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Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat (iber die Berufung der Bw., 0001 X., X.-weg1, vertreten
durch Karntner Treuhand GmbH, 9500 Villach, Gerbergasse 13, vom 19. September 2011 ge-
gen den Bescheid des Finanzamtes Spittal Villach, vertreten durch HR Dr. Veit Jonach, vom
24. August 2011 betreffend Einkommensteuer 2010 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerberin (Bw.) hatte das zivilrechtliche Eigentum an der Liegenschaft ihrer
Mutter mit einem darauf befindlichen Mehrparteienhaus mit Notariatsakt vom 7. November
1983 erworben. Die Mutter hatte sich damals das lebenslangliche Fruchtgenussrecht

vorbehalten. Am xx. Marz 2007 verstarb die Mutter.

Ab 2007 erklarte die Bw. folgende Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung:

2007 305,47
2008 390,84
2009 -5.076,63
2010 -16.211,66
Summe - 20.591,98

Die Bw. machte die AfA vom Einheitswert geltend und flihrte die Zehntelabsetzung ihrer
Mutter fort.
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Mit Kaufvertrag vom 29. Dezember 2009 verduBerte die Bw. die Liegenschaft. Der

31. Dezember 2010 war als spatester Zeitpunkt der Ubergabe der Liegenschaft vereinbart.

Im Vorhalt vom 27. Juni 2011 vertrat das Finanzamt die Ansicht, dass aufgrund des
Verkaufs der Liegenschaft ein abgeschlossener Betatigungszeitraum vorliege. Innerhalb dieses
Zeitraumes habe die Bw. einen Gesamtwerbungskostentiberschuss von € 20.591,98 erzielt.
Die Vermietung sei eine steuerlich unbeachtliche Liebhaberei.

Im Schreiben vom 9. August 2011 gab die Bw. an, dass die Gewinne der Mutter als

Berechnung fiir den Gesamtiiberschuss der Bw. herangezogen werden sollten.

Im Einkommensteuerbescheid 2010 veranlagte das Finanzamt die Einklinfte aus
Vermietung und Verpachtung der strittigen Liegenschaft nicht. Im Falle einer (un)entgeltlichen
Ubertragung sei beim Ubernehmer eine eigene Liebhabereibeurteilung vorzunehmen. Ab 2007

sei keine steuerlich zu beriicksichtigende Einkunftsquelle gegeben.

In der Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 2010 begehrte die Bw., die
Zehntelabsetzungen aus den Instandsetzungsaufwand ihrer Mutter nicht in die
Totalgewinnbetrachtung einzubeziehen. An Zehntelabsetzungen seien 2007 rd. € 5.300,00
und 2008 bis 2010 jeweils € 6.153,70 angefallen. Die Summe dieser Instandsetzungen habe
den Gesamtverlust herbeigefiihrt. Ohne die Fortflihrung hétte die Bw. einen Gesamtgewinn
erzielt. Die Verteilungsverpflichtung sei eine steuerliche Gewinnermittlungsvorschrift. Der
steuerliche Aufwand wére eigentlich der Ubergeberin anzulasten gewesen und sei folglich
nicht einzubeziehen. Bei Ubernahme der Vermietung im Jahr 2007 sei die Bw. von kiinftigen
Gewinnen ausgegangen. 2007 und 2008 habe sie trotz Fortflihrung der Zehntelabsetzungen
Gewinne erzielt. 2009 habe sie jedoch einen Verlust hinnehmen mssen. Einerseits seien
Umsatzerldse von rd. € 3.000,00 ricklaufig gewesen, andererseits seien tiber € 11.000,00 an

Instandhaltungsaufwand angefallen.

Durch eine ungeplante Leerstehung habe eine Wohnung in Stand gehalten werden missen,
um eine neue Vermietung zu ermdglichen. 2010 sei quasi ein Rumpfwirtschaftsjahr, in dem
rd. € 10.000,00 an Instandhaltungsaufwand angefallen sei. Es handle sich dabei im
Wesentlichen um eine unvorhersehbare SanierungsmaBnahme im AuBenbereich. Durch den
Eintritt von Feuchtigkeit aufgrund einer defekten Dachrinne hatten entsprechende

SanierungsmaBnahmen gesetzt werden missen.

