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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung des , vom 26. April 2004 gegen den
Bescheid des Finanzamtes Wien 12/13/14 Purkersdorf, vom 20. April 2004 betreffend

Einkommensteuer 2003 entschieden:
Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgabe sind dem Ende der folgenden
Entscheidungsgriinde dem als Beilage angeschlossenen Berechnungsblatt zu

entnehmen und bilden einen Bestandteil dieses Bescheidspruches.

Die Falligkeit des mit dieser Entscheidung festgesetzten Mehrbetrages der Abgaben ist

aus der Buchungsmitteilung zu ersehen.

Entscheidungsgrinde

Der Berufungswerber (Bw.) erklart im Veranlagungsjahr 2003 neben seinen Einkiinften aus
nichtselbstandiger Tatigkeit Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung. Die Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung betragen - 10.977,71 €, wobei den geltend gemachten
Werbungskosten keine Einnahmen (3,46 € Umsatzsteuer 2002) gegenuberstehen.

Als Werbungskosten bei den Einkiinften aus nichtselbstandiger Arbeit machte der Bw.
Aufwendungen fur Arbeitsmittel (1.090 €), Kosten fiir die doppelte Haushaltsfiihrung und
Familienheimfahrten (2.333,72 €) und sonstige Werbungskosten (21,23 €) geltend.
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Mit Schreiben vom 3. Marz 2004 beantragte der Bw. nachtréglich den pauschalen Freibetrag
fur die Benitzung des eigenen Kfz als aulergewohnliche Belastung. Beigelegt wurde diesem
Schreiben eine Kopie der Bescheinigung gemal § 29 b StVO, ausgestellt auf den Bw.

Laut Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2003 vom 20. April 2004 wurden als
Werbungskosten lediglich der Pauschbetrag in Héhe von 132 € gewahrt. Die Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung wurden in der beantragten Hohe angesetzt. Der pauschale
Freibetrag fur das eigene Kfz wurde gewahrt.

Gegen diesen Einkommensteuerbescheid erhob der Bw. fristgerecht das Rechtsmittel der
Berufung und fuhrte begriindend aus, dass die beantragten Werbungskosten bei der
Ermittlung beriicksichtigt werden sollten.

Mit Schreiben vom 1. Juni 2004 wurde dem Bw. zur Kenntnis gebracht, dass die steuerliche
Beriicksichtigung der Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
nicht mehr zuldssig sei, weil seit Beginn der Vermietung T Werbungskostenuiberschisse
erzielt werden. Seit November 2001 sei nach Aktenlage keine Vermietung erfolgt, da keine
Einnahmen erzielt wurden. Der Bw. wurde zu einer Stellungnahme aufgefordert, ob eine
Vermietung vorliege bzw. bekannt zu geben, welche Nutzung geplant sei. Weiters wurde der

Bw. gebeten eine Prognoserechnung der Behérde vorzulegen.

Hinsichtlich der beantragten Werbungskosten bei den Einkulinften aus nichtselbstandiger
Arbeit wurde dem Bw. zur Kenntnis gebracht, dass seine Begrindung (Der Bw. hat betreffend
den Computer keinen Privatanteil ausgeschieden, weil dem Haushalt kein Kind angehére, der
Bw. kein Interesse an Videospielen habe, der Reiz von Computeranlagen bereits l&angst vorbei
sei und die Privatnutzung der beiden Computer sich fast ausschlief3lich aus der Erstellung
dienstlicher Berichte, von Hausabrechnungen sowie die Erfassung der Werbungskosten
beschréanke) ins Leere gehe, da er nur bis April 2003 Einkiinfte aus nichtselbstandiger Arbeit

bezogen habe und keine Vermietung erfolgte.
Zu diesem Vorhalt bezog der Bw. mit Schreiben vom 22. Juni 2004 wie folgt Stellung:

1. EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung

Die im oberen Stockwerk dieses Mietwohngrundstiickes gelegene Wohnung wurde seit dem
Jahr 1969 vermietet. Von dem Jahr 1969 bis einschlief3lich 1993 wurden die aus dieser
Vermietung erzielten Einkinfte vom (damaligen) Finanzamt W einheitlich und gesondert
festgestellt, da das Objekt im Eigentum der Mutter des Bw. (5/8-Eigentumsanteil) und des Bw.
(3/8-Eigentumsanteil) stand. Ab dem Jahr 1994 ist der Bw. Alleineigentiimer dieser
Liegenschaft. Laut beiliegender Aufstellung habe der Bw. im Zeitraum 1969 bis 1993
uberwiegend Uberschiisse und trotz mehrjahriger Leerstehungen einen Gesamtiiberschuss
von 73.921 S erzielt.
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Zutreffend sei, dass ab dem Jahr 1996 Werbungskostenuberschisse erzielt wurden. Dies sei
nicht auf eine Anderung der Bewirtschaftung zuriickzufiihren, sondern auf Grund dringend
erforderlicher Grof3reparaturen. Durch die Berufstatigkeit des Bw. und den Tod der Mutter
bedingt, kam es jedoch zu einer Verzégerung der Arbeiten.

