescheide nicht erkennen lasse,
worin die Unrichtigkeit der Wiederaufnahmebescheide gelegen haben solle. Dagegen erhebt
die Bw mit 30.6.2008 Berufung und fiihrt aus, mit dem Schreiben vom 6.5.2008 seien die

Mangel behoben worden.

Mit Bescheiden vom 13.6.2008, besonders begriindet mit Schreiben vom 16.6.2008, erlieB das
Finanzamt eine abweisende Berufungsvorentscheidung betreffend die
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Einkommensteuerbescheide. Die Zuschatzung bei der Bw sei im Zusammenhang mit der
Betriebspriifung bei der KG zu sehen, an der die Bw beteiligt sei. Die dort getroffene
Zuschatzung sei unter Bedachtnahme auf den Weiterbestand der KG pauschal erfolgt, obwohl
aufgrund der Erhebungen der Behérde dort eine deutlich héhere Zurechnung hatte erfolgen
kdnnen. Gerade bei Barinkasso des Mietzinses sei es schon im Parteieninteresse, Belege
anzufertigen. Diese seien auch fiir steuerliche Zwecke aufzubewahren. Der Vermieter miisse
seine Einnahmen zumindest flir steuerliche Zwecke dokumentieren und belegmaBig
nachweisen kénnen. Es sei weiters eine Vielzahl von Personen in den Wohnungen gemeldet
gewesen (vier in Top 6/7 und flinf in Top 8/9). Top 6/7 stehe seit Juli 2004 im Eigentum der
Bw, Top 8/9 seit Janner 2004. Die Behdrde schenke der Aussage, es handle sich dabei um
Angehdrige und Freunde, die man unterstitze und gratis wohnen lasse, keinen Glauben.
Glaubhaft sei lediglich, dass die Eltern der Bw gratis wohnen, dies jedoch in der
Privatwohnung der Bw (Top 12/13), wo sie auch gemeldet seien. Neben einigen
Zeugenaussagen stlitze vor allem der unangemessen niedrige Mietzins die Annahme der
Behorde, es gebe noch weitere zahlende Mieter. AuBerdem seien die Lebenshaltungskosten
nicht aufgeklart worden, aus den vorgelegten Bankkonten und der KG seien in Summe 4.700
EUR (2004) bzw. 3.795 EUR (2005) entnommen worden, von Handyrechnungen, einer
Versicherung und kleinen Uberweisungen abgesehen sei nichts von den Bankkonten
abgebucht worden. Damit finde eine dreikdpfige Familie jedoch bei weitem nicht das
Auslangen. Die Bp schatze in Top 6/7 monatlich 200 EUR pro gemeldeter Person, in Top 8/9
monatlich 150 EUR pro gemeldeter Person als Mietzins hinzu.

Im Vorlageantrag vom 30.6.2008 bringt die Bw vor, die Schatzung sei willkurlich. Mit
Erganzung des Vorlageantrages vom 15.10.2008 bringt die Bw weiters vor, die Forderung,
eine Buchhaltung fiir Mietverhaltnisse zu fiihren, sei gesetzlich nicht gedeckt. Die neben dem
Hauptmieter in Top 6/7 gemeldeten drei Personen seien Studenten und stiinden wenn, dann
in einem Untermietverhaltnis zum Hauptmieter. In Top 8/9 seien in Zimmer 1 zwei Personen
zunachst hintereinander wohnhaft gewesen und hatten sich lediglich nicht abgemeldet. Die
derzeitige Hauptmieterin wohne dort seit 28.9.2004, seit 9.5.2005 wohne dort eine weitere
Person in Untermiete. In Zimmer 2 des Top 8/9 wohne kostenlos die Lebensgefédhrtin des
Sohnes der Bw. Zeugenaussagen eines in Niederdsterreich wohnhaften Voreigentiimers und
das Nichtauffinden der Lebensgefahrtin des Sohnes aufgrund eines Schreibfehlers seien keine
stichhaltigen Argumente. Mietpreise von 6-800 EUR fiir 60 m2 Substandard-Wohnungen (teils
nur fur einen Raum) im 15. Bezirk entbehrten jeder Lebenserfahrung. Aufgrund der Tatigkeit
als Krankenschwester habe die Bw ein angemessenes Gehalt, die Lebenshaltungskosten seien
somit nie zur Debatte gestanden. Vom Bankkonto seien auch Betriebskosten, GIS, Strom und
Gas beglichen worden. Dass vom Privatkonto der Bw im Jahr 2004 keine Entnahmen getatigt
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worden seien, kdnne mit Kontoauszug vom 1.9.2004, welcher dem Finanzamt vorgelegt

worden sei, widerlegt werden und biete ein weiteres Indiz fiir die Oberflachlichkeit der
Priifung. Der Sohn trage als Hausmeister mit geringfligiger Beschaftigung ebenfalls zum

Familieneinkommen bei.