Die Bw. habe bei Beginn der Vermietung von einer positiven Ertragslage ausgehen drfen,
dies auch deshalb, da die Zehntelabsetzungen ihrer Mutter ab 2015 stark zuriickgegangen

waren. Ihre Mutter habe das Haus mehr als 20 Jahre zur Erzielung von Mieteinkiinften
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verwendet. Die Bw. sei bestrebt gewesen, diese Tatigkeit fortzufiihren, da ihre Mutter gezeigt

habe, dass die Vermietungstatigkeit auch im fortgeschrittenen Alter noch méglich sei.

In den letzten Jahren habe die Bw. jedoch festgestellt, dass die Vermietung zu einem immer
hoheren Verwaltungsaufwand fiihre. Haufiger Mieterwechsel erfordere die Suche von
Nachmietern und allenfalls das Durchfiihren und Organisieren von Instandhaltungsarbeiten.
Die daraus entstehende nervliche Belastung habe die Bw. schlieBlich veranlasst, die
Liegenschaft zu verauBern. Die VerdauBerung sei keineswegs von Beginn an geplant gewesen.
Die Verkaufsabsicht habe sich erst Jahre spater aufgrund zunehmender Belastung aus der

Vermietung ergeben.

Im Vorhalt des UFS vom 15. Februar 2013 wurde die Bw. gefragt, welche Griinde fiir den
Liegenschaftsverkauf ausschlaggebend gewesen seien, wann sie die erste MaBnahme in
Richtung Verkauf gesetzt habe und worauf der Riickgang der Mieten im Jahr 2009 von

rd. € 3.000,00 zurlickzufiihren sei. Die Bw. sollte Nachweise dafiir vorlegen, dass sie zu
Beginn der Vermietung im Jahr 2007 die Absicht hatte die Vermietung zumindest bis zur
Erzielung eines Gesamtliberschusses zu betreiben, dass sie den Beschluss zur VerdauBerung
erst nachtraglich gefasst habe, innerhalb welchem Zeitraum sie mit der Erzielung eines
Gesamtgewinnes rechnete und welche Einnahmen und Ausgaben dieser Kalkulation zu Grunde
gelegen seien, dass — wie von ihr in der Berufung angefiihrt — die Leerstehung im Jahr 2009
ungeplant gewesen sei und 2010 eine unvorhergesehene, aufgrund einer defekten Dachrinne
und dem damit verbundenen Nasseeintritt erforderliche SanierungsmaBnahme mit einem

Aufwand von € 10.000,00 angefallen sei.

In der Vorhaltsbeantwortung vom 12. Marz 2013 fiihrte die Bw. aus, dass einige Fragen
in den Bereich der personlichen Vorlebe hineingehen wiirden und daher ein Nachweis
schwierig bzw. unmdglich sei. Sie gehe in diesen Fallen davon aus, dass eine Art

Glaubhaftmachung und plausible Begriindung ausreichend sein muisse.

Die Fortflihrung der Zehntelabsetzung stehe ihr zu. Durch den Tod der Mutter sei das
Fruchtgenussrecht erloschen und sei daher die Einkunftsquelle im Sinne des wirtschaftlichen

Eigentums durch den Tod an die Bw. Gbergegangen.

Die Liegenschaft habe sich jahrzehntelang im Familienbesitz befunden. Die Bw. habe ihrer
Mutter in den letzten Jahren bei der Bewirtschaftung der Liegenschaft in vielen Belangen
geholfen. Dadurch habe sich auch eine emotionale Bindung mit dem Grundstiick ergeben.
Nach dem Tod der Mutter sei die Weitervermietung geplant gewesen. Im Lauf der Zeit habe
sich jedoch gezeigt, dass der mit der Vermietung verbundene zeitliche, emotionale und auch
materielle Aufwand sich sehr erhéht habe. So sei eine Forderung aus der ausstehenden Miete
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in Hohe von € 5.000,00 durch einen Rechtsanwalt nicht einzubringen gewesen. Das Haus
kdnne nur an Mieter mit geringem Einkommen vermietet werden, woraus sich Mietriickstande

und in der Folge auch Leerstehungen ergeben haben.