Der Bw. habe die Arbeiten im Jahr 1997 in Auftrag gegeben (damals bestand ein aufrechter,
unbefristeter Jahresmietvertrag mit DH). Im Spéatherbst 1998 sei das Fundament
(Drainagierung) trocken gelegt worden und der Rest der vorgesehenen Arbeiten

(Stiegenhaus- und Eingangsbereicherneuerung) in das Jahr 1999 verschoben worden.

Der mit 48.000 S (brutto) wertgesicherte Jahresmietzins liel3 die Auftragserteilung fur die
vorgesehenen und dringend erforderlichen Arbeiten wirtschaftlich vertretbar erscheinen. Mit
dem Mieter sei vereinbart worden, dass nach Abschluss der Sanierungen und der damit
verbundenen Beeintréachtigungen, aber auch in Hinblick darauf, dass die urspriinglich
desolate, nur im Sommer eingeschrankt nutzbare Veranda nunmehr gleich einem
Wintergarten ganzjahrig nutzbar sei, eine Mietzinserh6hung folgen werde bzw. die Kosten der

Renovierung als Betriebskosten verrechnet werden wirden.

Ende Oktober 2001 wurde der Mietvertrag seitens des Mieters gekiindigt, seit diesem
Zeitpunkt stehe die Wohnung leer, da es dem Bw. nicht gelungen sei, einen Mieter zu finden.
Ein Grund mdge das gegeniber friher wesentlich verstarkte Verkehrsaufkommen und die
damit verbundene Larmbelastigung der nahe vorbeifiihrenden Westbahn sein.

Der Bw. beabsichtige jedoch weiterhin zu vermieten, da dem Bw. die Riickzahlung der
Tilgungsraten des Sanierungsdarlehens in Héhe von 12.172 € aus den Pensionseinkinften
schwer falle.

Aus der beiliegenden Prognoserechnung ergebe sich, dass bei kiinftiger Neuvermietung
selbst bei unverandertem Mietzins und anteiliger Weiterverrechnung der laufenden
Betriebskosten die (anteiligen) Kosten der GroRreparatur von netto ca. 765.000 S in
absehbarer Zeit abgedeckt werden wiirden. Ab dem Jahr 2008 wiirden wieder Uberschiisse
erzielt werden. Der Bw. habe in den ersten vier Prognosejahren lediglich einen Bruttomietzins
von 360 € angesetzt, der sich allerdings infolge der zu erwartenden
Lebenshaltungskostenindexsteigerungen ab dem Jahr 2008 erhohen musste. Bei Ansatz der
Indexsteigerung orientierte sich der Bw. am Durchschnitt der Jahre 1993 bis 2003 und brachte
jahrlich 1,96% zum Ansatz, sodass die 5%-Klausel ab Janner 2008 Anwendung finden und
folglich fur dieses und die Folgejahre angesetzten erhdhten Mietzinseinnahmen ergeben
mussten. Allfallige Ausgaben fur Heizmaterial, Instandhaltungen, etc. wirden anteilig als
Betriebskosten Weiterverrechnung finden und daher das Ergebnis nicht belasten.

2. Ausmalfl des Privatanteiles des Computers
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Der Bw. erklarte sich mit dem Ausscheiden eines Privatanteiles von 40% bei der AfA flr den
PC und Monitor einverstanden. Der Computer sei wegen der Mdglichkeit der beruflichen
Verwendung sowohl an den Wochenenden in Tullnerbach als auch abends wahrend der
Arbeitswoche am Zweitwohnsitz in Waidhofen angeschafft worden.

Die Nutzungsdauer wére jedoch an die tatséachliche (berufliche) Nutzungsdauer von drei
Jahren anzupassen, sodass die Jahres-AfA bei den Werbungskosten mit 777 € anzusetzen
ware. Aus den Bestimmungen des 8§ 7 Abs. 2 EStG 1988 sei die vom Finanzamt vertretene
Rechtsmeinung, namlich dass diese AfA nur bis einschlielich April 2003, also mit 4/12
steuerlich Berlcksichtigung finden durfe, nicht ableitbar, sondern es ware danach die Halfte
der Jahres-AfA (= 468,54 €) anzusetzen.

