AuBenstelle Linz
Senat 3

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/0225-L/05

Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat (ber die Berufung der Bw., Vermietung u.Verpachtung,
Adressel, vertreten durch die KPMG Alpen-Treuhand GmbH, Wirtschaftspriifungs-und
Steuerberatungsgesellschaft, 4021 Linz, Kudlichstr. 41-43, gegen die Bescheide des
Finanzamtes Grieskirchen Wels, vertreten durch HR Mag. Johann Lehner, betreffend
Feststellung von Einklinften gemaB § 188 BAO fiir den Zeitraum 2000 bis 2002 nach der am
17. Janner 2007 in 4010 Linz, ZollamtstraBe 7, durchgeflihrten Berufungsverhandlung ent-

schieden:

Die im Kalenderjahr 2000 erzielten Einklinfte werden gemaB §188 BAO festgestellt:

Jahr 2000
ATS
(9
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung Uberschuss der Werbungskosten
Uber die Einnahmen
Dipl.Ing.H. anteiliger
Werbungskostenliberschuss
M.H. anteiliger
Werbungskostenliberschuss
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S.H. anteiliger
Werbungskosteniiberschuss

Die Feststellung von Einkiinften erfolgt Giberdies vorlaufig gemaB § 200 Abs.1 BAO.

Die im Kalenderjahr 2001 erzielten Einklinfte werden gemaB § 188 BAO festgestellt:

Jahr 2001
€
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung Uberschuss der Werbungskosten
Uber die Einnahmen
Dipl.Ing.H. anteiliger
Werbungskosteniiberschuss
M.H. anteiliger
Werbungskostentiberschuss
S.H. anteiliger
Werbungskostenliberschuss

Die Feststellung von Einkiinften erfolgt Giberdies vorlaufig gemaB § 200 Abs.1 BAO.

Die im Kalenderjahr 2002 erzielten Einklinfte werden gemaB § 188 BAO festgestellt:

Die Feststellung von Einkiinften erfolgt tiberdies vorlaufig gemaB § 200 Abs.1 BAO.

Jahr 2002

€

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung Uberschuss der Werbungskosten

Uber die Einnahmen
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Dipl.Ing.H. anteiliger
Werbungskosteniiberschuss
M.H. anteiliger
Werbungskostentiberschuss
S.H. anteiliger
Werbungskostenliberschuss

Entscheidungsgriinde

Strittig ist im konkreten Fall die Beurteilung der Vermietungstatigkeit einer

Personengesellschaft (idF mit OEG abgekiirzt) als Einkunftsquelle oder Liebhaberei auf

Gesellschaftsebene.

Vertrage Uber die Grindung der OEG (Griindungsvertrag vom 1.9.2000) , den Erwerb der
Liegenschaft (Kaufvertrag vom 7.9.2000) sowie Uiber ein Mietverhaltnis vom 14.12.2000

wurden abgeschlossen.

Gebdude (Vermietungsobjekt)

Liegenschaft Lageadresse
Vermietete Flache m?2
ErdgeschoB3 122 m2
UntergeschoB 137,4 m2
ObergeschoB 139,2 m2
ObergeschoB3 1 120,4 m2

Die Mietnutzflache betragt insgesamt 519 m2. Die Monatsmiete betragt ATS 62.000,00 (ATS
519,00 Mieterlds pro m2). Das Mietverhéltnis begann am 1 .12.2000 (Mieter Fa. Fa.M1).

In den Erkldarungen betreffend einheitlicher und gesonderter Feststellung von
Einkiinften gemas § 188 BAO fiir den Zeitraum 2000, 2001 und 2002 wurden Verluste

erklart.

In den Feststellungsbescheiden (Erstbescheide) fiir die Jahre 2000, 2001 und 2002

wurde die Vermietungstatigkeit vorlaufig als Einkunftsquelle anerkannt.

Betriebspriifung
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Im Rahmen einer Betriebspriifung betreffend die Jahre 2000, 2001 sowie 2002 wurden im

Betriebspriifungsbericht folgende Feststellungen getroffen:

(Niederschrift Giber die Schlussbesprechung vom 1. Juli 2004- Priifungsfeststellungen
Punkt 4. Einkunftsquelle/Liebhaberei):

Die 'Bw. " sei mit Vertrag vom 1. September 2000 gegriindet worden. Mit Kaufvertrag vom 7.
September 2000 sei die Liegenschaft mit der Einlagezahl xy Grundbuch xx (Adresse) in einem
Gesamtausmal3 von 361 m? durch die Bw. von der RBM GmbH erworben worden. Die Bw.
habe die weitere Verpachtung des Objektes als Verkaufslokal geplant. Im Jahre 2000 sei noch
mit diversen Arbeiten am Gebaude begonnen worden. Die ersten Mieteinnahmen sefen fiir
den Zeitraum Dezember 2000 erzielt worden. Im November 2000 sei seitens der Gesellschaft
beztiglich des Objektes Adresse eine Prognoserechnung erstellt und beim Finanzamt
eingereicht worden (Prognosezeitraum 2000-2024). Aus dieser gehe hervor, dass der
Fremdmittel — Finanzierungsanteil den Betrag von 13.152.000,00 S betrage. Es sei in der
Prognoseberechnung ein zusétzlicher Eigenmittelanteil in Hohe von 8.000.000,00 ATS aus fref
werdenden Privatveraniagungen im Jahre 2003 als aulBerordentliche Fremdmitteltilgung
berticksichtigt worden, sodass ein Total- Uberschuss auf OFG Ebene im Jahre 2009
prognostiziert werden konnte. Unter Zugrundelegung des Ergebnisses dieser
Prognoserechnung seien die Veranlagungen zur Umsatzsteuer sowie der Feststellung der
Einktinfte gemal § 188 BAO ab dem Jahre 2000 wie erkiart veranlagt worden ( jedoch
vorldufig gemalBB § 200 der Bundesabgabenordnung). Die beabsichtigten zusatzlichen
Eigenmittel in Hohe von 8.000.000,00 S, welche im Jahre 2003 zur Minderung des
Fremdmittelstandes gedacht gewesen waren, sollten laut Auskunfit der Gesellschaft im
wesentlichen aus der VerduBerung von Anleihen, die sich im Besitz der beiden OEG Beteiligten
M. und S.H. befanden, herriihren. Diese Mittel seien jedoch im Jahre 2003 tatsachlich nicht
zur Abdeckung bzw. zur Minderung des Fremdmittelstandes herangezogen worden, sondern
bereits 2001 fir den Ankauf von Firmenanteilen seitens der Gesellschafter verwendet worden.
Sie wdaren daher im Jahr 2003 nicht zur Verfiigung gestanden. Im Zuge der Betriebspriifung (
Mai 2004) wurde vom Steuerbdiro eine neue Prognoserechnung erstellt, in der zinsenlose
Darlehen der Jahre 2001/2002 in Hohe von 3.300.000,00 S bzw. 550.412,00 S sowie
Zuwendungen der Firma FBH. Privatstiftung in den Jahren 2004/2005/2006 in Hohe von
3.715.281,00 5/3.096.068,00 S sowie 2.064.045,00 S berticksichtigt worden sind.