Es seien unvorhergesehene Reparaturen dazugekommen. So sei Mitte des Jahres 2008 der
Entschluss gereift, sich doch vom Gebaude zu trennen. Die Bw. habe in der Zwischenzeit auch
das Pensionsalter Uberschritten und ihre Belastbarkeit wohl auch etwas Uberschatzt. Im
Sommer 2008 sei die Firma B. mit dem Verkauf beauftragt worden.

Der Riickgang von Mieteinnahmen im Jahr 2009 sei auf Leerstehungen zuriickzufiihren.

Bedingt durch Mieter mit niedrigem Einkommen hatten sich 6fter Probleme ergeben.

Ein Nachweis fir die Vermietungsabsicht im Jahr 2007 kénne nur mittels oben genannter
Glaubhaftmachung erfolgen. Da die Mutter in der Vergangenheit Gewinne erzielt habe, sei die
Bw. grundsatzlich von der Ertragsfahigkeit der Liegenschaft ausgegangen. Die Fortflihrung
der Zehntelabsetzung sei flir die Liebhabereibetrachtung in wirtschaftlicher Hinsicht der

Mutter zuzuordnen, da sie ja die Ausgaben tatigte.

Eine Kalkulation hinsichtlich der kiinftigen Uberschiisse sei deshalb nicht erstellt worden, da
die Mutter 2006 und 2007 steuerpflichtige Uberschiisse von € 1.000,00 bzw. € 3.000,00 erzielt
habe und man damit auch steuerlich von der Ertragsfahigkeit habe ausgehen kénnen.
Hinsichtlich der Leerstehung im Jahr 2009 sei anzumerken, dass diese Ublicherweise wohl
nicht geplant werde. Vielmehr wiirden Leerstehungen auftreten, da Mieter ausziehen, oftmals
auch dadurch, dass die Miete nicht mehr bezahlt werden kénne und in der Folge nicht sofort

eine Nachbesetzung erfolgen kénne bzw. Instandhaltungen vorgenommen werden missen.

Die Bw. legte zur ungeplanten Instandhaltung 2010 eine Rechnung vom 13. April 2010 Uber
brutto € 11.191,25 vor. Aus der "Leistungsbeschreibung" auf Seite 2 sei zu entnehmen, dass
es sich um die Sanierung eines defekten Regenwasserablaufrohres und die Folgeschaden

gehandelt habe. Derartige Schaden wirden unvorhergesehen auftreten.

Das Finanzamt blieb in seiner Stellungnahme vom 28. Marz 2013 bei seiner Ansicht. Es
handle sich um einen Erwerb von Todes wegen. Dass das Mietobjekt nach einem Mietausfall
aufgrund der Marktlage nur mit geringen Mieten zu vermieten gewesen sei, zeige nur, dass es
weiterhin - objektiv betrachtet - nicht als Einkunftsquelle geeignet gewesen sei. Auch lasse
sich aus den von der Bw. aufgezeigten Uberschiissen der Mutter kein Uberschuss der
Einnahmen Uber die Werbungskosten fiir die Bw. in einem angemessenen Zeitraum erblicken
und wiirden auch die angefiihrten Betrége keine Gesamtdarstellung tber einen absehbaren
Zeitraum darstellen. SchlieBlich vermag ein aufgetretener Wasserfolgeschaden aufgrund einer

offenbar unterlassenen Wartung der Dachrinnen kein unvorhersehbares Ereignis darzustellen.
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Dem hielt die Bw. in ihrer GegendauBerung vom 26. April 2013 entgegen, dass ihre Mutter

2000 S 41.143,00, 2001 S 35.804,00, 2002 € 2.096,68, 2003 € 801,53, 2004 € 10.794,50 und
2005 € 77,68 an Einkiinften erzielt habe. Ihre Mutter habe trotz laufender Instandhaltungen

und -setzungen die Vermietung nachhaltig positiv flihren kénnen.