In teilweiser Beantwortung (24.10.2012) eines Vorhalts der Rechtsmittelbehdrde erdrtert die
Bw zundachst die Mittelherkunft zum Erwerb der Wohnungen. Sodann flihrt sie aus, die
Wohnungen seien Substandard, der Mietzins entspreche daher durchwegs den ortsiiblichen
Betrdagen. Aufgrund der Mietzinshohe seien keinerlei Investitionen getatigt worden. Auch die
von der Bw zur Verfiigung gestellte Mdblage sei wertlos und verursache nur Kosten bei ihrer
Entfernung.

Auf nochmaliges Nachfragen wird eine weitere Stellungnahme (13.11.2012) folgenden Inhalts
(soweit nicht schon vorgebracht) eingebracht: Der Lebensunterhalt sei durch die erklarten
Einklinfte der Bw gedeckt (2003: 33.008,80 Euro, 2004: 25.275,11 Euro, 2005: 23.293,20
Euro). Die Wohnung Top 6 sei mit einer Gasetagenheizung, Top 8 mit Gaskonvektoren
ausgestattet, Strom und Gas seien von den Mietern zu zahlen. In Top 8 habe in den
unvermieteten Zimmern der Sohn mit seiner Lebensgeféahrtin gewohnt. Ab November 2007
seien beide Wohnungen um je 250 Euro vermietet gewesen. Weiters vorgelegt werden
unvollstdndige Kontoauszlige der beiden Bankkonten der Bw und ,zur Frage der
Wohnungskategorie vorerst acht Fotografien“, welche allgemeine Teile des Hauses (Hausttir,

Gang, Stiegenhaus, Wohnungsttir von auBen) abbilden.

Uber die Berufung wurde erwogen:

I. betreffend Einkommensteuer 2003-2005

Der Entscheidung liegt folgender relevanter Sachverhalt zugrunde: Die Bw hat in den
Streitjahren ein Nettoeinkommen aus nichtselbsténdiger Arbeit in Héhe von jahrlich 27.000-
27.700 Euro erzielt, dem Einlagen in eine KG im AusmalB von rund 170 (2003), 12.500 (2004)
und 9.500 Euro gegeniiberstehen. Dem gegeniber hat der Komplementar und Ehegatte der
Bw rund 6.300 (2003), 9.000 (2004) und 3.000 (2005) Euro entnommen. Aus den
vorgelegten Kontoausziigen der Bw geht hervor, dass auf Konto 1 regelméaBig das Gehalt der
Bw gutgeschrieben wurde. Wie von der Bp zutreffend festgestellt wurde, sind von diesem
Konto nur bescheidene Abgdnge zu verzeichnen, abgesehen von einem Abschépfungsauftrag
auf das Konto 2 der Bw. Ob die regelmaBigen Abgange neben einer Versicherung und der
Mobiltelefonrechnung auch wie von der Bw behauptet Betriebskosten, GIS, Strom und Gas

von Konto 1 abgebucht worden sind, lasst sich anhand der Unterlagen, die aufgrund des
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Vorhalts vom 25.9.2012 und der nachdriicklichen Erinnerung vom 30.10.2012 vorgelegt
worden sind, nicht eruieren. Konto 2 enthdlt fast nur Zugange von Konto 1, Abgdnge
erschdpfen sich groBteils in Uberweisungen auf Konto 1. Jedenfalls sind auf den Konten
keinerlei Abbuchungen ersichtlich, die auf die Bestreitung des taglichen Bedarfs (Verpflegung,

Kleidung, etc.) Uber die Konten der Bw schlieBen lassen.

Im Jahr 2004 hat die Bw in dem Haus, in dem sie selbst wohnt, zwei weitere Wohnungen zu
Vermietungszwecken erworben: Top 6/7 im Juli 2004 mit einer GréBe von 51,48 m2 um
48.000 Euro (zzgl. Nebenkosten) und Top 8/9 im Janner 2004 mit einer GroBe von 64 m2 um
56.000 Euro (zzgl. Nebenkosten). Top 6 wird laut Mietvertrag ab September 2004 um 200
Euro monatlich inklusive Betriebskosten vermietet an Herrn WZ. In Top 8 wird ein separat
begehbares Zimmer in der GréBe von 23,65 m2 laut Mietvertrag ab Oktober 2004 um 150
Euro monatlich inklusive Betriebskosten vermietet an Frau LK. In beiden Wohnungen waren
noch weitere Personen gemeldet und eingemietet, ohne dass ein Mietvertrag vorgelegt wurde
oder Mieteinnahmen der Abgabenbehdrde gegeniiber erklart wurden. Die Wohnungen sind
der Kategorie A zuzuordnen, da sie Uber eine Nutzfliche von mindestens 30 m2, Zimmer,
Kiche (Kochnische), Vorraum, WC, Bad, stationdare Heizung in allen Raumen und

Warmwasseraufbereitung verfligen.