Die im Jahre 2004 getétigte Zuwendung konne keine Berticksichtigung erfahren, da diese erst
im Zuge des Betriebspriifungsverfahrens beschlossen worden sei und somit eine Anderung
der Art der Bewirtschaftung aarstelle. Die Darlehen der Stiftung an die Bw. stelle Fremdkapital
dar und kénne somit nicht zinsenlos behandelt werden. Wird eine positive Prognoserechnung,

insbesondere aus Griinden nicht erfillt, die der Steuerpfiichtige selbst herbeigefiihrt habe,
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habe die Abgabenbehdrde neuerlich zu priifen, ob ein Liebhabereibetrieb vorliegt und
gegebenentalls — auch nachtraglich die Tatigkeit eines Abgabepfiichtigen als Voluptuarbetrieb
einzustufen. Ein derartiges riickwirkendes Ereignis sei dann anzunehmen, wenn das Darlehen
zur Anschaffung des Mietobjektes nicht planmdaBig getilgt worden ist. Eine Prognose sei nur
dann zur Beurteilung der Ertragstahigkeit tauglich, wenn sie zumindest in den ersten Jahren
(weitgehend) mit der Realitdt tbereinstimme. Eine Prognoserechnung, aus der auf die
Ertragstahigkeit einer Vermietung geschlossen werden soll, kénne nicht losgelést von den
tatsdachlich bestehenden Verhdéltnissen sein. Eine Prognose, die bereits fir die ersten Jahre
des Beobachtungszeitraumes in eklatatantem AusmalBe von anderen Werten ausgehe, als sie
bei der tatsachlich vom Steuerpfiichtigen gewdéhlten Bewirtschaftungsart eingetreten sei, sei
nicht geeignet, einen Beweis fiir die Ertragsfahigkeit der Betétigung in der konkret vom
Steuerpfiichtigen gewahlten Bewirtschaftungsart zu erbringen. Nach Berticksichtigung der
tatsdchlichen Verhéltnisse ergebe sich im gegenstandlichen Fall solange das Nichtvorliegen
einer Einkunftsquelle, bis eine tatséchliche Anderung der Bewirtschaftung eintrete, die es
ermaogliche, in einem angemessenen Zeitraum einen Gesamtiiberschuss zu erzielen. Bis
einschiieBlich 2003 sei das im gegenstandlichen Fall jedenfalls nicht gegeben. Es liege daher
ein Voluptuarbetrieb im Sinne des § 1 Abs. 1 der Liebhabereiverordnung (LVO BGBI. 1993/33)
vor, da im gegenstandlichen Fall nicht in einem absehbaren Zeitraum ein Gesamtiiberschuss
erzielt werden kann und somit das Vorliegen der Absicht im Sinne des § 1 Abs.1i.V.m. §2
Abs. 1 der Liebhabereiverordnung nicht gegeben sei. Durch die Anderung der
Bewirtschaftungsart sei fir die vorangehenden Zeitrdume eine neue Prognoserechnung zu
erstellen. Auf Grund der Prognoserechnung wiirden die Veranlagungen ab dem Jahre 2004
vorldufig gemalBB § 200 der Bundesabgabenordnung erfolgen, da die zukiinftig geplanten
Zuwendungen fir 2004 bis 2006 eines rechtsgliltigen Beschlusses des Stiftungsvorstandes
bedtirfen. Eine vage Zusage, lediglich von einem Stiftungsvorstandsmitglied unterzeichnet,
habe keine verbindliche Wirkung. Werden die Vorgaben der Prognose in Hinkunft eingehalten,
gehe das Finanzamt vorldufig davon aus, dass ab dem Jahre 2004 eine Einkunftsquelle
vorliege. Sollte die neu erstellte Prognoserechnung abermals nicht eingehalten werden, so
ergebe sich die gleiche Problemstellung wie in den Jahren 2000 bis 2003.

In der Folge wurden im Verfahren gegensatzliche Rechtspositionen von Betriebspriifung und

steuerlicher Vertretung vorgebracht, die jeweils von Prognoserechnungen untersttitzt wurden.

Mit Schriftsatz vom 10. September 2004 wurde Berufung gegen die
Nichtfeststellungsbescheide( 2000 bis 2002) innerhalb offener Frist im Wesentlichen

mit folgender Begriindung erhoben:

,ES werde der Berufungsantrag gestellt, die oben angefiihrten Nichtfeststellungsbescheide

aufzuheben und die Einkunftsquelleneigenschaft der Betdtigung (Einkdnfte aus Vermietung
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und Verpachtung der Jahre 2000, 2001 und 2002) im Rahmen einer einheitlichen und
gesonderten Feststellung anzuerkennen. Weiters werde die miindliche Verhandlung gemal §

284 BAO beantragt. Als Begriindung werde ausgefihrt:

~Die BW. wurde mit Vertrag vom 1.9.2000 gegrtindet. Mit Kaufvertrag vom 7.9.2000 wurde
die Liegenschaft EZ xy Grundbuch xx (Adresse) durch die Bw. mit dem Zweck der Vermietung

des Objektes als Verkaufslokal erworben.