Das Gebdude sei laufend gewartet, der Wasserschaden im Wesentlichen beseitigt und -
dokumentiert durch die geltend gemachten Aufwendungen - instandgesetzt worden. Bei
Ubernahme habe die Bw. von der steuerlichen Ertragsfahigkeit aufgrund der Geschichte des
Gebaudes ausgehen diirfen. Erst die nachfolgenden Ereignisse, wie etwa die Leerstehung und
die Mietausfille, hitten eine Anderung der Einstellung und somit zum Verkauf gefiihrt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der UFS geht von folgendem Sachverhalt aus und stiitzen sich die Feststellungen

auf die in Klammer angefiihrten Beweismittel:

Die Bw. hat das im Rahmen der Vermietung und Verpachtung genutzte Mehrparteienhaus von
Todes wegen von Ihrer Mutter erworben. Die Mutter der Bw. hatte bis zur Ihrem Ableben am
xx. Mérz 2007 das Fruchtgenussrecht (Ubergabevertrag vom 7. November 1983). Mitte des
Jahres 2008 hat die Bw. den Entschluss zum Verkauf der Liegenschaft gefasst und im Sommer
2008 einen Immobilienmakler beauftragt (Vorhaltsbeantwortung vom 12. Marz 2013). Mit
Kaufvertrag vom 29. Dezember 2009 verduBerte die Bw. die Liegenschaft mit
Ubergabezeitpunkt 31. Janner 2010 (Kaufvertrag).

Die Bw. ermittelte die AfA vom Einheitswert. Die Mutter hat Zehntelabsetzungen geltend
gemacht und hat die Bw. diese in den Steuererklarungen fortgefiihrt (unstrittig). 2007 und
2008 hat die Bw einen Einnahmentiberschuss aus der Vermietung erzielt, 2009 und 2010
einen Werbungskosteniiberschuss. Der Gesamtwerbungskosteniiberschuss flr den Zeitraum
der Vermietung durch die Bw. hat € 20.591,98 betragen. Darin waren Zehntelabsetzungen
gemaB § 28 Abs. 2 EStG 1988 in Hohe von € 5.254,91 (2007) bzw. € 6.153,70 (2008 bis
2010) enthalten (Einkommensteuererklarungen 2007 bis 2010).

Die Bw. hat keine Prognoserechnung unter der Pramisse der Fortflihrung der Vermietung
angestellt, aus der zu ersehen gewesen ware, innerhalb welchen Zeitraumes sie zu einem
Gesamteinnahmen(iberschuss kommen wollte und welche Einnahmen und Ausgaben diesen
Berechnungen zugrunde lagen (Vorhalt vom 15. Februar 2013 und Vorhaltsbeantwortung vom
12. Marz 2013).
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Die Bw. konnte nur an Mieter mit geringem Einkommen vermieten und ergaben sich daraus
oOfter Probleme, wie etwa Mietrlickstande und Leerstehungen (Bw. in der

Vorhaltsbeantwortung vom 12. Marz 2013).

Vor dem Verkauf lieB die Bw. aus einer defekten Dachrinne resultierende Schaden sanieren
(Rechnung vom 13. April 2010).

Rechtliche Beurteilung:

Einkunfte liegen gemaB § 1 Abs. 1 der Liebhabereiverordnung BGBI. 33/1993 idF
BGBI. IT Nr. 358/1997 (LVO) vor bei einer Betatigung (einer Tatigkeit oder einem
Rechtsverhaltnis), die

- durch die Absicht veranlasst ist, einen Gesamtgewinn oder einen Gesamtiiberschuss der

Einnahmen Uber die Werbungskosten (§ 3) zu erzielen, und
- nicht unter Abs. 2 fallt.

Voraussetzung ist, dass die Absicht anhand objektiver Umsténde (§ 2 Abs. 1 und 3)
nachvollziehbar ist. Das Vorliegen einer derartigen Absicht ist flir jede organisatorisch in sich
geschlossene und mit einer gewissen Selbstandigkeit ausgestattete Einheit gesondert zu

beurteilen.