Da ein Grossteil der unter der Position "Hardware, Zubehor" (= 286,42 €) und "Software"
(= 41,61 €) zusammengefassten Ausgaben nach dem 30. April 2003 getéatigt wurden,
berichtigte der Bw. in Befolgung der Rechtsansicht des Finanzamtes diese Ausgaben auf
15,04 €.

Die Position "Arbeitsmittel" ware bei der Einkunftsart Einklinfte aus nichtselbstandiger Arbeit
nach Ausscheiden von 40% Privatanteil auf 272,10 € und die Werbungskosten waren somit
auf 2.627,05 € zu reduzieren.

3. Korrektur eines Fehlers

Der Bw. ersucht um Korrektur eines bei Ubernahme der AfA-Tabelle 2001 fir das Jahr 2002
unterlaufenen Fehlers. Offenbar bei der Umrechnung auf Euro habe der Bw. den am

7. Juni 2001 um (netto) 13.334 S angeschafften Rasenméher nicht tbertragen (AfA 194 €
abziglich 50% Privatanteil = 97 €) und die anteilige AfA im Jahr 2004 um 97 € zu gering

angesetzt.
Der Bw. ersucht, das Vermietungsergebnis fur das Jahr 2004 auf -11.074,71 € zu berichtigen.

Als Beilage legt der Bw. die Ergebnisse der Vermietung laut Steuerbescheide/Erklarung fur
die Jahre 1969 bis 2003 vor:

Jahr Bescheid Datum Uberschuss Verlust

1969 F (BVE) 18.04.1973 734,00

1970 F (BVE) 18.04.1973 3.739,00

1971 F 18.04.1973 2.550,00

1972 F 07.08.1973 524,00

1973 F 15.04.1975 5.686,00

1974 F 13.07.1976 18.568,00

1975 F 21.12.1978 14.300,00

1976 fehlt 13.269,00

1977 F 07.06.1978 9.976,00

1978 fehlt 19.772,00

1979 F 18.12.1980 4.848,00 Fensteraustausch 40.000 S
Leerstehung

1980 F 06.05.1981 12.913,00 Rep. 10.000 S ab 5/80

1981 F 29.04.1983 18.189,00 Leerstehung
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1982 F
1983 F

1984 F

1985 F

1986 F

1987 F (BVE)
1988 F

1989 F

1990 F

1991 F

1992

1993

Gesamtiiberschuss ATS
Gesamtiiberschuss €

1994

1995

1996 E
1997 BVE
1998 E
1999 E
2000 E
2001 E
Ergebnis ATS
Ergebnis €

2002 E
2003 Erklarung
Ergebnis €

Ergebnis 1969 - 2003 in
€

1969 -1993
1994 - 2001
2002 - 2003

Diese Berufung wurde der Abgabenbehdrde zweiter Instanz direkt vorgelegt.

11.05.1983
02.04.1984

18.04.1985
18.04.1986
31.03.1987
29.09.1989

10.01.1990
07.08.1990
26.04.1991

31.03.1992
26.07.1993
28.12.1994

09.01.1998
11.05.1999
12.07.1999
05.05.2000
18.05.2001
22.04.2002

05.05.2003

5.372,05
22.564,41
18.489,88

-35.682,24

108.565,00 Zentralheizung

31.216,00
9.697,00
24.171,00
33.410,00
20.815,00
13.287,00
7.239,00
12.504,00
34.326,00
10.395,00
24.882,00

264.748,00 190.827,00

24.963,00
98.900,00
37.343,00
51.885,00
12.932,00
84.470,00
310.493,00

7.512,17
10.977,71
18.489,88

Sanierung,

73.921,00
5.372,05

Alleinbesitz

310.493,00

22.564,41

bis 7/81

Leerstehung
ab 7/83
Leerstehung
bis 5/84

Leerstehung
ab 8/88
Leerstehung
bis 9/89
Leerstehung
ab 11/90

Leerstehung
Leerstehung
Leerstehung

Leerstehung

Leerstehung
Leerstehung
bis 11/96

Leerstehung
ab 11/02
Leerstehung

Mit Schreiben des unabhangigen Finanzsenat vom 9. Marz 2005 wurde der Bw. aufgefordert,

bekannt zu geben, ob das Mietwohngrundstiick zur Zeit vermietet werde bzw. nachzuweisen,

dass seine Absicht der Vermietung in bindenden Vereinbarungen ihren Niederschlag
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gefunden haben bzw. Umstéande darzutun, die diese Absicht mit ziemlicher Sicherheit
feststehen lasst (z.B. Inserate, Auftragserteilung an einen Immobilienmakler).

Mit einer Eingabe vom 12. April 2005 brachte der Bw. dem unabhéngigen Finanzsenat zur
Kenntnis, dass ein Mieter fur das Mietwohngrundstiick gefunden wurde. Der Vertrag ist am

7. April 2005 unterzeichnet worden, das Mietverhéaltnis beginnt mit Mai 2005, die Miete betragt
450 € pro Monat und der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen worden.