Im Rahmen der Betriebspriifung betreffend die Umsatzsteuer 2000-2002 und die einheitliche
und gesonderte Gewinnfeststellung 2000-2002 wurde von der Betriebspriifung festgestellt,
dass sich nach Berdcksichtigung der tatsachlichen Verhéltnisse im gegenstandlichen Fall
solange das Nichtvorliegen einer Einkunftsquelle ergebe, bis eine tatséchliche Anderung der
Bewirtschaftung eintrete, die es ermdgliche, in einem angemessenen Zeitraum einen
Gesamtiiberschuss zu erzielen; bis einschliellich 2003 ware dies im gegenstandlichen Fall
Jjedoch nicht gegeben. Es liege daher ein Voluptuarbetrieb iSd § 1 Abs. 1 der
Liebhabereiverordnung (LVO BGB/ 1993/33) vor, da im gegenstandlichen Fall nicht in einem
absehbaren Zeitraum ein Gesamtiiberschuss erzielt werden konne und somit das Vorliegen der
Absicht i5d § 1 Abs 1iVm § 2 Abs. 1 LVO nicht gegeben sei. Weiters wurde in den Pri-
fungsfeststellungen ausgefiihrt, dass durch die Anderung der Bewirtschaftsart fiir die
folgenden Zeitrdume eine neue Prognoserechnung zu erstellen sei und aufgrund der
Prognoserechnung (der Betriebspriifung) die Veranlagungen ab 2001 vorildufig gem. § 200
BAO erfolgen wiirden. Bei Einhaltung der Vorgaben der Prognose wiirde das Finanzamt
vorldufig davon ausgehen, dass ab 2004 eine Einkunftsquelle voriliege; bei Nichteinhaltung

ergebe sich die gleiche Problemstellung wie in den Jahren 2000 bis 2003.

Beim Hinweis, dass die Veranlagungen ab 2001 vorildufig gern § 200 BAO erfolgen wiirden,
handelt es sich uE um einen Tippfehler; nach den vorliegenden Bescheiden sei wohl davon
auszugehen, dass fir die Jahre 2000-2002 eine Einstufung als Liebhabereibetétigung erfolgte
und dlies auch fir das Jahr 2003 angewendet werde und sich die Vorldufigkeit von
Veranlagungen erst auf Veranlagungen ab 2004 bezieht. Als Begriindung fir die
Nichtanerkennung der Einkunftsquelleneigenschaft der Vermietungstatigkeit wurde in den
Priifungsfeststellungen ausgefihrt, dass in der urspriinglich erstellten Prognoserechnung
(Prognosezeitraum 2000-2024) ein zusatzlicher Eigenmittelanteil iHv 8 Mio S aus freiwerdenden
Privatveranlagungen (VerduBerung von Anleihen) im Jahr 2003 als aulBerordentliche
Fremdmitteltilgung berticksichtigt wurde, sodass ein Totaltiberschuss auf OEG-Ebene im Jahr
2009 prognostiziert werden konnte. Da diese Mittel jedoch im Jahr 2003 nicht zur Abdeckung
bzw. Minderung des Fremdmittelstandes herangezogen wurden, sondern bereits 2001 fiir den
Ankauf von Firmenanteilen seitens der Gesellschafter verwendet wurden und demnach im Jahr

2003 nicht mehr zur Verfiigung standen und demnach keine planméBige Tilgung erfolgt sej, sei
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die vorgelegte Prognoserechnung nicht geeignet, einen Bewelis fir die Ertragstahigkeit der
Beldtigung in der konkret vom Steuerpflichtigen gewahlten Bewirtschaftungsart zu erbringen. Dies
wurde damit begriindet, dass die Prognose bereits fiir die ersten Jahre des
Beobachtungszeitraumes in ekilatantem Ausmal3 von anderen Werten ausgehe, als sie ber der

tatsachlich vormn Steuerpfiichtigen gewahlten Bewirtschaftungsart eingetreten seien.

Grundlegende Annahme fiir dieses ,eklatante Abweichen"” sei der Umstand gewesen, dass im
Mai 2004 eine neue Prognoserechnung vorgelegt wurde, in der zinsenlose Darlehen der Jahre
2001/2002 iHv 3,3 Mio §/550.412,00 S sowie Zuwendungen der FBH: Privatstiftung in den Jahren
2004/2005/2006 iHv 3.715.281,00 S/3.096.068,00 S/2.064.045,00 S berticksichtigt wurden und die
im Jahr 2004 getétigten Zuwendungen eine Anderung der Bewirtschaftungsart darstelle. Die
Darlehen der Stiftung an die Bw. seien als Fremdkapital anzusehen und konnten somit nicht
zinsenlos behandelt werden. Weiters seien das Mietaustallsrisiko sowie der
Erhaltungskostenaufwand zu berticksichtigen. Von der Betriebspriifung wurde eine
Prognoserechnung (,,Neuberechnung Plankalkulation”) unter Nichtberdicksichtigung der Darlehen
der Privatstiftung und unter Miteinbeziehung eines 3%igen Mietaustalles und von 1%igen
Erhaltungskosten (samt Zinsen vom Mietausfall und Erhaltungsaufwand) aufgestellt, wonach erst

im Jahr 2029 (30. Jahr) ein Gesamtiiberschuss erzielt werden kénne.

Wie bereits in unserer Stellungnahme zum Vorhalt vom 11.2.2004 ausgefiihrt, habe das Finanzamt
zu Recht festgestellt, dass die in der urspriinglichen Prognoserechnung vorgesehenen
Eigenmitteleinbringungen iHv 8 Mio S im Jahr 2003 nicht durchgefiibrt wurden. Bei Erwerb des
Vermietungsobjektes war vorgesehen, im Jahr 2003 abreifende Anleihen zur Tilgung von
Fremdmitteln zu verwenden. Es ergab sich jedoch bereits im Jahr 2000 — d.h. unmittelbar nach dem
Zeitpunkt des Erwerbes der Liegenschaft und zu Beginn der Vermietungstatigkeit - kurzfristig und
unerwartet die Notwendigkeit, die Anleihen an Zahlungs statt fiir den Erwerb von
Gesellschaftsantellen einer ausscheidenden Gesellschafterin der Fr.H. GmbH und derHo.
VerwaltungsgmbH zu verwenden. Es wurde daher bereits damals von den Gesellschaftern der Bw.
(welche auch Beglinstigte der FBH: Privatstiftung sind) der Beschluss gefasst, anstelle der
Fremdkapitaltilgung im Jahr 2003, dlie fiir eine Ausfinanzierung der Investition zuzufiihrende
Eigenmitteleinbringung in den Jahren 2004 bis 2006 aufzubringen, da bereits damals absehbar war,
aass die HF.B. - Privatstiftung in diesem Zeitraum entsprechende Ausschiittungen vornehmen
wird. Weiters wurde beschlossen, aus anderweitigen freiwerdenden Investitionen der
Gesellschafter im Jahr 2004 150.000,00 € aufzubringen und der OEG als Eigenmittel zuzufiibren.
Diese ledliglich kurzfristige Verschiebung der Eigenmitteleinlagen gegentiber der urspriinglichen Pla-
nung ergibt UE keine Anderung der Bewirtschaftungsart, welche zu einer Nichtanerkennung der
Einkdinfte aus der Vermietungstétigkeit fiihren wiirde. Diesbezdiiglich haben wir in unserer