Fallen bei Betatigungen im Sinn des § 1 Abs. 1 Verluste an, so ist gemaB § 2 Abs. 1 LVO das
Vorliegen der Absicht, einen Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uber die

Werbungskosten (§ 3) zu erzielen, insbesondere anhand folgender Umstande zu beurteilen:

1. AusmaB und Entwicklung der Verluste
2. Verhiltnis der Verluste zu den Gewinnen oder Uberschiissen,

3. Ursachen, auf Grund deren im Gegensatz zu vergleichbaren Betrieben, Tatigkeiten oder
Rechtsverhaltnissen kein Gewinn oder Uberschuss erzielt wird,

4. marktgerechtes Verhalten im Hinblick auf angebotene Leistungen,
5. marktgerechtes Verhalten im Hinblick auf die Preisgestaltung,

6. Art und AusmaB der Bemiihungen zur Verbesserung der Ertragslage durch
strukturverbessernde MaBnahmen (z. B. RationalisierungsmaBnahmen).

Abs. 2 (Anm.: die Gewahrung eines Anlaufzeitraumes) gilt gemaB § 2 Abs. 3 LVO nicht fir
Betitigungen im Zusammenhang mit der entgeltlichen Uberlassung von Geb&uden. Das
Vorliegen einer Absicht im Sinn des § 1 Abs. 1 ist in diesem Fall nach dem Verhaltnis des
Zeitraumes, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuss geplant ist, zu

einem absehbaren Zeitraum zu beurteilen. Als absehbarer Zeitraum gilt ein Zeitraum von
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25 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 28 Jahren ab dem erstmaligen

Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben).

Unter Gesamtiiberschuss ist gem&B § 3 Abs. 2 LVO der Gesamtbetrag der Uberschiisse der

Einnahmen Uber die Werbungskosten abzliglich des Gesamtbetrags der Verluste zu verstehen.

Aufwendungen flir nicht regelmaBig jahrlich anfallende Instandhaltungsarbeiten sind gemai
& 28 Abs. 2 EStG 1988 iiber Antrag gleichmaBig auf zehn Jahre zu verteilen. Bei Gebauden,
die Wohnzwecken dienen, gilt hinsichtlich der Instandsetzungsaufwendungen gemaB Teilstrich

zwei Folgendes:

- Soweit Instandsetzungsaufwendungen nicht durch steuerfreie Subventionen gedeckt
sind, sind sie gleichmaBig auf zehn Jahre verteilt abzusetzen.

Instandsetzungsaufwendungen sind jene Aufwendungen, die nicht zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gehéren und allein oder zusammen mit Herstellungsaufwand den
Nutzungswert des Gebaudes wesentlich erhéhen oder seine Nutzungsdauer wesentlich
verlangern. Wird das Gebaude auf eine andere Person Ubertragen, dann kdnnen ab dem der
Ubertragung folgenden Kalenderjahr restliche Zehntelbetrége nicht mehr abgezogen werden.
Nur bei Erwerb von Todes wegen kann der Rechtsnachfolger die Zehntelabsetzungen weiter
geltend machen, wenn er die Absetzung flir Abnutzung fiir das erworbene Gebaude vom
Einheitswert (§ 16 Abs. 1 Z 8) berechnet.

Im gegenstandlichen Fall ist die Frage des Vorliegens eines abgeschlossenen Zeitraumes
strittig und des Weiteren, ob die Zehntelabsetzungen in die Beurteilung der
Vermietungstatigkeit der Bw. hinsichtlich einer allfalligen Liebhaberei einzubeziehen sind oder

nicht.
Vorzeitige Beendigung der Vermietung und abgeschlossener Zeitraum?

