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Erhaltungs- und
Herstellungsaufwendungen

Begrlffsbestlmmungen /
; Rechtsquellen /
Abgrenzung




Anschaffungskosten -
Unternehmensrecht (s 203 Abs 2 UGB)

[0 Aufwendungen, die geleistet werden,

[0 um einen Vermogensgegenstand zu
erwerben und

] ihn in einen betriebsbereiten Zustand zu
versetzen,

[0 soweit sie dem Vermdgensgegenstand
einzeln zugeordnet werden kdnnen;

[0 unveranderter Erwerb von einem Dritten
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Umfang der
Anschaffungskosten

[0 vorweggenommene Anschaffungskosten
B zB Besichtigungskosten

[0 Kaufpreis

0 dbernommene Schulden

[0 Anschaffungsnebenkosten
B zB Vertragserrichtung, GrESt, Provision

[0 Kosten zur Versetzung in Betriebsbereitschaft
B zB Montage-, Aufstellungskosten

[0 nachtragliche Anschaffungskosten
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Keine
Anschaffungskosten

[0 Finanzierungskosten
[0 Devisenbeschaffungskosten

[0 Wertsicherungsbeitrage fur
Kaufpreisstundung

[0 Gemeinkosten
[0 abziehbare Vorsteuer

[1 bei VuV: idR sofort abzugsfahig,
vgl aber 8§ 19 Abs 3 EStG

RENNER / 7
V&V spezial

Anschaffungskosten -
Steuerrecht

[0 keine Legaldefinition

[0 Heranziehen der unternehmensrechtlichen
Definition infolge der Mal3geblichkeit der
Grundsatze ordnungsgemalfer Buchflhrung
m VwGH 23.11.1994, 91/13/0111
m EStR 2000, Rz 2164

[0 Identitat zwischen betrieblichem und
aulerbetrieblichem Bereich
B VwGH 23.11.1994, 91/13/0111
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Abbruchkosten -
.Opfertheorie™ (1)

[0 Abbruch eines bereits langer gehaltenen Gebaudes
B Gebdude noch nutzbar:
O Sofortabzugsfahigkeit des RBW und der Abbruchkosten
®  VwGH 25.1.2006, 2003/14/0107
O auch wenn kein neues Gebaude mehr errichtet wird
B VwWGH 24.6.2010, 2008/15/0179
O Problematik nicht ausgleichsfahiger Werbungskosten
B Prifbeschluss VIGH
B  Gebaude baufallig:
O Schlcksal hangt vom Zweck des Abbruchs ab:
neu gebautes Gebaude dient Einkunftserzielung:
=  Betriebsausgaben/Werbungskosten
= VwGH 7.6.2005, 2002/14/0011
2. neu gebautes Gebaude dient privaten Zwecken:
= Keine Abzugsféhigkeit
3. Abriss zwecks VeraufR3erung eines unbebautes Grundstiicks:
= Abzugsfahigkeit, sofern VerauRRerung steuerpflichtig ist
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Abbruchkosten -
.Opfertheorie™ (2)

O Abbruch iZm Erwerb eines bebauten Grundstiicks:

B Gebaude noch nutzbar:

O bisher: RBW und Abbruchkosten gehéren zu
Herstellungskosten des neuen Gebaudes
B VWGH 15.2.1994, 93/14/0175; EStR 2000 Rz 2618

O Auffassung ,hicht ausgeschlossen®, dass RBW und
Abbruchkosten dann sofort abzugsfahig, wenn Abbruch in
zeitlicher Nahe zur Anschaffung
B Zorn, RAW 2006/240, 248
B keine Judikatur

B Gebaude baufallig:

O Abbruchkosten gehtren zu Anschaffungskosten des Bodens
B VwWGH 21.9.2005, 2001/13/0278
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Herstellungsaufwand -
Unternehmensrecht (s 203 Abs 3 UGB)

[0 Aufwendungen, die entstehen fir

[1 Herstellung eines
Vermodgensgegenstandes,

[1 seine Erweiterung oder

[1 eine tber seinen ursprunglichen Zustand
hinausgehende wesentliche Verbesserung
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Herstellungsaufwand -
Steuerrecht

[0 Schaffung eines bislang nicht existenten
Wirtschaftsgutes
B  Neubau® — ,Neuerrichtung”

[0 Anderung der Wesensart (Funktion) eines
bestehenden Wirtschaftsgutes durch
B Erweiterung
B Verbesserung uber den urspringlichen
Zustand hinaus
(Jakom/Laudacher EStG, 2010, § 6, Rz 30 mwN)
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Herstellungsaufwand
Unternehmensrecht - Steuerrecht (1)

|EI EStR 2000, Rz 2197:
B im Rahmen des 8§ 5 EStG 1988 grundsatzliche

Maf3geblichkeit des unternehmensrechtlichen Begriffs

0 Mayr, OStZ 2003/56, 41
B Kkeine vollkommene Deckungsgleichheit

O Doralt, EStG?!3, 8§ 6, Tz 126 EStG?; § 28 Tz 136:

B auch im Bereich der Einklnfte aus Vermietung und
Verpachtung kann unternehmensrechtliche Definition
herangezogen werden
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Herstellungsaufwand
Unternehmensrecht - Steuerrecht (2)

|EI VwGH 24.9.2007, 2006/15/0333:

B Parallelitaten zwischen Unternehmens- und
Steuerrecht, aber keine Identitat, weil

O Zuordnung von wesentlichen
Verbesserungsmafnahmen zum Erhaltungsaufwand in
8§ 4 Abs 7 bzw 8§ 28 Abs 2 EStG 1988

[0 einheitlicher Herstellungsbegriff fir alle Einkunftsarten
[0 BFH 25.9.2007, IX R 28/07:

B Herstellungsaufwand bestimmt sich nach
handels(=zunternehmrens)rechtlichen Grundsétzen

B gilt auch fur Vermietung und Verpachtung
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Abgrenzung
Anschaffung - Herstellung

[0 Anschaffung:

B entgeltlicher Erwerb eines bereits hergestellten
Wirtschaftsgutes

® Uberfiihrung von fremder in eigene
Verfigungsmacht
[J Herstellung:

B Schaffung eines neuen oder bisher nicht in
dieser Form vorhandenen Wirtschaftsgutes

RENNER /
V&V spezial 15

Erhaltungsaufwand

|I:I Wirtschaftsgut wird in ordnungsgemaliem
Zustand

B erhalten oder
B versetzt,

[J = ,Ausbesserungsmal3inahmen*
[0 Unterscheidung in

B |nstandhaltung

B |nstandsetzung
[0 ehemals ,Grof3reparatur” im EStG 1972
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Instandsetzung

[0 84 Abs 7 letzter Satz EStG 1988
B bezogen auf — nicht an Arbeithehmer - zu Wohnzwecken vermietete

Betriebsgebaude

[0 8§28 Abs 2 vierter Satz EStG 1988

B bezogen auf zu Wohnzwecken vermietete Gebaude

[0 gehoren nicht zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten

[0 Malnahmen erh6éhen Nutzungswert wesentlich
H allein oder
B zusammen mit Herstellungsaufwand oder

[0 Malnahmen verlangern Nutzungsdauer wesentlich
B 25%-Grenze" (Gebaude)
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., Wesentlichkeit"

|EI Austausch bestimmter Gebaudeteile im
Ausmald von 25%:

B Nutzungswert: EStR 2000, Rz 6463
B Nutzungsdauer: EStR 2000, Rz 6465

O Judikatur: kein fixer Prozentsatz, zB:
B VwGH 20.10.2006, 2006/13/0044
B UFS 29.6.2004, RV/1309-W/02:
O 50%ige bis 60%ige Sanierung
[0 mehrjahrige Betrachtung, wenn bei Beginn
der Sanierung deren Ausmal feststeht
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Erhéhung des
Nutzungswertes

[] Aus Sicht des Vermieters und des Mieters
ZU sehen

[1 bessere Nutzung durch hdhere
Mieteinnahmen

[0 hohere Attraktivitat fuhrt zu kirzeren
Leerstehungen

[0 Verbesserung des Wohnwertes fur Mieter
[0 hoherer (fiktiver) Veraul3erungspreis
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Verldngerung der
Nutzungsdauer

[1 geringere Restnutzungsdauer vor
Durchfihrung der Sanierung

] abzustellen:
B nicht auf urspringliche Nutzungsdauer
B sondern auf im Zeitpunkt der Sanierung
aktuelle Restnutzungsdauer
[0 technisch und / oder
O wirtschaftlich
O VwGH 20.12.2006, 2003/13/0044
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Instandhaltung

|I:I 8 28 Abs 2 erster Satz EStG:
B nicht regelmaRig jahrlich anfallend
O somit zB keine jahrlich durchgefiihrten Wartungen
B Negativabgrenzung zur Instandsetzung

[0 EStR 2000, Rz 6640:

B keine wesentliche
O Erhéhung des Nutzungswertes
O Verlangerung der Nutzungsdauer
B Austausch unwesentlicher Gebaudeteile
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Zusammenfallen von
Herstellung & Erhaltung

| [0 Grundregel:
B Erhaltungsaufwand, der im Zuge einer Herstellung anfallt,

gehdort ebenfalls zum Herstellungsaufwand
[0 Erhaltungsaufwand ist unabhangig vom
Herstellungsaufwand erforderlich:
B Beurteilung als Erhaltungsaufwand, zB