Stellungnahme vom 30.6.2004 der Betriebspriifung unsere nachstehende Rechtsansicht bereits
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dargelegt: Grundsatzlich gilt nach dem Gesetzestext des § 2 Abs. 4 LVO, dass nur fiir
Betatigungen iSd § 1 Abs 2 LVO (Betdtigungen mit grundsatzlicher Annahme von Liebhabere;,
also solche, die typischerweise auf eine besondere in der Lebenstiihrung begriindete Neigung
zurtickzufiihren sind oder aus der Bewirtschaftung von Wirtschaftsgtitern, die sich nach der
Verkehrsauffassung in einem besonderen Mal fiir eine Nutzung im Rahmen der Lebensfiihrung
elgnen oder aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und
Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechten) die Anderung der
Bewirtschaftungsart einen Wechsel bei der Beurteilung der Einkuniftsquelleneigenschart
ausldsen kann. Fiir solche Betdtigungen gilt, dass bei einer Anderung der Bewirtschaftung die
bisherige Betétigung dadurch als beendet und eine neue Betdtigung als begonnen gilt. Hinsichtlich
des Vorliegens einer Einkunftsquelle sind in diesem Fall die beendete Betétigung und die neue
Betétigung getrennt zu beurteillen. Es ist somit bei Betatigungen iSd § 1 Abs 2 LVO bei einer
Anderung der Bewirtschaftung fiir jede Bewirtschaftungsperiode, fiir die
Einkunftsquelleneigenschaft zweifelhaft ist, eine eigene Liebhabereibeurteilung vorzunehmen. Bei
Betdtigungen iSd § 1 Abs 1 LVO - als solche wurde die Vermietung des GebdudesW., Adresse
Korrekterweise eingestuft (,grolle Vermietung”) - gilt nach Ansicht der Finanzverwaltung, dass
eine MalBnahme, die bei einer ,kleinen Vermietung” die Kriterien einer Anderung der
Bewirtschaftung mit der Folge der oa Zweiteilung erfiillt, entweder als - riickwirkende -
strukturverbessernde MalBnahme oder als Neubeginn einer anders gearteten Tétigkeit (zB beim
Wechsel von der Vermietung von Wohnungen in einem Zinshaus zur Vermietung im Rahmen eines
Hotel) zu werten ist (BMF 13.1.2000, OStZ 2000, 271). Als Anderung der Bewirtschaftung gilt
allerdings gern Pkt. 17.1 LRL 1997 nur eine grundlegende Anderung des wirtschaftlichen

Engagements, die dazu fiihrt, dass
ecin Wandel in eine Betatigung im Sinne des § 1 Abs 1 stattfindet oder
e nunmehr Gewinne zu erwarten sind, also die Betatigung objektiv ertragstahig gestaltet wird.

Die freiwillige auBerplanmabige Tilgung von Fremdkapital - wie umgekehrt auch die
spétere Tilgung von Fremdkapital - ist jedoch nur bei der Angemessenheit der
Zeitrelation und bei der Kriterienpriifung unter dem Aspekt eines Verhaltens,
welche das Gewinnstreben ausdriickt, zu berticksichtigen (vgl. Rauscher/Griibler,
Steuerliche Liebhaberej, S 202). In Pkt 17.3 LRL wird auBBerdem angefiihrt, dass keine zu
einer Anderung der Wirtschaftsfiihrung fiibrende aulerordentiiche Tilgung vorliegt, wenn
die vorzeitige Darlehensriickzahlung vom Beginn der Tatigkeit an geplant war. Hiezu wird
gefordert, dass eindeutig erwiesen sein muss, dass die ernsthafte Absicht fiir eine solche
Tilgungsplanung besteht. Diese ernsthafte Tilgungsplanung st dann anzunehmern,
wenn Hohe und Zuflusszeitpunkt des fiir die Fremdkapitaltilgung vorgesehenen Geldbetra-

ges von vornherein konkretisierbar und anhand geeigneter Unterlagen nachweisbar sind.
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Da von vornherein geplant war, dass eine aulBerplanmabige Tilgung von Fremdkapital
erfolgt (dies wird dem Finanzamt durch dlie bereits vorgelegten Prognoserechnungen
belegt) und da sich im absehbaren Zeitraum von 25 Jahren bei zeitlicher Verschiebung
der Tilgung weiterhin ein Gesamtiiberschuss in der Prognoserechnung ergibt, kann
aus der Verschiebung der auBerplanmiébBigen Tilgung nicht ein Verhalten
abgeleitet werden, das nicht mehr auf ein Gewinnstreben ausgerichtet ist (die
zeitliche ,, Verschiebung” der Fremdkapitaltilgung stellt lediglich eine
betriebswirtschaftlich verniinftige Vorgangsweise dar, die getroffene
Finanzierungsentscheidung geringfiigig abzuéndern).Die emsthafte Tilgungsplanung
wurde dem Finanzamt somit UE bereits nachgewiesen. Hinsichtlich der bisher
feststehenden Verluste ist festzuhalten, dass § 2 Abs 3 LVO lautet: ,,Das Vorliegen einer
Absicht im Sinne des § 1 Abs. 1 ist (bei der entgeltliichen Gebaudeliberiassung) nach
dem Verhaltnis des Zeitraumes, innerhalb dessen ein Gesamitgewinn oder
Gesamtiiberschuss geplant ist, ,, zu einem absehbaren Zeitraum" zu beurteilen. Die
Planungsrechnung dient zunédchst nur dazu, im groben Rahmen - ohne auf detaillierte
Jahresergebnisse einzugehen - zu eruieren, ob die Vermietung unter objektiven
Annahmen innerhalb des ,absehbaren Zeitraumes" einen Gesamtiiberschuss abwirft
(vgl Doralt, EStG®, Tz 512); die Planungsrechnung dient jedoch nicht dazu, eine
FinanzierungsmafBnahme, die mit zeitlicher Verzégerung (It. gednderter
Prognoserechnung 1-3 Jahre) ebenfalls zu einem Gesamtiiberschuss innerhalb
des 25jahrigen absehbaren Zeitraumes fiihrt, innerhalb dessen ein
Gesamtiiberschuss erzielt werden muss, als Anderung der Bewirtschaf-
tungsart zu qualifizieren. Die im ersten vorgelegten
Schlussbesprechungsprogramm geforderte ,,weitgehende Ubereinstimmung der
Prognose mit der Realitat in den ersten Jahren" ist keine allgemein gliltige Richtiinie bei
der Liebhaberei-Beurteilung, sondern nur ein allgemeines Indliz fiir das Ertragsstreben,
sicher aber nicht, dass eine geplante Fremdmitteltiigung in zeitlicher Hinsicht (d.h. in ein-
zelnen Jahren oder in dem relativ kurzen Betriebspriifungszeitraum) genau eingehalten
werden muss.Die geringfiigig zeitverzogerte Zufuhr von Eigenmitteln war lediglich eine
Finanzierungsentscheidung ohne Auswirkung auf die Erzielung eines
Gesamtiiberschusses innerhalb eines absehbaren Zeitraumes, und es ist ein
allgemein giiftiger Grundsatz im Steuerrecht, aass jedem Steuerpfiichtigen freisteht, wie
er seinen Betrieb (bzw. im aulBerbetrieblichen Bereich seine Einkunftsquelle) finanziert.
Bleibt im Rahmen dieser Entscheidungsfreiheit die Vermietung innerhalb
des absehbaren Zeitraumes objektiv ertragsféihig, besteht keine