Mit Schreiben vom 15.5.2005 wurde das Original des Mietvertrages dem unabhangigen
Finanzsenat vorgelegt. Der Bw. flihrt weiters aus, dass sich die seinerzeitige
Prognoserechnung, die dem Finanzamt vorgelegt wurde, auf Grund dieses Mietvertrages, der
gestiegenen Inflationsrate (durchschnittliche Indexsteigerung 1993 bis 2004 nunmehr

1,975 %, weitere Indexsteigerungen wahrscheinlich) geéandert habe. Eine entsprechende
Indexanpassung des Mietzinses sei ab Janner 2007 zu erwarten ebenso der
Uberschussrechnung 2004. Die Erzielung von Uberschiissen aus der Vermietung der
gegenstandlichen Wohnung sei nun wieder gesichert.

Beigelegt wurde diesem Schreiben die Uberschussrechnung fiir das Jahr 2004 (Verlust
6.328,40 €, keine Mietzinseinnahmen).

Uber die Berufung wurde erwogen:

1. Werbungskosten

Gemal § 16 Abs. 1 Einkommensteuergesetz (EStG) 1988 sind Werbungskosten
Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen. Aufwendungen und
Ausgaben sind nur insoweit als Werbungskosten abzugsfahig, als dies im Gesetz
ausdrticklich zugelassen ist. Sie sind bei der Einkunftsart abzuziehen, bei der sie erwachsen
sind.

Werbungskosten eines Arbeitnehmers sind Aufwendungen oder Ausgaben, die beruflich
veranlasst sind. Eine berufliche Veranlassung ist gegeben, wenn die Aufwendungen oder
Ausgaben

objektivin Zusammenhang mit einer nichtselbstandigen Tatigkeit stehen und

subjektiv zur Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen geleistet werden

oder den Steuerpflichtigen treffen und
nicht unter ein Abzugsverbot des § 20 EStG 1988 fallen.
Gemal § 20 Abs. 1 EStG 1988 durfen bei den einzelnen Einkinften nicht abgezogen werden:

1. Die fur den Haushalt des Steuerpflichtigen und fur den Unterhalt seiner

Familienangehdrigen aufgewendeten Betréage,
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2. Aufwendungen oder Ausgaben flr die Lebensfuhrung, selbst wenn sie die
wirtschaftliche oder gesellschaftliche Stellung des Steuerpflichtigen mit sich
bringt und sie zur Férderung des Berufes oder der Tatigkeit des
Steuerpflichtigen erfolgen.

Zur Erlauterung der letztgenannten Gesetzesbestimmung und um den Hintergrund
aufzuzeigen, vor dem die Abgrenzung zwischen abzugsfahigen und nichtabzugsfahigen
Aufwendungen der privaten Lebensfiihrung erfolgt, sei die Kommentarmeinung (Werner-
Schuh, Kommentar zur Lohnsteuer, EStG 1988, 8§ 20, Tz 278; Quantschnigg/Schuch;
Einkommensteuerhandbuch, EStG 1988, § 20 Tz 10) angefihrt:

"Die wesentliche Aussage dieser Gesetzesbestimmung besteht darin, dass gemischt
veranlasste Aufwendungen, also Aufwendungen mit einer privaten und einer betrieblichen
Veranlassung, nicht abzugsfahig sind. Im Interesse der Steuergerechtigkeit soll vermieden
werden, dass ein Steuerpflichtiger auf Grund der Eigenschaft seines Berufes eine Verbindung
zwischen beruflichen und privaten Interessen herbeifiihren und somit Aufwendungen der
Lebensfuhrung steuerlich abzugsfahig machen kann. Dies wére ungerecht jenen
Steuerpflichtigen, die eine Tatigkeit ausiiben, welche eine solche Verbindung zwischen

beruflichen und privaten Interessen nicht erméglicht und derartige Aufwendungen aus ihrem
bereits versteuerten Einkommen tragen mussen."

Aufwendungen im Zusammenhang mit Wirtschaftsgutern, die nicht typischerweise der
Befriedigung privater Bedurfnisse dient, ist bei gemischter beruflicher und privater Nutzung in

einen abzugféhigen und einen nicht abzugsfahigen Teil aufzuspalten (Computer,..).