Es muss der Ertragsfahigkeit einer Vermietungsbetatigung nicht entgegenstehen, wenn die
Liegenschaft vor der tatsachlichen Erzielung eines gesamtpositiven Ergebnisses Ubertragen
wird. Dies gilt entsprechend fiir den Fall der Einstellung einer Vermietung. Die Behdrde kann
allerdings in der Regel keine Kenntnis davon haben, ob der Steuerpflichtige geplant hat, die
Vermietung unbegrenzt bzw. zumindest bis zum Erzielen eines gesamtpositiven Ergebnisses
fortzusetzen, oder ob er die Vermietung fiir einen zeitlich begrenzten Zeitraum geplant hat.
Daher wird es, wenn der Steuerpflichtige die Vermietung tatsachlich einstellt, an ihm gelegen
sein, den Nachweis dafir zu erbringen, dass die Vermietung nicht von vornherein auf einen
begrenzten Zeitraum geplant gewesen ist, sondern sich die Beendigung erst nachtraglich,
insbesondere durch den Eintritt konkreter Unwagbarkeiten, ergeben hat.
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Der Steuerpflichtige, der eine Tatigkeit vorzeitig einstellt, hat den Beweis zu fiihren, dass

seine urspriingliche Planung auf die Aufrechterhaltung der Tatigkeit (zumindest) bis zur
Erreichung eines Gesamteinnahmenuliberschusses abgestellt war und sich der Entschluss zur
vorzeitigen Einstellung erst nachtraglich ergeben hat. In diesem Zusammenhang kommt nach
standiger Rechtsprechung auch solchen Umsténden steuerlich beachtliche Indizwirkung zu,
die den Bereich der privaten Lebensfiihrung betreffen. Dass aber nur der "Notverkauf der
Einkunftsquelle auf Grund eines de facto nicht zu beeinflussenden Ereignisses" als Beweis fiir
eine auf Dauer geplante Vermietung angesehen werden kann, ist aus den oben angefiihrten
Erkenntnissen nicht ableitbar (vgl. das Erkenntnis des VWGH vom 24.06.2010, 2006/15/0343,
und die dort zitierte Judikatur).

Der Umstand, dass die Bw. die Vermietung nach nicht einmal drei Jahren beendete, berechtigt
allein noch nicht, von vornherein von einem ,,abgeschlossenen Zeitraum" auszugehen. Es ist
zu prifen, ob sie entsprechend dartun kann, dass sie die Tatigkeit zumindest bis zum

Erreichen eines gesamtpositiven Ergebnisses ausliben wollte.

Trotz Aufforderung hiezu hat die Bw. keine geeigneten Unterlagen beigebracht, die
Anhaltspunkte daflir gegeben hatten, dass die Bw. zu Beginn der Vermietung die Absicht
hatte, die Vermietung zumindest bis zur Erzielung eines Gesamteinnahmentiberschusses zu
fihren. Ebenso wenig legte sie eine Prognoserechnung vor, die den UFS hatte zur Auffassung
gelangen lassen, dass bei fiktiver Fortflihrung der Vermietung innerhalb des absehbaren
Zeitraumes ein Gesamtuberschuss erzielbar gewesen ware. Da die Tatigkeit der Bw. und nicht
jene ihrer Mutter zu beurteilen ist, ware es an der Bw. gelegen, die Mdglichkeit der Erzielung
eines Gesamteinnahmen(iberschusses darzutun. Mangels einer solchen entsprechenden
realitatsnahen Prognoserechnung, die flir eine solche Mdglichkeit spricht, ware selbst bei
Verneinen eines abgeschlossenen Zeitraumes von einer steuerlich unbeachtlichen Liebhaberei
auszugehen. Der Verweis auf die von ihrer Mutter in der Vergangenheit erzielten jahrlichen
Einnahmentiberschiisse vermag die von der Bw. anzustellende Prognose flir eine Vermietung
unter den von ihr gewahlten Pramissen nicht zu ersetzen, dies insbesondere auch deshalb,
weil sich sowohl einnahmen- als auch ausgabenseitig aufgrund der fortschreitenden Zeit

Veranderungen ergeben kdnnen und im Regelfall auch werden.