Veranlassung zur Annahme von Liebhaberei. Auf diese UE fiir die Beurteilung der
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Einkunftsquelleneligenschaft der gegenstandlichen Vermietungstatigkeit wesentlichen
Kriterien wurde seitens der Betriebspriifung nicht eingegangen. Vielmehr wurde in der
Schlussbesprechung ausgefiihrt, dass bereits zum Zeitpunkt des Wegfalls der zur
Zufiihrung gedachten Wertpapiere im Jahr 2001 ein Ersatz der Mittel konkretisiert hatte
werden mdissen (konkrete Benennung, tatsachliche Verfiigbarkeit und Aufnahme in die
Prognose) und dass dies nicht erfolgt sei. Dies ist uE vollig unzutreffend, wie aus den mit
Brief vom 4.5.2004 der Betriebspriifung vorgelegten Unterlagen (Bestétigung des
Stiftungsvorstand des FBH: Privatstiftung tiber zukdinftige Ausschiittungen, Unterlagen
lber unverzinste Darlehen samt KESt-Erkidrung lber fiktive Zinsen fiir die Jahre 2001
bis 2003 vom 11.03.2002, 20.12.2002 und vom 4.12.2003, Satzung der FBH:
Privatstiftung etc.) hervorgeht, da uE daraus eindeutig die Absicht nachgewiesen wird,
dass bereits von vornherein (im Jahr 2000) die Finanzierungsentscheidung zur Anderung
der Eigenmitteleinbringung getroffen wurde. Weiters ist UE nicht korrekt, dass seitens der
Betriebspriifung die Zurverfigungstellung der zinsenlosen Darlehen nicht anerkannt
wurde und in der von der Betriebspriifung erstellten Prognoserechnung ein Abzug von
fiktiven Darlehenszinsen fiir die unverzinslichen Darlehen erfolgte. Wie aus den KESt-
Erkidgrungen aus 2002 und 2003 hervorgeht, wurden die fiktiven Zinsen fiir diese
zinsenlosen Darlehen fiir die Jahre 2001 bis 2003 als Zuwendungen der HF.B. -
Privatstiftung an die Begtinstigten (und Gesellschafter derBw. ) der
Kapitalertragsbesteuerung unterworfen. Damit wurde UE eindeutig nachgewiesen, dass
die Darlehen der Stiftung an diie Beglinstigten in deren Privatvermogen erfolgte, woraus
sich weiters ergibt, dass ersichtlich ist, dass eine unmittelbare Zurverfiigungstellung der
zinsenlosen Darlehen an die Bw. (bzw. an deren Gesellschafter zur Zuordnung in die
aulBerbetriebliche Einkunftssphére) nicht ableitbar ist. Wir beantragen daher, die im Mai
2004 vorgelegte Prognoserechnung, woraus sich ein Gesamtiiberschuss im 17. Jahr ab
Beginn der Betdtigung (im Jahr 2016) ergibt, anzuerkennen und demnach der

Betétigung dlie Einkunftsquelleneigenschaft zuzuerkennen'".

Die Berufung der steuerlichen Vertretung wurde der Betriebspriifung zwecks Abgabe einer

Stellungnahme zugeleitet.

Die Betriebspriifung fiihrte in ihrer Stellungnahme aus, dass die Berufung als unbegriindet

abzuweisen ware. Auf die einzelnen rechtlichen Ausfiihrungen wird hingewiesen.

Die Stellungnahme der Betriebspriifung des Finanzamtes W. wurde der steuerlichen

Vertretung Ubermittelt.

Mit Schriftsatz vom 3. Dezember 2004 wurde seitens der steuerlichen Vertretung

folgende GegenduBerung abgegeben:
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1. Vorlaufige Veranlagung ab 2004:

In der Berufung sei ausgefiihrt, dass in der Bescheidbegriindung durch die Betriebspriifung
der Hinweis angeftihrt sei, dass die Veranlagungen ab dem Jahre 2001 voridufig gemal3 § 200
BAO erfolgen wiirden und es sich hierbei um einen Tippfehler handeln mdsse. Von Herrn
Regierungsrat Amtsdirektor H.K. sei in der Stellungnahme der Betriebspriifung zur Berufung
vom 9.11.2004 darauf hingewiesen worden, dass in der Niederschrift vom 1.7.2004 eindeutig
von einer vorilaufigen Veranlagung ab dem Jahre 2004 die Rede sei. Diesbeztiglich wirden sie
Herrn Amtsdirektor H.K. selbststandig zustimmen und bitten hoflichst um Entschuldigung fir
den félschlichen Hinweis , der sich daraus ergeben hat, dass in der im Fax tibermittelten Kopie
des Betriebspriifungsberichtes die Jahreszahl 2004 eindeutig als 2001 auszulegen war. Als
Nachweis fiir unseren Irrtum legen wir beiliegend die entsprechende Seite (Auszug aus dem

Ubermittelten Betriebspriifungsbericht) vor".