Aufwendungen, die in gleicher Weise mit der Einkunftserzielung wie mit der privaten
Lebensfuihrung zusammenhéangen, bei denen die Behtrde aber nicht in der Lage zu prifen
ist, ob die Aufwendungen durch die Einkunftserzielung oder durch die private Lebensfiihrung
veranlasst worden sind, darf die Behdrde nicht schon deshalb als Werbungskosten
anerkennen, weil die im konkreten Fall gegebene Veranlassung nicht feststellbar ist. In Fallen
von Aufwendungen, die ihrer Art nach eine private Veranlassung nahe legen, darf die
Veranlassung durch die Einkunftserzielung vielmehr nur dann angenommen werden, wenn
sich die Aufwendungen als fir die berufliche Tatigkeit notwendig erweisen. Die Notwendigkeit
bietet in derartigen Fallen das verlassliche Indiz der beruflichen im Gegensatz zur privaten
Veranlassung (VWGH 28.10.98, 93/14/0195, 95/14/0044 und 95/14/0045).

Dem Abgrenzungskriterium der Notwendigkeit eines Aufwandes ist dann keine entscheidende
Bedeutung beizumessen, wenn ein Aufwand seiner Art nach nur eine berufliche Verwendung

erkennen lasst.

a) Arbeitsmittel (1.090,03 €)

In der Beilage zur Einkommensteuererklarung 2003 setzt sich dieser Betrag zusammen: AfA
Computeranlage (762 €), Hardware (286,42 €) und Software (41,61 €). Die Aufwendungen ftr
die Hardware und Software wurden mit Schreiben vom 22. Juni 2004 auf 15,04 €
eingeschrankt.
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Aufwendungen im Zusammenhang mit der Anschaffung eines Computers einschlief3lich des
Zubehors sind Werbungskosten, soweit eine berufliche Verwendung eindeutig feststeht (kein
Aufteilungsverbot).

Eine berufliche Verwendung wird grundsatzlich anzunehmen sein, wenn das Gerat auf dem

Arbeitsplatz des Dienstnehmers ortsfest eingesetzt wird.

Bei Computern, die in der Wohnung eines Steuerpflichtigen aufgestellt sind, sind die
berufliche Notwendigkeit und das Ausmal’ der beruflichen Nutzung vom Steuerpflichtigen
nachzuweisen oder glaubhaft zu machen. Eine Aufteilung in einen beruflichen oder privaten
Anteil ist gegebenenfalls im Schatzungsweg vorzunehmen.

Da in einem ergénzenden Schreiben der Bw. einen Privatanteil von 40% ausgeschieden hat,

wird in diesem Punkt dem Berufungsbegehren Rechnung getragen.

Die Aufwendungen fir die Anschaffung eines Computers sind jedoch auch bei den
Werbungskosten Uber die AfA abzuschreiben, wobei grundséatzlich von einer Nutzungsdauer
von mindestens 4 Jahren auszugehen ist (§ 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 verweist auf 88 7 und 8
EStG 1988).

Gemal § 7 EStG 1988 sind bei Wirtschaftsgitern, deren Verwendung oder Nutzung durch
den Steuerpflichtigen zur Erzielung von Einkinften sich erfahrungsgemal auf einen Zeitraum
von mehr als einem Jahr erstreckt (abnutzbares Anlagevermégen), sind die Anschaffungs-
oder Herstellungskosten gleichmafig verteilt auf die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer
abzusetzen (Absetzung fur Abnutzung.

Unter der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer des Wirtschaftsgutes ist die Dauer der
normalen technischen und wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu verstehen (VwWGH 20.11.1996,
92/13/0304). Mal3gebend ist dabei nicht der Zeitraum der voraussichtlichen Benutzung durch
den Besitzer des Wirtschaftsgutes oder andere subjektive Erwdgungen, sondern die objektive
Mdoglichkeit der Nutzung des Wirtschaftsgutes (VWGH 7.9.1993, 93/14/0081).

Gemal} 8§ 7 Abs. 2 EStG 1988 ist nur die Hélfte dieses Betrages abzusetzen, wenn das
Wirtschaftsgut nicht mehr als sechs Monate in einem Kalenderjahr genutzt wird.

Da der Bw. lediglich bis April 2003 Einkinfte aus nichtselbstéandiger Arbeit erzielt hat, steht
nur die Halbjahres-AfA zu.

Im gegenstandlichen Verfahren heifl3t dies, dass die Nutzungsdauer — wie urspringlich vom

Bw. beantragt - mit 4 Jahren anzusetzen ist.

Die AfA beim Laptop Gericom betrégt folglich 436 €, die Halbjahres-AfA 218 € und nachdem
ein Privatanteil von 40% (= 87,20 €) ausgeschieden wurde, sind 60% der Aufwendungen
(=130,80 €) als Werbungskosten anzuerkennen.
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Hinsichtlich des PC’s und Monitors betréagt die Halbjahres-AfA 163 € (urspriinglich beantragte
Jahres-AfA 326 €), wovon ein Privatanteil von 40% (= 65,20 €) ausgeschieden wird und der
beruflich genutzt Anteil von 60% der Aufwendungen (= 97,80 €) als Werbungskoten

anzuerkennen sind.