Die Ausfiihrungen der Bw, die Ubrigen Bewohner hatten sich teilweise nicht wieder
ordnungsgemal abgemeldet und seien im Ubrigen Studenten, die gratis wohnen durften oder
Untermieter der erklarten Mieter oder der Sohn der Bw und seine Lebensgefahrtin, sind
unglaubwiirdig. Der Sohn selbst wohnt laut Meldeauskunft und nach eigenen Angaben in der
Wohnung der Eltern (Top 12, vgl. Bp-AB Seite 127). Eine anndhernd gleiche Miete fir ein
Zimmer (150 Euro Top 8) und eine ganze Wohnung (200 Euro Top 6) widerspricht bei
gleicher Ausstattung und Qualitat der Wohnungen der allgemeinen Lebenserfahrung. Auch die
Anschaffung mehrerer Betten fiir beide Wohnungen und deren Absetzung im Rahmen der
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung spricht fur eine mehrfache und raumweise

Vermietung.

Dass die Wohnungen trotz Erflillens der Ausstattungsmerkmale der Kategorie A nur
Substandard seien, wird von der Rechtsmittelbehérde nicht geteilt. Aus der Vorlage von Fotos
unbekannten Aufnahmedatums, die lediglich eine mangelhafte Instandhaltung der Haus- und
Hoftlir sowie der Ausmalung des Stiegenhauses zeigen, lasst sich nicht auf den Zustand der
Wohnungen schlieBen. Schon das Foto der AuBenansicht der Wohnungstir von Top 6 lasst
keine grobere Vernachlassigung des Mietobjektes erkennen. Wenn der steuerliche Vertreter
der Bw in der Vorhaltsbeantwortung vom 13.11.2012 ,vorerst" acht belanglose Fotografien
vorlegt, fragt sich die Rechtsmittelbehdrde, wann die Bw gedenkt, stichhaltige Beweise
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vorzulegen. Im Rahmen ihrer Mitwirkungspflichten hat die Bw in Kenntnis der Meinung der
Behorde, es handle sich um eine Wohnung der Kategorie A (Vorhalt vom 30.10.2012),
samtliche Beweise vorzulegen, die fir ihren Standpunkt sprechen und nicht deren allfallige
scheibchenweise Preisgabe auf mehrmaliges Nachfragen anzudeuten. Da keine Beweise fir
den behaupteten Substandard vorgelegt worden sind, wird von Wohnungen der Kategorie A

ausgegangen.

Flr Wohnungen der Kategorie A lag der Richtwertmietzins 2004 bei 4,37 Euro pro m2. Das
ergibt flr Top 6 eine Nettomiete von 225 Euro und fur Top 8 eine Nettomiete von 280 Euro.
Zuzliglich Betriebskosten von ca. 84 Euro (Top 6) bzw. 104 Euro (Top 8) ergdben sich
Monatsmieten von 309 Euro (Top 6) bzw. 384 Euro (Top 8). Dies entspricht einer
Mietenhinzurechnung von 159 Euro (Top 6) bzw. 184 Euro (Top 8) monatlich. Aufgrund der
vom Finanzamt erhobenen Meldeauskiinfte (vgl. Begriindung der BVE vom 16.6.2008) geht
die Rechtsmittelbehdrde von einer Vermietung des Top 6 ab Mitte Juli 2004 um 309 Euro
monatlich (fir Juli 50%) und des Top 8 ab Februar 2004 um 384 Euro monatlich aus.

Der Bw ist somit insoweit recht zu geben, als die von der Bp geschatzten Mieteinkiinfte zu
hoch gelegen sind. Der vorgefundene Sachverhalt lasst jedoch auf eine Vermietung liber das
erklarte AusmaB hinaus wie ausgefiihrt schlieBen. Ein Nachweis der tatsachlich vereinnahmten
Mietentgelte durch die Bw ist nicht erfolgt. Weder wurden weitere Mietvertrage vorgelegt,
noch Zahlungsflisse Uber das Barinkasso der Mieten nachgewiesen. Lassen sich die

Grundlagen fur die Abgabenerhebung nicht ermitteln, sind sie zu schatzen (§ 184 Abs 1 BAO).

