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Senat 15

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/2366-W/12

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung von w. A und w. B, Wien, vertreten
durch Dr. Alfred Pribik, Rechtsanwalt, 1120 Wien, Aichholzgasse 6, vom 15. Juli 2012 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Wien 9/18/19 Klosterneuburg vom 13. Juni 2012 gem. § 92
Abs. 1 lit.b BAO iVm § 188 BAO iVm § 192 Abs.1 zweiter Satz betreffend Nichtfeststellung von
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung fir die Jahre 2009 und 2010 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerber w. A und w. B, haben im Jahr 2006 je zur Halfte die Eigentumswohnung
W, S. um € 180.000,- gekauft (Kaufvertrag vom 9. Juni 2006).
Die Wohnung wurde ab dem Jahr 2007 vermietet.

Fir die Jahre 2006 und 2007 wurden Verluste aus Vermietung und Verpachtung erklart.
Nach einem Vorhalteverfahren hat das Finanzamt mangels Vorlage einer Prognoserechnung,
sowie bedingt durch die Tatsache des Entstehens von Verlusten ab Beginn der Betatigung
festgestellt, dass zwingend von Liebhaberei auszugehen sei. Es liege daher von Beginn an

keine Einkunftsquelle vor.
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Die Berufungen gegen die Bescheide betreffend die Jahre 2006 und 2007 wurde vom
unabhangigen Finanzsenat mit Berufungsentscheidung vom 23.5.2012, RV/1806-W/10,

abgewiesen.
Begriindend wurde ua. Folgendes ausgeflihrt:

"Auf Grund der im vorliegenden Fall anzuwendenden Liebhabereiverordnung, idF BGB/
1993/33 (LVO) wird Liebhaberei bei einer Betétigung angenommen, wenn Verluste entstehen

e aus der Bewirtschaftung von Wirtschaftsgditern, die sich nach der Verkehrsauftassung in
einem besonderen MaB fir eine Nutzung im Rahmen der Lebensfihrung eignen und
typischerweise einer besonderen in der Lebensfiihrung begriindeten Neigung entsprechen
(& 1Abs. 271 LVO) oder

e aus Tatigkeiten, die typischerweise auf eine besondere in der Lebensfiihrung begriindete
Neigung zurtickzufiihren sind (§ 1 Abs. 2 Z 2 LVO), oder

e aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und
Mietwohngrundsticken mit qualifizierten Nutzungsrechten (§ 1 Abs. 2 Z 3 LVO).

Im gegenstandlichen Fall ist unbestritten, dass die Bw. mit der Vermietung der
Eigentumswohnung eine Tatigkeit betreiben, die unter die Liebhabereivermutung des

§ 1 Abs. 2Z 3 LVO fallt. Diese Annahme kann jedoch nach Mallgabe des & 2 Abs. 4 LVO dann
ausgeschlossen sein, wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tétigkeit in einem
"absehbaren” Zeitraum einen Gesamttiberschuss der Einnahmen tber die Werbungskosten
erwarten lasst. Bei Betatigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 gilt als absehbarer Zeitraum ein
Zeitraum von 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 23 Jahren ab
dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (BGBL II 1997/358).

Unter Gesamtiiberschuss ist geméi3 & 3 Abs. 2 LVO der Gesamtbetrag der Uberschiisse der
Einnahmen tiber die Werbungskosten abzliglich des Gesamtbetrages der Verluste zu
verstehen.

Im Kommentar zum Einkommensteuergesetz Doralt wird zum Vorliegen einer Einkunftsquelle
ausgefiihrt, dass im Zweifel anhand einer Prognoserechnung zu dokumentieren ist, dass
innerhalb des absehbaren Zeitraumes (20 bzw. 23 Jahre bzw. 20 Jahre fir vor 14.11.1997
begonnene Vermietungen) eine Einkunftsquelle vorliegt. Bei gesetzlichen
Einnahmenbeschrankungen sind fiktive marktkonforme Mieteinnahmen anzusetzen, es sef
denn ein Totalliberschuss wére auch aus anderen Grinden innerhalb eines absehbaren
Zeitraumes nicht moglich. Eine geplante realistische konkretisierbare Fremdmitteltilgung ist
jedenfalls in die Prognoserechnung aufzunehmen. Ergibt sich aus der Prognose, dass
innerhalb eines angemessenen Zeitraums kein Gesamtiiberschuss erreicht werden kann,
spricht dies von vornherein fir Liebhaberei (Doralt (LVO) § 2 Tz 539).