Die Aufwendungen fir die Hardware, Zubehor und Software (= 15,04 €) werden als

Werbungskosten anerkannt.

Als Aufwendungen fir Arbeitsmittel werden folglich 243,64 € anerkannt.

b) Kosten fir doppelte Haushaltsfiihrung (2.333,72 €) und die sonstigen Werbungskosten
(21,23 €)

Diese Aufwendungen werden in der beantragten Hohe wie in den Vorjahren anerkannt.

2. Einkliinfte aus Vermietung und Verpachtung

Strittig ist, ob der Bw. im Jahr 2003 im Hinblick auf die beabsichtigte Vermietung des
Mietwohngrundstiickes Einklnfte erzielt hat und die Werbungskosten steuerlich zu
bericksichtigen sind.

§ 2 Abs. 3 EStG 1988 fuhrt unter den der Einkommensteuer unterliegenden Einkiinften unter
anderem jene aus Vermietung und Verpachtung an.

Die Einkunftsart "Vermietung und Verpachtung" umfasst die entgeltliche Uberlassung eines
Wirtschaftsgutes zum Gebrauch und/oder Nutzung (VWGH 19.2.1997, 94/13/0239).

Gemal § 16 Abs. 1 EStG 1988 sind Werbungskosten Aufwendungen zur Erwerbung,
Sicherung und Erhaltung der Einnahmen. Dieser Werbungskostenbegriff ist bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung nach Schrifttum und Rechtsprechung weit zu
fassen. Er ndhert sich bei der Einkunftsart der Vermietung und Verpachtung dem Begriff der
Betriebsausgaben. Dementsprechend kénnen Aufwendungen auf ein zur Einkunftserzielung
bestimmtes Wohnobjekt auch dann als Werbungskosten Beriicksichtigung finden, wenn ihnen
gerade (vorubergehend) keine Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung
gegenlberstehen.

Andererseits sind aber abzugsfahige Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung nicht
anzunehmen, wenn ein Wohnobjekt Gberhaupt nicht als Einkunftsquelle angesehen werden

kann.

Daher hat vor einer allfélligen Prifung der erklarten Einkiinfte nach den Gesichtspunkten
einer Liebhabereibeurteilung zunéchst aber die Beurteilung der Frage zu treten, ob der Bw.
die zu prufenden Ergebnisse (hier der Verlust aus Vermietung und Verpachtung) tberhaupt
auf Grund einer Betatigung in einer der gesetzlich aufgezahlten Einkunftsarten des § 2 Abs. 3
EStG 1988 erwirtschaftet hat (VWGH 25.4.2001, 96/13/0031) bzw. ob die Tatigkeit Gberhaupt

unternehmerisch im Sinne des UStG ist.
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Aufwendungen auf ein zur Einkunftserzielung bestimmtes Objekt konnen unter Umstanden

auch dann als Werbungskosten Berticksichtigung finden, wenn ihnen gerade voribergehend

keine Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung gegeniberstehen. Andererseits sind aber
abzugsfahige Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung nicht anzunehmen, wenn

ein Objekt Uberhaupt nicht als Einkunftsquelle angesehen werden kann. Aufwendungen auf

ein solches (Miet-)Objekt sind vielmehr steuerlich unbeachtliche Kosten einer
Vermodgensanlage. Die Abgrenzung, ob bloRe Aufwendungen auf eine Vermdgensanlage
oder Werbungskosten vorliegen, kann Schwierigkeiten bereiten, wenn aus einem Gebaude
keine Mieteinnahmen erzielt werden, nach den Behauptungen des Bw. jedoch spéater einmal
erzielt werden sollen. Das Vorliegen von Werbungskosten ist nach Ansicht des VwGH nur
dann anzunehmen, wenn die ernsthafte Absicht zur Erzielung solcher Einktinfte als klar
erwiesen anzunehmen ist. Die Absicht der Vermietung eines Gebaudes muss in bindenden
Vereinbarungen ihren Niederschlag finden oder aus sonstigen tber die Erklarung
hinausgehenden Umstanden mit ziemlicher Sicherheit feststehen (VWGH 22.1.1985,
84/14/0016).

Da die Liegenschaft seit dem Jahr 2001 nicht vermietet wurde, kann von einem
vorubergehenden Zustand der Einnahmenlosigkeit nicht gesprochen werden, wie es sich bei

einem Mieterwechsel sehr wohl ergeben kann.