2. Eklatantes Abweichen der tatsachlichen Bewirtschaftungsart von der Prognoserechnung —

Beurteilung der Tatigkeit bis einschlieBlich 2003 als Liebhaberei:

In der Stellungnahme der Betriebspriifung zur Berufung werde darauf hingewiesen, dass die
auf Grund einer anderweitigen Verwendung der Eigenmittel zu einem Erwerb von
Gesellschaftsanteilen im Jahre 2001 und damit die Anderung in der Finanzierung zwecks
neuerliche Beurteilung des Sachverhaltes rechtzeitig dem Finanzamt zur Kenntnis gebracht
hétte werden miissen, was aber nicht geschehen sei. Unseres Erachtens treffe es nicht zu,
dass eine gednderte Wahl der Eigenmittelaufbringung fiir die aulBerordentlichen
Fremdmitteltilgung im Jahre 2003 bereits vorweg dem Finanzamt hétte bekannt gegeben
werden mdssen. Da von vornherein dber die entsprechenden Zuwendungen der H.
F.B.H.Privatstiftung zu rechnen war, bestiinde seitens der Gesellschafter keine Veranlassung
fiir anderweitige Finanzierungsiiberlegungen, die zu einer Anderung der Bewirtschaftungsart
gefiihrt hédtten. Weiters werde in der Stellungnahme der Betriebspriifung ausgefihrt, dass erst
im Zuge der Betriebspriifung als von seiten der Betriebspriifung steuerliche Liebhaberei in den
Raum gestellt worden sei , von unserer Mandantschaft eine geeignete Eigenmittelaufbringung
aus Zuwendungen von der FBH.Privatstiftung eingewendet worden sei. Diesbeziglich werde
darauf hingewiesen, dass nach Ansicht der steuerlichen Vertretung sémtliche
Offenlegungserfordernisse immer eingehalten worden seien und somit zuvor auch keine
Veranlassung bestanden hdétte, die néheren Umsténde lber die Fremdmitteltiigung bzw.
Eigenmitteleinbringung dem Finanzamt darzulegen. Es sei die Erzielung eines
Gesamtiiberschusses aus dem Vermietungsobjekt in einem absehbaren Zeitraum stets im
Vordergrund gestanden, was durch die bereits von vornherein geplante geringfigige

abgedanderte Finanzierungsentscheidung nach Ansicht der steuerlichen Vertretung nicht
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beeinflusst wiirde. Es wiirden daher die fiktiven Darlehenszinsen (kapitalertragsteuerpfiichtige
zZuwendungen in Hohe der Nichtverzinsung der Darlehen ) keine Werbungskosten im Sinne
des § 16 EStG im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung darstellen.
Werbungskosten seien grundsatzlich Wertabfilisse von Geld oder geldwerten Glitern, die
durch eine Téatigkeit veraniasst seien ,welche auf die Erzielung auBerbetriebliche Einkinfte
ausgerichtet sei. Der Begriff der Werbungskosten setze einen Abfiuss voraus (wirtschaftlich
muss es zu einer Verminderung des Vermogens des Steuerpfiichtigen kommen (vergleiche
Doralt § 16 Rz.15/1). "Fiktive Ausgaben oder Aufwendungen stellen nach Ansicht der
steuerlichen Vertretung keine Werbungskosten dar. Auch wenn eine Zuwendungsbesteuerung
aus der Zurverfigungstellung von zinsenlosen Darlehen aus einer Privatstiftung an deren
Begtinstigte vorliege , fehle - nach Ansicht der steuerlichen Vertretung - den tatséchlich nicht
bezahlten Zinsen der Charakter von Werbungskosten, diese fiktiven Zinsen seien daher in der
Prognoserechnung , ob eine Einkunftsquelle vorliege , nicht anzusetzen. Dies sei unabhéangig
davon, ob die Zuordnung der zinsenlosen Darlehen an die Bw. oder an die Gesellschafter
erfolge. Diesbeziiglich sei auch die von der Betriebspriifung erstellte Neuberechnung der
Plankalkulation nicht korrekt: Es seien weder die in den Jahren 2001 bis 2003 angesetzten
Darfehenszinsen (Stiftung) in Hohe von insgesamt 324.896,00 S noch die angesetzten Zinsen
laut Liguiditatsentwicklung ab 2004 (Summe 2004 bis 2029. 9.555.201,00 S )korrekt.
Vielmehr seien die in der im Mai 2004 vorgelegten Prognoserechnung enthaltenen
voraussichtlich anfallenden Zinsen ab 2004 (Summe 2004 bis 2011: 1.222.544,00 S )zu
berticksichtigen. Gehe man von der Neuberechnung Plankalkulation der Betriebspriifung aus,
wonach sich erst im Jahre 2029 ein Gesamtiiberschuss in Hohe von S 355.294,00 ergebe und
berticksichtige man die tatsachlich voraussichtlich anfallenden Zinsen , ergebe sich der
Gesamttiberschuss - wie in der beiliegenden Adaptierung der Neuberechnung Plankalkulation
dargestellt- bereits im Jahre 2020 d.h. im 21.Jahr ab Beginn der Betatigung ein
Gesamtiiberschuss. Da die Erzielung eines Gesamtiiberschusses im Rahmen der grolen
Vermietung in einem absehbaren Zeitraum von 21 Jahren fir das Vorliegen einer
Einkunftsquelle spreche, werde hoflichst im Namen der Mandantschaft um Anerkennung des
Berufungsantrages ersucht(Diesem Schriftsatz war die adaptierte Neuberechnung
Plankalkulation der Betriebspriifung - bereinigt um die Zinsen (kein Ansatz fiktiver
Schuldzinsen) und Berticksichtigung der Zinsen laut der am 5. April 2004 vorgelegten
Prognoseberechnung(Liquiditat) beigelegt".