Die Bw. hat 2007 und 2008 jeweils Einnahmeniiberschiisse erzielt. Ihren eigenen Angaben
zufolge hat sie Mitte des Jahres 2008 den Entschluss gefasst, die Liegenschaft zu verkaufen.
Sie begriindete den Entschluss mit dem erhdhten zeitlichen, emotionalen und auch
materiellen Aufwand bzw. mit Mietausfallen und der Unwagbarkeit der unvorhergesehenen

Reparatur von Schaden aufgrund einer defekten Dachrinne.
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In den Jahren 2009 und 2010 - ab dem Kaufvertrag vom 29. Dezember 2009 war die
VerauBerung gewiss - verblieben der Bw. Werbungskostentiberschiisse. Es ist nun angesichts
der vorliegenden Ergebnisse verstandlich, dass die Bw. aufgrund der vorerst angefallenen
Einnahmentberschiisse keine Prognoserechnung anstellte. Die nun 2009 vorgelegenen
Werbungskosteniiberschiisse, die die Ergebnisse der beiden Vorjahre um ein Mehrfaches
tiberschritten haben, hétten sie jedoch Uberlegungen in diese Richtungen anstellen lassen

mussen.

Die Bw. flihrt mehr als einmal an, dass sie nur Mieter mit einem geringen Einkommen nehmen
konnte. Dies spricht daftir, dass das Gebadude nicht in einem solchen guten Zustand war, der
hohere Mietentgelte hatte gerechtfertigt erscheinen lassen. In diese Richtung geht auch der
Sanierungsbedarf einer im Jahr 2009 frei gewordenen Wohnung und der damit verbundene

Einnahmenausfall.

Betrachtet man die Angaben in dem am 23. Mai 2007 beim Finanzamt eingelangten

Fragebogen anlasslich des Beginns der Vermietung, so finden sich ua. folgende Zahlen:

Der voraussichtliche Jahresumsatz betragt

im Er6ffnungsjahr € 20.000,00
im Folgejahr € 25.000,00
Der voraussichtliche Gewinn betragt

im Er6ffnungsjahr € 10.000,00
im Folgejahr € 2.000,00

Tatsachlich erzielte die Bw. Einnahmen in Héhe von € 19.754,52 (2007) und € 29.049,56
(2008) und einen Einnahmenuberschuss von € 305,47 (2007) und € 390,84 (2008). Somit
zeigt sich, dass die Bw. in den Jahren 2007 und 2008 hinter den erwarteten Ergebnissen
bezuglich des Einnahmentberschusses (deutlich) zurlickgeblieben ist. Sie konnte ihr im

Er6ffnungsjahr bei laufender Vermietung angegebenes Ziel nicht erreichen.

Der Bw. waren im vorliegenden Fall die Parameter hinsichtlich der Zeit und des finanziellen
Einsatzes der Vermietung bekannt, weil sie bereits ihrer Mutter behilflich war. Der aber schon
im Fragebogen flir 2008 prognostizierte Jahresiiberschuss der Einnahmen von €2.000,00 lasst
den Schluss zu, dass die Bw. fiir 2008 einen bestimmten Sanierungsaufwand plante. Wenn sie
nun — aus der Sicht der Mitte des Jahres 2008 — bei einem allenfalls nicht im gewilinschten
AusmalB, aber immer noch positiven Ergebnis den Entschluss zum Verkauf fasste, ist vielmehr
der erhohte finanzielle und zeitliche Aufwand in Verbindung mit dem Umstand, dass nur
Mieter mit geringem Einkommen genommen werden konnten, ein Indiz dafir, dass der fir die
beiden ersten Jahre angenommene Einnahmentiberschuss fir die Folgejahre nicht

beizubehalten war.
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Laut ihren Angaben hat die Bw. den Entschluss zum Verkauf zu einem Zeitpunkt gefasst, bis
zu dem sie Einnahmeniberschisse erzielt hatte. Fiir den Zeitraum bis zum Entschluss zum
Verkauf hat die Bw. auch keine Mietausfalle oder andere Probleme mit Mietern bekannt
gegeben. Sie soll nun die Entscheidung zu einem Zeitpunkt getroffen haben, zu dem noch
keine Probleme konkret angefiihrt waren und zu dem sie auch — ihren Vorbringen folgend -

fur die Zukunft nur positive Ergebnisse erwartete.