Im gegenstandlichen Fall begann die Vermietungstatigkeit im Jahr 2007, wobei 2006
erstmalig Aufwendungen anfielen. In den Jahren 2006 und 2007 ist ein
Werbungskostendiiberschuss in Hohe von insgesamt € 58.267,41 (2006. € 22.355,19 und
2007: € 35.912,22) laut Erkidrungen entstanden.
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FUir das Folgejahr 2008 wurde ein Werbungskostendiiberschuss in Hohe von € 7.220,14 erkiart.
Fiir 2009 wurde ein Einnahmentiberschuss in Hohe von € 971,38 und fir 2010 ein
Einnahmentiberschuss in Hohe € 841,85 erklart. "

Laut der vorgelegten Prognoserechnung vom 28. Dezember 2009 wurde ein
Werbungskosteniiberschuss fiir das Jahr 2006 in Hohe von € 11.847,80, fir 2007 in Hohe von
€ 13.476,21, fir 2008 in Hohe von € 4.830,92 und fiir die Jahre 2009 - 2016 von € 566,60,
somit ein Werbungskostentiberschuss in den 11 Jahren von insgesamt € 34.687,73
prognostiziert. Der erkidrte Einnahmendberschuss fiir 2017 - 2022 ergibt € 7.305,18. Somit
ergibt sich auch auf Grund der vorgelegten Prognoserechnung kein Gesamtiiberschuss.

Aus der Zusammenschau der obgenannten in den Jahren 2006-2010 erzielten Einkdinfte
(Verluste) mit den fiir die Jahre 2011 bis 2022 prognostizierten Ergebnissen ergibt sich, dass
die gegenstéandliche Vermietungstétigkeit in einem absehbaren Zeitraum (im Sinne des § 2
Abs. 4 LVO) aus heutiger Sicht kein Gesamtiiberschuss der Einnahmen lber die
Werbungskosten erwarten lasst.” ...

... Weiters wird angemerkt, dass der erkldrte Uberschuss der Werbungskosten fiir die Jahre
2006 und 2007 € 58.267,41 betrug, er tbertrifft bei weitem den Werbungskosteniiberschuss
fir die prognostizierten ersten 11 Jahre.

Eine Prognoserechnung, aus der auf die Ertragsfahigkeit einer Vermietung geschlossen
werden soll, darf nicht von Beginn der Betatigung von tatsachlich bestehenden Verhaltnissen
losgeldst sein. Eine Prognose, die daher bereits im ersten Jahr im eklatanten Ausmals von
anderen Werten ausgeht, als sie bei der tatsachlich gewahlten Bewirtschaftungsart
eingetreten sind, ist nicht geeignet, einen Beweis fiir die Ertragsfahigkeit zu erbringen
(WGH 29.10.2003, 2000/13/0088, 2004, 343) (Doralt, EStG 14, (LVO) § 2 Tz 515/2).

Da somit zum jetzigen Zeitpunkt eine abschliefende Beurteilung der Vermietungstatigkeit der
Bw. einen Gesamttiberschuss nicht erwarten ldsst, geht der unabhangige Finanzsenat nicht
vom Vorliegen einer Einkunftsquelle aus.”

Fir das Jahr 2008 wurde ein Verlust in Hohe von € 7.220,14 erklart.

Das Finanzamt erlieB einen Bescheid gemaB § 92 Abs. 1 lit. b BAO und § 190 Abs. 1 BAO iVm
§ 188 BAO fiir 2008.

Begriindend wurde ua. ausgefihrt, dass mangels Vorlage einer Prognoserechnung, sowie
bedingt durch die Tatsache des Entstehens von Verlusten ab Beginn der Betatigung, zwingend
von Liebhaberei auszugehen sei (§1 Abs. 2 Z 3 Liebhabereiverordnung BGBI/33). Es liege
daher von Beginn an keine Einkunftsquelle vor.

Dieser Bescheid erwuchs in Rechtskraft.

Flr das Jahr 2009 wurden die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung in Hohe von
€ 971,38 und fiir das Jahr 2010 in Hohe von € 841,85 erklart.