Mit Schriftsatz vom 16.10.2006 wurden von der steuerlichen Vertretung weiters

folgende Ausfiihrungen getroffen:
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1. Prognoserechnung , Adaptierung der ,Neuberechnung Plankalkulation" der
Betriebspriifung um Zinsen" (iibermittelt mit Stellungnahme vom
3.12.2004 zur Berufung vom 10.9.2004):

In der von der Betriebspriifung erstellten ,Neuberechnung Plankalkulation'(siehe Beilage des
BP-Berichtes) wurden lediglich fir die Jahre 2000-2003 von den in unserer Prognoserechnung
vom 4.5.2004 dargestellten Darlehenszinsen ausgegangen. Zusatzlich wurden in den Jahren
2000-2003 ,,Darlehenszinsen Stiftung” angesetzt und ab 2004 Zinsen It. einer gesonderten,
von der Betriebspriifung neu berechneten Liquiditatsentwicklung (siehe Beilage des BP-
Berichtes) angesetzt. Nicht berticksichtigt wurden bei dieser Liguiditatsentwicklung die
Eigenmitteleinlagen in den Jahren 2004-2006 iHv 8.875.394,00 S (645.000,00 €) und die von
der Privatstiftung gewaéhrten zinsenlosen Darlehen, fiir die ohnehin bei den Begiinstigten der
Privatstiftung bzw. den Gesellschaftern der Bw. eine Kapitalertragsbesteuerung fiir den
Vorteil aus der Nichtverzinsung vorgenommen wird. Die berticksichtigten Zinsen in der
~Neuberechnung Plankalkulation"” sind daher u.E nicht richtig und die Prognoserechnung ist zu
korrigieren. In unserer ,Adaptierung der ,Neuberechnung Plankalkulation" der Betriebspriifung
um Zinsen" (Gbermittelt mit Stellungnahme vom 3.12.2004 zur Berufung vom 10.9.2004)
haben wir somit die von der Betriebspriifung dargestellten Ergebnisse um die Darlehenszinsen
Stiftung und Zinsen It. Liquiditdtsentwicklung erhoht und die in der Prognoserechnung vom
4.5.2004 dargestellten Darlehenszinsen vermindert. Demnach ergebe sich im 21. Jahr ab

Vermietungsbeginn ein Gesamtiiberschuss®.

2.Brutto-Renditeberechnung:

Errichtungskosten 2000-2002: 18.189.065,00 S
Monatiiches Mietentgelt: 62.000,00 S (It. Mietvertrag vom 14.12.2000 mitM1--
Ges.m.b.H. & CoKG)

Gesamtausmal Mietnutzfldche: 519 n (It. Mietvertrag vom 14.12.2000 mit M1-ges.m.b.H. &
CokG)

Anschaftungs- und Errichtungskosten inki. Grundanteil/Quadratmeter Mietnutzflidche:
35.046,00 S
Monatiiches Mietentgell/Quadratmeter: 119,46 S

Bruttorendite =

Monatiiches Mietentgelt/Quadratmeter x 12 Monate
Errichtungskosten/Quadratmeter
=119,4968x12/35.046,008

=41%
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Ausgehend von einem urspringlich absehbaren Fremdkapitalzinssatz iHv maximal 3 % und
elner beabsichtigten Darlehenstilgung bis 2011 war die Vermietung des gegenstandlichen Ob-
Jektes selbst unter Berticksichtigung von Verwaltungskosten etc objektiv ertragsfahig.

3.Endgiiltige Prognoserechnung:

In der Beilage dbermittein wir Ihnen wie von Ihnen angefordert die endgliltige Prognoserech-
nung in 2 Varianten (Stand 2000 zu Beginn der Betatigung und aktualisiert mit tatsachlicher
Entwicklung bis 2005).

4.Tilgung der Bankdarlehen:

In der Beilage lbermittein wir Ihnen wie besprochen diverse Belege tiber die tatsdchlichen Dar-
lehensaufnahmen. Kreditvertrage lber die volle Darlehenssumme liegen nicht vor -jedoch eine
entsprechende Pfandbestellungsurkunde.

5.Ausschiittungsbeschliisse des Stiftungsvorstandes:

Aus den beiliegenden Kopien der Korperschaftsteuererkiarungen 2004 und 2005 bzw. dem
Steuerkonten-Auszug ist ersichtlich, welche Mittel u.a. aus der Privatstiftung den Gesellschaf-
tern der Bwin. zugewendet wurden, was diesen die Einlage entsprechender Eigenmittel
ermaoglicht.

Der Schriftsatz der steuerlichen Vertretung vom 16.10.2006 wurde der Amtspartei zur

allfélligen Stellungnahme Ubermittelt. Eine Stellungnahme erfolgte nicht.

In der miindlichen Berufungsverhandlung vom 17. Janner 2007 wurden

zusammengefasst folgende Ausfiihrungen gemacht:

Steuerliche Vertretung:
Die Firma M-H-GmbH&CoKG sei nicht mehr Mieterin des gegenstandlichen Mietobjektes
Lageadresse . Es erfolgte mit Jahresende 2006 eine fristgerechte Kiindigung seitens des

Mieters. Riickstéandige Mietzinse wurden von der Firma beglichen.

Dipl.-Ing. Ho. weist in diesem Zusammenhang darauthin, dass das gegenstandliche
Mietobjekt iber einen Immobilienmakier in Kirze wiederum vermietet werden wird. In der
Region habe sich das SHCW als ,,Konkurrenzunternehmen" entwickelt. Eine marktkonforme

Vermietung wird dennoch als realistisch eingestuft.

Die Amtspartei fiihrt aus, dass die Liegenschaft Lageadresse” ein Vermietungsobjekt

darstellt, das im Verhdaltnis zu anderen Objekten ,,als noch eher vermietbar" eingestuft wird.

Die steuerliche Vertretung weist auch auf die eingereichte Steuererkidrung 2005 hin, in
der ein Uberschuss von ca. € 500,00 ausgewiesen ist (in der Prognose fiir das Jahr 2005 sei
man noch von einem Verlust von 496.000,00 ATS ausgegangen). Dies soll auch verdeutlichen,
dass eine Abdnderung von Prognose und Realitat auch umgekehrt moglich sei. Weiters wurde

aufr die zuletzt vorgelegte Prognoserechnung vom 16.10.2006 nochmals hingewiesen. Die
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Tatsache, dass kurzfristig Mietobjekte leerstehen, sei nichts Ungewdhnliches. Die Marktiage

koénne sich auch positiv entwickeln.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Ob eine Vermietungstatigkeit als Einkunftsquelle oder Liebhaberei eingestuft wird, ist wie folgt

zu beurteilen:
Liebhabereiverordnung (in der Folge mit LVO abgekiirzt) BGBI. 33/1993

GemaB § 1 Abs. 1 LVO ist das Vorliegen von Einkilinften zu vermuten bei einer Betatigung, die

durch Absicht veranlasst ist, einen Gesamtgewinn zu erzielen und nicht unter Abs. 2 fallt.

Die Vermutung kann widerlegt werden, wenn die Absicht nicht anhand objektiver Umstande
(§ 2 Abs. 1 und 3) nachvollziehbar ist.