Der VWGH hat in seinem Erkenntnis vom 23.6.1992, 92/14/0037 zum Ausdruck gebracht,
dass fur die steuerliche Beriicksichtigung von Werbungskosten und Vorsteuern weder blo3e
Absichtserklarungen des Steuerpflichtigen tber eine kiinftige Vermietung noch der Umstand,
dass der Steuerpflichtige bloR3 die Méglichkeit zur Erzielung von Einktinften aus der
Vermietung ins Auge fasst, ausreicht.

Im Erkenntnis vom 28.10.1997, 95/14/0060 spricht der VWGH sogar bei der Vermietung einer
Liegenschaft mit einem Fabriksgeb&ude an eine insolvente GmbH die
Einkunftsquelleneigenschaft ab, mit der Begriindung, dass bei einer Bewirtschaftungsart, die
nur zur Werbungskosten, nicht jedoch zum Zufluss von Einnahmen gefihrt hat, von

vornherein festgestanden ist, dass diese Liegenschaft keine Einkunftsquelle darstellt.

Der Entschluss des Steuerpflichtigen muss jedoch durch bindende Vereinbarungen oder
durch andere Umstande klar und eindeutig nach auf3en in Erscheinung treten (VWGH
21.10.1993, 92/15/0060; VWGH 23.6.1992, 92/14/0037).

Auf3er der Behauptung, die Liegenschaft vermieten zu wollen hat der Bw. keine Nachweise
bzw. bindende Vereinbarungen Uber die Vermietungsabsicht fir den streitgegenstandlichen
Zeitraum erbracht. Der Bw. legte dem unabhé&ngigen Finanzsenat auf Aufforderung einen

Mietvertrag vor, wonach die Liegenschaft ab Mai 2005 wieder vermietet wird.
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Den gesetzlichen Formulierungen des § 2 Abs. 2 EStG 1988 Uber den Verlustabzug ist das
Verstandnis zu entnehmen, dass unter Einkiinften im Sinne des § 2 Abs. 3 EStG 1988 nur die
wirtschaftlichen Ergebnisse solcher Tétigkeiten verstanden werden durfen, die sich in der
betriebenen Weise objektiv zur Erzielung eines der Besteuerung zuganglichen

Gesamterfolges in vertretbarer Zeit eignen und denen das Bestreben zur Erzielung eines

solchen Erfolges zugrunde liegt.

Dem subjektiven Ertragstreben desjenigen, der sich betétigt, kommt fir die Beurteilung der
wirtschaftlichen Ergebnisse der Tatigkeit im Sinne des § 2 Abs. 3 EStG 1988 dann Bedeutung
zu, wenn die Prifung der objektiven Komponente der Ertragsfahigkeit der Betéatigung kein
eindeutiges Bild ergibt, diese allerdings nur insoweit, als ein solches Ertragsstreben durch ein
Handeln nach Wirtschaftlichkeitsprinzipien nach aul3en erkennbar in Erscheinung tritt. Unter
der Ertragsfahigkeit einer Betatigung als Tatbestandsvoraussetzung ihrer
Einkunftsquelleneigenschaft ist die Eignung der Tétigkeit zu verstehen, einen der positiven
Steuererhebung aus der betroffenen Einkunftsart zugéanglichen wirtschaftlichen Gesamterfolg
innerhalb eines absehbaren Zeitraumes abzuwerfen (VWGH 30.10.1996, 94/13/0165).

Seit dem Jahr 1994 befindet sich die Liegenschaft im Alleineigentum des Bw. Diese wurde in
den Jahren 1997 bis 2001 vermietet, wobei jahrlich ein Verlust erklart wurde. Seit November
2001 wurde die Liegenschaft nicht mehr vermietet. Nach dem vorgelegten Mietvertrag wird die
Liegenschaft ab Mai 2005 wieder vermietet.

Da der Bw. seit November 2001 keinen Nachmieter gefunden hat und folglich keine
Einnahmen aus der Vermietung erzielt hat und in den Vorjahren immer Verluste erklart hat,
kann die Tatigkeit der Vermietung in dieser betriebenen Weise objektiv nicht zu einem
Gesamterfolg fuhren, da den stéandig anfallenden Ausgaben keine Einnahmen
gegenuberstehen. Da die Prufung der objektiven Komponente der Ertragsfahigkeit der
Betatigung ein klares Bild ergibt, tritt das subjektive Ertragstreben des Bw., das ihm nicht
abgesprochen werden moéchte, in den Hintergrund und ist ohne Bedeutung.

Einer Liebhabereiprifung zugénglich sind hingegen ernsthaft geplante "Betatigungen”, die
eine Einkunftsquelle darstellen, die jedoch auf Grund unvorhersehbarer Ereignisse
(Unwagbarkeiten) letztlich nicht entfaltet wurden, jedoch zu Aufwendungen (Ausgaben)

gefiihrt haben (Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhaberei, Seite 70).