Am 13. Juni 2012 erlieB das Finanzamt einen Bescheid gemaB § 92 Abs. 1 lit. b iVm
§ 188 BAQ iVm § 190 Abs. 1 zweiter Satz BAO fiir die Jahre 2009 und 2010.
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Begriindend, dass keine ertragsteuerliche Einkunftsquelle vorliegt, wurde auf die

Berufungsentscheidung flir die Jahre 2006 und 2007 verwiesen.

Gegen diesen Bescheid brachte der steuerliche Vertreter die Berufung vom 15. Juli 2012 ein
und stellte folgenden Antrag:

"Die Begriindung des angefochtenen Bescheides durch Sachfeststellung lber das Ergebnis der
Veranlagungsjahre 2009 und 2010 und darauf aufbauend eine rechtliche Beurteilung, zu
erganzen, den Einschreiter sodann eine Frist im Umfang der Rechtsmittelfrist zu gewdéhren,
um aurch Vorbringen und rechtliche Beurteilung nachzuweisen, dass die geschaffenen
Ertragsglditer auf Dauer und in angemessener Zeit einen Ertrag erbringen, der die
gerechtfertigten Erwartungen auch der Pflichtigen, erfiillt.

Die Entwicklung der Ertrage in der Vergangenheit und die Prognose der Zukunit weisen nach,
dass das Projekt der beiden Einschreiter, wenn sachliche kaufménnische Uberlegungen und
Fakten bewilligt werden, auch einer Betriebsfihrung im gewerblichen Bereich Mitteilung als
Ertragsobjekt entspricht.

Konkret kann dazu die weitere Prognose auf der Basis der Ergebnisse vorgelegt werden, die
dies nachzuweisen in der Lage ist.

Es kann nicht verfassungsmaBig sein, dass wirtschaftliche Tatigkeit der Pflichtigen, wenn
diese noch keinen Ertrag und keinen besonderen Ertrag dazu fihrt, dass der Partner Staat
Wien einer Lowengesellschaft nur "gewinnen kann" und der Partner, der Pflichtige nur
verfieren kann.

Eine weitere Uberlegung ist die Férderung und damit die Anreize zur Schaffung von
finanziellen Sicherheiten und Ertragnissen in anderen Teilen wirtschaftlicher Bereiche, um die
die wirtschaftliche Sicherheit im Pensionsalter durch Eigeninitiative der Pflichtigen zu
erreichen.

Die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wird wegen mangelhafter Feststellung des
Sachverhaltes und unrichtiger rechtlicher Beurteilung beantragt. "

Der unabhéngige Finanzsenat ersuchte in einem Vorhalt die Bw. die Anderung der Art der
Bewirtschaftung in Jahren 2009 und 2010 darzustellen und anhand von einer weiteren

Prognoserechnung zu erldutern, dass ein gesamtpositives Ergebnis erwartet werden kann.

Die Bw. legten zum Nachweis, dass die Verweigerung der Feststellung der gemeinsamen

Einklnfte nicht dem Gesetz entspricht ua. Folgendes vor:

- die Mietvertrage vom 01.12.2007 bis 30.11.2012 und vom 01.12.2012 bis 01.12.2017,
- ein Schreiben von der Bank Austria AG Uber die Rlickzahlungsraten und der
Rlckzahlungsplan des Darlehens,