Im gegenstandlichen Fall liegt eine so genannte“groBe Vermietung" vor (entgeltliche
Gebdudetiberlassung/ Liebhabereiverordnung BGBI II Nr. 358/1997:).

Es liegt — auch von der Betriebspriifung unbestritten - eine § 1 Abs.1 Betatigung iSd LVO vor.

Die Betriebspriifung hat eine Zweiteilung von Zeitrdumen, namlich in den Zeitraum 2000 bis
2003 (Liebhaberei) sowie Zeitraume ab dem Jahre 2004 (vorlaufig Einkunftsquelle)
vorgenommen. Diese Trennung wurde mit einer Anderung der Bewirtschaftung ab dem
Jahre 2004 begriindet.

Veranlagungen — auf dem Ergebnis der Betriebspriifung aufbauend - liegen hinsichtlich
einheitlicher und gesonderter Feststellung von Einkiinften fiir 2003 und Folgejahre noch nicht

vor.

Der von der Betriebspriifung vorgenommenen Trennung in Zeitraume bis 2003 und nach 2004

wird vom Unabhangigen Finanzsenat nicht gefolgt:

Eine Anderung der Bewirtschaftung verlangt eine Anderung des wirtschaftlichen
Engagements. Eine bloB kurzfristige Verschiebung des Eigenmitteleinsatzes zwecks
Fremdmitteltiigung stellt eine betriebswirtschaftliche Finanzierungsentscheidung dar, die mit

dem wirtschaftlichen Engagement der ejgentilichen Vermietungstatigkeit nichts zu tun hat.

Auf den allgemein giltigen steuerrechtlicher Grundsatz der Finanzierungsfreiheit wird in

diesem Zusammenhang hingewiesen.
Vermietung

Dass die Hohe der vereinbarten Mieten ,liebhabereiverdachtig" waren, behauptet auch die

Betriebspriifung nicht.
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Wie der Renditeberechnung vom 16. Oktober 2006 entnommen werden kann, ergibt sich ein
Mieterlés von 119,00 ATS / m2. Die Bruttorendite betragt 4,1 %. Stellt man den
Fremdmitteleinsatz in Hohe von 3,1 % gegenliber, zeigt sich, dass die Vermietungstatigkeit
des gegenstandlichen Objektes auch als objektiv ertragsfahig (zumindest vorlaufig gemaB §
200 Abs. 1 BAO) einzustufen ist.

Ursachen der Verluste

Die Verluste waren durch den hohen Fremdmitteleinsatz bedingt (Fremdfinanzierung der
erworbenen Liegenschaft). Bei Vermietungsobjekten ist ein Fremdmitteleinsatz an sich nichts

Ungewdhnliches.
Durchgehender ,absehbarer Zeitraum" (ein Zeitraum)

Durch die Aufhebung der zeitlichen Trennung ist im gegebenen Fall ein Zeitraum (friiher
Lublicher Kalkulationszeitraum™ — nunmehr" absehbarer Zeitraum® idF. LVO BGBI II 358/1997)

gegeben, innerhalb dessen ein Gesamtiiberschuss gegeben sein muss.
Im Falle einer groBen Vermietung liegt der ,absehbare Zeitraum™ bei 25 Jahren .

Ein Anlaufzeitraum, definiert als ein Zeitraum , innerhalb dessen die Verluste jedenfalls
anzuerkennen seien (3 Jahre), ist im Falle der entgeltlichen Gebaudeliberlassung
ausgeschlossen (§ 2 Abs. 3 LVO in Vbdg. mit § 8 Abs 3 LVO idF BGBI. Nr. 358/1997).

Festzuhalten ist , dass die Beilage des Schriftsatzes der steuerlichen Vertretung vom
16. Oktober 2006 ( vgl. Seite 2 , Pkt. 3 Endglltige Prognoserechnung- diese Daten werden
mit der spateren Entwicklung zu vergleichen sein) einen Gesamtiberschuss im Jahre 2017 —

also innerhalb des ,, absehbaren Zeitraumes" - aufweist .

Die weitere Entwicklung der Vermietungstatigkeit bleibt abzuwarten, um zu einer endgiiltigen

Entscheidung in die eine (Einkunftsquelle) oder andere Richtung (Liebhaberei) zu gelangen.

Unter anderem wird das wirtschaftliche Engagement der OEG entscheidend sein

(Mieteinnahmenentwicklung).

Wenn auch der bisherige Mieter das Mietverhaltnis gekiindigt hat (wie die miindliche
Berufungsverhandlung vom 17.1.2007 hervorbrachte), bleibt dennoch abzuwarten, wie sich
die kiinftige Vermietungstatigkeit (intensive Bemiihungen um Vermietung, Fortsetzung
marktgerechter Mieten unter Beriicksichtigung der Lage des Mietobjektes und regionaler

Besonderheiten, etc.) entwickelt.
Kein Ansatz ,fiktiver Darlehenszinsen" (,Bilanzbiindeltheorie™/Prognoserechnung)

Die Uber die Privatstiftung erfolgte Beschaffung von Kapital zwecks Fremdmitteltiigung flihrt

nicht dazu, dass fiktive Zinsen im Wege der ,Bilanzbiindeltheorie™ zu Sonderwerbungskosten
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der Gesellschafter im Rahmen der Einkunftsart Vermietung u.Verpachtung werden. Die von
den Gesellschaftern der Privatstiftung erfolgte Fremdmittelaufnahme beriihrte ihren privaten

Bereich.

Das Argument der ,Bilanzblindeltheorie®™ greift bei Einklinften aus Gewerbebetrieb, sie kann

jedoch nicht bei Priifung auBerbetrieblicher Einkunftsquellen angewendet werden.
Derzeitige Beurteilung

Da fur die Vermietungstatigkeit der OEG ein Gesamtiiberschuss innerhalb von 25 Jahren
(gerechnet ab Vermietungsbeginn ) prognostiziert wird, wird die Vermietungstatigkeit

vorlaufig gemai § 200 Abs.1 BAO als Einkunftsquelle eingestuft .

Die im Spruch dieser Berufungsentscheidung ausgewiesenen Jahresergebnisse entsprechen
den jeweiligen (Erst-)Feststellungsbescheiden vom 7.11.2001(2000) , vom 29.10.2002 (2001)
bzw. vom 23.10.2003(2002) .

Aus den angeflihrten Griinden war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Linz, am 24. Janner 2007
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