Unvorhersehbare Investitionen, Schwierigkeiten in der Abwicklung eines
Bestandverhaltnisses, unerwartete Probleme auf der Suche nach einem Nachfolgemieter und
vergleichbare Unwagbarkeiten kénnen bei einer nach dem Wirtschaftlichkeitsprinzip mit
objektiver Ertragsaussicht betriebenen Vermietungsabsicht unvorhergesehene Verluste
entstehen lassen. Mal3gebend ist aber nicht der tatsachlich erwirtschaftete Gesamterfolg,
sondern die objektive Eignung der Tatigkeit zur Erwirtschaftung eines solchen, subsidiar das

nach auf3en in Erscheinung tretende Streben der Tatigen nach einem solchen Erfolg
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(Erkenntnis des verstarkten Senates vom 3. Juli 1996, 93/13/0171). Der Zeitraum, innerhalb
dessen ein der positiven Steuererhebung aus der betroffenen Einkunftsart zuganglicher
wirtschaftlicher Gesamterfolg erwirtschaftet werden kann, muss absehbar sein (VWGH vom
25.11.1999, 97/15/0144).

Selbst im Fall einer Annahme von Einkinften aus Vermietung und Verpachtung wéare zu
prifen, ob der Umstand, ndmlich keine Mieter zu finden, als Unwéagbarkeit zu beurteilen ware.
Nach der Liebhabereiverordnung liegt trotz Auftretens von Verlusten Liebhaberei nur dann
nicht vor, wenn die Art der Bewirtschaftung oder die Tatigkeit in einem absehbaren Zeitraum
einen Gesamtgewinn (Gesamtiuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten)
erwarten lasst (objektive Ertragsfahigkeit). Daher fihrt ein Handeln, das als Reaktion auf
gewohnliche Risiken gesetzt wird, selbst dann zur Anderung der Bewirtschaftung und damit
zur Liebhaberei der gesamten Betétigung, wenn es Wirtschaftlichkeitsprinzipien folgt. Nur bei
Unwégbarkeiten kann ein Handeln nach Wirtschaftlichkeitsprinzipien Liebhaberei vermeiden.
Aus diesem Grund ist zwischen Unwéagbarkeit und gewdhnlichem Risiko zu unterscheiden.

Selbst die Tatsache, keinen Nachmieter zu finden, gehdrt nicht zu den Unwagbarkeiten, da
Probleme bei der Suche nach einem Mieter bei der Vermietung eigentlich zum
betatigungstypischen Risiko gehdren. Der Unternehmer ist aufgefordert, darauf nach
Wirtschaftlichkeitsgrundsétzen orientiert zu reagieren. Jahrelanges Leer-Stehen-Lassen der
Liegenschatft erfillt nicht das Erfordernis einer nach Wirtschatftlichkeitsgrundsatzen
orientierten raschen Reaktion.

Zu einer Betatigung im Sinne des § 1 L-VO ist es im konkreten Fall hinsichtlich der langjahrig
nicht vermieteten Liegenschaft gar nicht gekommen.

Werden aus einem Objekt keine Mieteinnahmen erzielt, ist die Anerkennung von

Werbungskosten jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

Da die Liegenschaft nicht mehr vermietet wird, sind ab diesem Zeitpunkt die Aufwendungen
nicht mehr als Werbungskosten abzugsfahig. Allerdings kénnen noch nicht abgesetzte
Zehntelbetrage fir Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen in den folgenden
Kalenderjahren als nachtragliche Werbungskosten bei den Einkinften aus Vermietung und
Verpachtung geltend gemacht werden (Doralt, Einkommensteuergesetz, Kommentar, 8 16
Tz 19).

Da nachtragliche Werbungskosten fur Erhaltungsarbeiten wahrend der Vermietung
abzugsfahig sind, sind Werbungskosten in Héhe von insgesamt von 6.438,42 € (Zehntel in
den Jahren 1997 = 2.417,48 €, 1998 = 253,07 €, 1999 = 1.932,43 €, 2000 = 84,79 €, 2001 =
146,51 €, Zinsen = 1.604,14 €) anzuerkennen. Folglich wird bei den Einkiinften aus
Vermietung und Verpachtung ein Werbungskosteniberschuss in Hohe von 6.438,42 €

anerkannt.
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Der Vollstéandigkeit halber ist anzumerken, dass sich in den Folgejahren — bei
entsprechendem Tatigwerden, Mietvertrag ab Mai 2005 — durchaus die Aufnahme einer

steuerlich beachtlichen Betatigung durch den Bw. ergeben kann.

Auf Grund der dargelegten Sach- und Rechtslage war spruchgemaf zu entscheiden.

Beilage: 1 Berechnungsblatt

Wien, am 23. September 2005