Die von der Bw. aufgezeigten Probleme betreffen Zeitraume, die nach dem
Verkaufsentschluss gelegen sind. Sie kdnnen daher nicht als den Verkauf verursachende
Unwagbarkeiten qualifiziert werden. Konkrete Mieter, aus denen ihr Mietausfélle erwachsen
waren, hat die Bw. nicht bekannt gegeben. Was die genannten € 5.000,00 an ausstéandigen
Mieten anlangt, so finden sich diesbezlglich nur die im Protokoll Giber die Verlassenschaft vom
7. Mai 2007 unter den Aktiva Mietforderungen in Hohe von € 5.280,00. Dabei handelt es sich
jedoch um Mietforderungen der Mutter und nicht um jene der Bw. Ebenso liegt der Riickgang
der Umsatzerlése im Jahr 2009 um € 3.000,00 nach dem Entschluss, die Liegenschaft zu
verkaufen. Dies gilt ebenso flir - auch unvorhergesehene - Reparaturen aufgrund von
Wasserfolgeschaden, die erst 2010 angefallen sind. Dass der Schaden bereits vor dem
Entschluss zum Verkauf eingetreten ware, hat die Bw. nicht behauptet.

Zusammenfassend geht der UFS beim vorliegenden Sachverhalt davon aus, dass die Bw. nicht
nachgewiesen hat, dass sie die Vermietung zumindest bis zur Erzielung eines positiven
Gesamtliberschusses flihren wollte bzw. innerhalb welchen Zeitraumes sie diesen erreichen
wollte. Den Verkauf betrieb sie etwas mehr als ein Jahr nach dem Tod der Mutter. Fir den
UFS ist nicht erwiesen, dass bei der Vermietung auch ohne VerduBerung der Quelle innerhalb

eines Zeitraumes von 25 Jahren ein Gesamteinnahmentberschuss erzielbar gewesen ware.

Der UFS kann aufgrund der obigen Ausfiihrungen weder in den finanziellen, zeitlichen und
emotionalen Griinden, noch in den Mietausféllen oder der Reparatur eines durch eine defekte
Dachrinne verursachten Schadens eine Unwagbarkeit fiir einen erst nachtraglich gefassten

Entschluss zum Verkauf erblicken. Ein ,,abgeschlossener Zeitraum" ist daher hier zu bejahen.
Vermietung - Einkunftsquelle oder Liebhaberei?

Angesichts des abgeschlossenen Zeitraumes sind die erzielten Ergebnisse innerhalb dieses

Zeitraumes — ein Gesamtwerbungskostentiberschuss von € 20.591,98 - relevant.

Die Bw. wendet nun ein, dass die Zehntelabsetzung nur eine steuerliche
Gewinnermittlungsvorschrift sei, der steuerliche Aufwand der Ubergeberin anzulasten

gewesen und folglich nicht in die Beurteilung der Einkunftsquelle einzubeziehen ware.
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Die Bw. hat sich nach dem Erwerb von Todes wegen dafiir entschieden, bei den Einklinften

aus Vermietung und Verpachtung die AfA vom Einheitswert zu bemessen und die
Zehntelabsetzung fortzufiihren. UnbestrittenermaBen handelt es sich dabei um eine
steuerliche Gewinnermittlungsvorschrift, die die Bw. ja auch bei der Veranlagung
beriicksichtigt haben mdéchte. Flir den UFS ist dem Gesetz bzw. der LVO keine Regelung zu
entnehmen — und hat die Bw. eine solche auch nicht behauptet -, die es zulassen wiirde, die
Zehntelabsetzung zwar im Zuge der Veranlagung zu bericksichtigen, sie aber im Rahmen der

Liebhabereibetrachtung auBer Acht zu lassen.

Zumal nun die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung der strittigen Liegenschaft in den
Jahren 2007 bis 2010 zu einem Gesamtwerbungskostenliberschuss von € 20.591,98 gefiihrt
haben, ist die Vermietung der Bw. als steuerlich unbeachtliche Liebhaberei zu qualifizieren.

Nach all dem Gesagten konnte dem Begehren der Bw. kein Erfolg beschieden sein, weshalb

die Berufung als unbegriindet abzuweisen war.

Klagenfurt am Worthersee, am 20. Juni 2013
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