- die Vorschreibungen der Hausverwaltung,

- folgende Prognoserechnung
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Wormuwnd(' EUR
Jahr Spesen Hauptmietzins Instand AFA Summe
2005 2.338.68 0,00 0,00 -2.542.22 1.784.13 | _-3.182.79] -11.847.80
2007 -8.347.33 78,04 760,00 0,00 -1.784,13 -3.182,78} -13476.21
2008 -8.090.26 108,26 9.120,00 0,00 -1.78413| -3.18279{ -4.830,82
2009 -3.489.26 0,00 9.427 56 0,00 1.784,13| -3.182.79 571,38
2010 -3.645,07 0,00 9.453,84 0,00 1.764,.13| -3.182,79 841,85
2011 5.248,56 0,00 9.563,40 0,00 1.764,13| -3.182,79] -1.652,08
2012 4.050,96 0,00 9.863,35 0,00 1.784,13| -3.182,79 836,47
2013 4.685,83 0,00 ~10.077,60 0,00 1.784,13 | -3.182,79 424,85
2014 -4.454 61 0.00 10.077 80 0,00 -1.784,13 -3.182,79 343_;_07
2015 4.230.44 0,00 10.077,60 0,00 178413 | -3.182.79 871,24
5:016 -4.021,54 0,00 10.077 60 0,00 0,00 -3.182.79 287327
2017 -3.47553 0,00 10.077 60 0,00 0,00 -3.182,79 3.416.28
2018 -3.539,65 0,00 10.077.80 0.00 000] -318279] 3.35518
2018 -3.297 .93 0,00 10.077 60 0,00 C,00 -3.182,78 3.598,88
2020 ~-3.060,55 0,00 10.077 80 0.00 0,00 -3.182,79 3.834,26
2021 -2.801,58 0,00 10.077 80 0,00 D0D| -3.182.79] 4.083.23
2022 -2.548 65 0,00 10.077 60 0,00 0,00 -3.182,79 434816
2023 -2.287 17 0,00 10.077 80 0,00 0,00 -3.182,79 4,807 B4
2024 -2.028 85 0,00 10.077,80 0,00 000| -3182,791 4.86596
2025 -1.754,31 0,00 10.077,60 0,00 0,00| -318278] 5.140,50
2026 148063 0,00 10.077.60 0,00 000 -3182,79] 5414.18
2027 -1.202,05 0,00 10.077 60 0,00 0,00) -3.18279 569276
2028 -921,32 0,00 10.077 80 0,00 0,00 -3.182,79 597349
2029 620,07 0,00 10.077,60 0,00 0,00| -3.182.79| 6.264,84

56.656,71 184,30  210.507.35 254222 17.641,30 -76.386,08  36.264,46

Ausgefiihrt wurde, dass das Hypothekardarlehen auf Euro umgestellt wurde und in der

Prognoserechnung mit Zinsen und Spesen vollstandig erfasst ist.

Bekanntgegeben wurde, dass die Installationskosten von € 3.182,79 deren Abschreibung bis

2015 wirksam ist, unverandert anzusetzen sind.

Die Einschreiter ersuchte daraus festzustellen, dass eine zweckmaBige Vorsorge fir das Alter
geschaffen wurde, die in keiner Phase des Ablaufes rechtfertigen, dass diese MaBnahmen als

Liebhaberei zu beurteilen seien. Der Antrag der Berufung sei daher vollinhaltlich stattzugeben
Der unabhdngige Finanzsenat brachte dem Finanzamt die Ausfiihrungen zur Kenntnis.

Uber die Berufung wurde erwogen:
Der Entscheidung wird folgender Sachverhalt zu Grunde gelegt:

Die Berufungswerber (Bw.) A w. und B w. erwarben am 9. Juni 2006 die Wohnung W, S. ,
mittels Kauf um € 180.000,-.

Die Eigentiimer nahmen 2 Kredite auf und renovierten in den Jahren 2006 und 2007 die

Wohnung.

Ab 22. November 2007 vermieteten sie diese Wohnung um den Hauptmietzins mtl. € 760,-
befristet mit 5 Jahren (vgl. Mietvertrag). Am 8. Okt. 2010 wurde abermals ein auf flinf Jahre
befristeter Mietvertrag abgeschlossen, die Miete wurde mit € 839,80. Vereinbart.

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 6

Fiir die Jahre 2006 und 2007 wurden Uberschiisse der Werbungskosten (iber die Einnahmen
aus Vermietung und Verpachtung in Héhe von € 22.355,19 und € 35.915,22 erklart.

Fir die Jahre 2006 und 2007 entschied der unabhangige Finanzsenat mit der
Berufungsentscheidung vom 23. Mai 2012, dass gemaB § 92 Abs. 1 lit.b BAO und

§ 190 Abs. 1 BAO iVm § 188 BAQ eine einheitliche und gesonderte Feststellung der Einkinfte
hinsichtlich der Miteigentumsgemeinschaft w. A und w. B, W, S., bisher nach auBen

aufgetreten als w. A und Mitbesitzer, flir die Jahre 2006 und 2007 mangels
Einkunftsquelleneigenschaft zu unterbleiben hat.

Flr das Jahr 2008 wurde ein Werbungskostentiberschuss in Héhe von € 7.220,14 erklart.
Das Finanzamt erlieB fiir das Jahr 2008 einen den Jahren 2006 und 2007 gleichlautenden

Bescheid, der in Rechtskraft erwuchs.

Fir die Jahre 2009 und 2010 erklarten A w. und B w. Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung in Héhe von € 971,38 und € 841,85.