Die Schatzung hat der Realitét mdglichst nahe zu kommen. Geht man davon aus, dass die
erklarten Mieten fiir die Uberlassung eines Raumes angemessen sind, erscheint die im
Vorabsatz errechnete Mietenhinzurechnung fir die Vermietung des zweiten Raumes jeder

Wohnung als angemessen.

Die Gewinntangente aus der KG wird, der Berufungsentscheidung vom 21.11.2012 zu GZ
RV/2501-W/08 folgend, entsprechend angepasst. Somit ergeben sich folgende Anderungen

gegeniber den von der Bw urspriinglich erklarten Einklinften:

Tabellel
2004 2005

Miete Top 6

- It. Erkl. 800,00 2.400,00
- It. UFS 1.699,50 3.708,00
Miete Top 8

- It. Erkl. 450,00 1.800,00
- It. UFS 4.224,00 4.608,00
Differenz 4.673,50 4.116,00
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AfA-Korrektur* 308,75

Einklinfte aus VuVv

- It. Erkl. -2.268,16 -157,94
- It. UFS 2.714,09 3.958,06

*Flr Top 6 steht nur die Halbjahres-AfA zu, wie von der Bp unbestritten festgestellt wurde.
I1. betreffend Zuriicknahmebescheide hinsichtlich der Wiederaufnahmebescheide

GemaB § 250 Abs 1 BAO hat eine Berufung die Bezeichnung des angefochtenen Bescheides,

die Erklarung, in welchen Punkten dieser angefochten wird, die Erklarung, welche Anderungen
begehrt werden und eine Begriindung zu enthalten. Entspricht eine Berufung nicht diesen
Erfordernissen, gilt sie nach Ablauf einer von der Abgabenbehdrde zu setzenden Frist zur
Mangelbehebung als zurlickgenommen (§ 275 BAO in der 2008 geltenden Fassung).

Der von der Abgabenbehdrde mit Mangelbehebungsauftrag geriigte Begriindungsmangel
wurde von der Bw mit Schreiben vom 6.5.2008 behoben. Eine unschlissige oder unrichtige
Begriindung ist nicht mit dem Fehlen einer Begriindung gleichzusetzen (vgl. etwa VwGH
31.5.2011, 2008/15/0331; 18.2.1999, 98/15/0017). Inwieweit die im Zuge der
Mangelbehebung nachgereichte Begriindung die urspriingliche Berufung erfolgversprechend
erscheinen lasst, ist im Zuge der inhaltlichen Auseinandersetzung mit dem
Berufungsvorbringen zu klaren (UFS 23.10.2012, RV/0200-I/12 und RV/0201-1/12).

Durch die Aufhebung des Zurlicknahmebescheides hat sich daher die Rechtsmittelbehdrde mit
der (urspriinglichen) Berufung gegen die Wiederaufnahmebescheide auseinanderzusetzen und

Uber diese abzusprechen.
IIl1. betreffend Wiederaufnahme der Verfahren

GemaB § 303 Abs 4 BAO kann die Behdrde ein Verfahren amtswegig wieder aufnehmen,

wenn Tatsachen oder Beweismittel neu hervorgekommen sind, deren Kenntnis zu einem im

Spruch anders lautenden Bescheid gefiihrt hatte.

Im Betriebsprifungsbericht verweist die Behtrde zur Begriindung der amtswegigen
Wiederaufnahme (& 303 Abs 4 BAO) auf das Ergebnis der durchgefiihrten Priifung, wofiir auf

die Tz 1-5 des Bp-Berichtes verwiesen wird. In Tz 1 wird angefiihrt, die Erhebungen der Bp
ergaben, dass mehrere Personen in den beiden vermieteten Wohnungen gemeldet sind. Diese

Tatsache ist im Zuge der Betriebspriifung neu hervorgekommen.

Aus dieser Tatsache leiten sich in der Folge Feststellungen ab, die zu einem im Spruch anders
lautenden Bescheid filhren. Dabei waren die Anderungen nicht bloB geringfiigig, weshalb im
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Rahmen der Ermessensiibung (§ 20 BAO) der Rechtsrichtigkeit der Vorzug gegeniiber der

Rechtsbestandigkeit zu geben war.

Die Wiederaufnahme war daher rechtmaBig.
Somit war spruchgemaB zu entscheiden.

Beilage: 1 Berechnungsblatt

Wien, am 21. November 2012
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