Das Finanzamt erlieB fiir die Jahre 2009 und 2010 einen Bescheid gemaB § 92 Abs. 1 lit. b
BAO iVm § 188 BAO iVm § 190 Abs. 1 zweiter Satz BAO. Festgestellt wurde, dass ein
Feststellung der Einkiinfte betreffend die Kalenderjahre 2009 und 2010 gem. § 188 BAO zu

unterbleiben habe.

Strittig ist im gegenstandlichen Verfahren, ob die Vermietung der Eigentumswohnung eine
Einkunftsquelle darstellt.

Bereits in der Berufungsentscheidung betreffend die Jahre 2006 und 2007 entschied der
unabhangige Finanzsenat wie vorstehend ausgeflihrt, dass keine Einkunftsquelle vorliegt (vgl.
S 3).

Im gegenstandlichen Fall begann — wie bereits eingangs ausgefiihrt - die Vermietungstatigkeit
im Jahr 2007, wobei 2006 erstmalig Aufwendungen anfielen. In den Jahren 2006 und 2007
wurde ein Werbungskosteniiberschuss von insgesamt in Hohe von € 58.267,41 (2006:

€ 22.355,19 und 2007:€ 35.912,22) erklart.

Flir das Folgejahr 2008 wurde ein Werbungskosteniiberschuss in Hohe von € 7.220,14 erklart.
Flir 2009 wurde ein Einnahmeniiberschuss in Hohe von € 971,38 und fir 2010 ein
Einnahmeniberschuss in Hohe € 841,85 erklart.

Auf Grund eines Vorhaltes des unabhangigen Finanzsenates legte der Bw. abermals eine

Prognoserechnung vor, die die Werbungskosteniiberschisse fir die Jahre 2006-2008 wie
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bereits im Berufungsverfahren vorgelegten Prognoserechnung ansetzte, die Zinsen jedoch

dem Riickzahlungsplan entsprechend niedriger ansetzte.

Auch in der nun vorgelegten Prognoserechnung (vgl. S 5) wurde ein
Werbungskosteniberschuss flir das Jahr 2006 in Hohe von € 11.847,80, fiir 2007 in Hdhe von
€ 13.476,21, fiir 2008 in Hohe von € 4.830,92 und 2011 € 1.652,08, somit € 31.807,01
angefihrt. Die erklarten Einnahmeniberschiisse fiir 2006, 2007 und 2008 betrugen jedoch
insgesamt € 65.487,55.

Eine Prognoserechnung, aus der auf die Ertragsfahigkeit einer Vermietung geschlossen
werden soll, darf nicht von Beginn der Betatigung von tatsachlich bestehenden Verhdltnissen
losgeldst sein. Eine Prognose, die daher bereits im ersten Jahr im eklatanten AusmaB von
anderen Werten ausgeht, als sie bei der tatsachlich gewahlten Bewirtschaftungsart
eingetreten sind, ist nicht geeignet, einen Beweis fiir die Ertragsfahigkeit zu erbringen
(VWGH 29.10.2003, 2000/13/0088, 2004, 343) (Doralt, EStG 14, (LVO) § 2 Tz 515/2).

Aus der Zusammenschau der in den Jahren 2006 bis 2010 erzielten Einklinften (Verluste) mit
den fir die Jahre 2011 bis 2029 prognostizierten Ergebnissen ergibt sich, dass die

gegenstandliche Vermietungstatigkeit in einem absehbaren Zeitraum (im Sinne des § 2 Abs. 4
LVO) aus heutiger Sicht kein Gesamtiberschuss der der Einnahmen Uber die Werbungskosten

erwarten lasst.

Es wurden in der Prognoserechnung keine Aufwendungen fiir Mietwagnisausfall, Kosten fir
die Leerstehung und ab dem 11. Jahr keinerlei Kosten fir kiinftige Instandhaltungen und
Reparaturen angenommen, was in Widerspruch zur allgemeinen Lebenserfahrung steht.
(vgl. VWGH v. 18.10.2012, 2010/15/0167).

Da somit im jetzigen Zeitpunkt eine abschlieBende Beurteilung der Vermietungstatigkeit der
Bw. einen Gesamtiiberschuss in absehbarer Zeit nicht erwarten lasst, geht der unabhangige

Finanzsenat nicht vom Vorliegen einer Einkunftsquelle aus.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Wien, am 22. Juli 2013
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