O Renovierung eines schadhaften Daches im Zuge eines
Dachbodenausbaus

B EStR 2000, Rz 6452: insgesamt Herstellung, wenn
Erhaltung durch Herstellung bedingt
O Teil Herstellung / Teil Erhaltung:
B getrennte Beurteilung, zB
[ Errichtung eines Zubaues neben SanierungsmalRnahmen
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Anschaffungsnaher
Erhaltungsaufwand (1)

| O enger (nicht mehr als dreijhriger) zeitlicher
Zusammenhang mit Liegenschaftserwerb

[1 alte Ansicht:
B Aktivierung auf Kaufpreis
O im betrieblichen Bereich und bei VuV
B Verteilung auf Restnutzungsdauer
[0 neue Ansicht
B sofort abzugsféhig (betrieblich und VuV)
B unabhangig davon, ob die Durchfiihrung dieser

Erhaltungsarbeiten dringlich war oder nicht
B VwGH 30.6.2010, 2005/13/0076
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Anschaffungsnaher
Erhaltungsaufwand (2)

|EI Gebéaude fur Wohnzwecke — EStR 2000, Rz 2625
B Im Anwendungsbereich des § 4 Abs 7 EStG 1988 wird die

Aktivierung des nachgeholten Instandsetzungsaufwandes
durch die Anordnung der zwingenden Verteilung der
Instandsetzungsaufwendungen auf zehn Jahre verdrangt.

B Davon abgesehen ist anschaffungsnaher Erhaltungsauf-
wand bei Gebauden, die den einschrdnkenden gesetz-
lichen Bestimmungen Uber die Mietzinsbildung
unterliegen, nicht zu aktivieren (VwGH 20.4.1995,
91/13/0143; VwWGH 29.4.1965, 0605/64).
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Erhaltungs- und
Herstellungsaufwendungen

Beispiele

Herstellung (1)

| O Neuschaffung eines Wirtschaftsgutes
[0 Anbau / Aufstockung eines Gebaudes

0 Umbau gré3eren Ausmal3es

[0 Setzen von Trennwéanden, Eingéngen, Fenstern
B gilt nicht fir Austausch = Instandsetzung

[0 (unwesentliche) Vergréf3erung der Nutzflache

O erstmaliger Einbau einer Sanitaranlage

O

Einbau einer Zentralheizung statt Einzeltfen

B VwGH 20.10.1971, 970/71 sowie EStR 2000, Rz 3175,
aA BFH BStBI 1999 11 282
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Herstellung (2)

[0 Errichtung eines Satteldaches statt eines
Flachdaches

[0 Zusammenlegung / Trennung von Wohneinheiten
[0 Anderung der Anzahl der Raume einer Wohnung
[0 Umbau von Biro in Wohnung

[0 Umbau von Wohnung in Geschaftsraumlichkeit
O

O

O

|

Verbindung von Gebauden
Umbau einer Dachterrasse zu einem Wintergarten
Umbau eines WCs in einen Baderaum
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Instandsetzung (1)

|I:I Erneuerung eines schadhaften Daches
[0 Verputzerneuerung mit Erneuerung der
Warmedammung

B ABER: Herstellung bei erstmaliger Warmedammung

O Asphaltierung einer bisher geschotterten
Verkehrsflache

O Erstanschluss an Kanalnetz
[0 Ersatz einer Holzdecke durch eine Betondecke

O Umstellung einer Koks-Zentralheizung auf Ol-
Heizungsanlage
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Instandsetzung (2)

[0 Austausch von Bauteilen:
B Fenster
B Tiren (UFS 25.8.2003, RV/0062-W/02)

B Dach, Dachstuhl
(UFS 16.6.2008, RV/2142-W/05)

[0 Mauertrockenlegung

[0 Maflinahmen zur Erhéhung des
Warmeschutzes
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Instandhaltung

[1 Farbeln der Fassade, Verputzausbesserung
B ohne Putzerneuerung (zB Warmedammung)

0 Anstreichen von Fenstern, Austausch von
Fensterfligeln

[0 Ausmalen

[0 Erneuerung von Gebaudeteilen infolge
hoherer Gewalt

B |nstandsetzung bei Zerstérung sanierungs-
bedurftiger Gebaudeteile (EStR 2000 Rz 6368)
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Erhaltungs- und
Herstellungsaufwendungen

Rechtsfolgen

Herstellung (1)
Regelfall

|I:I Aktivierung - Verteilung der Aufwendungen
auf Restnutzungsdauer (Normal-AfA)
B Gewinnneutralitat — Vermodgensumschichtung
(VWGH 25.1.2006, 2003/14/0107)
[0 ggf Ermittlung einer neuen — verlangerten —
Restnutzungsdauer

[1 bei voll abgeschriebenen Wirtschaftsgtitern

M Verteilung auf neu zu ermittelnde
Nutzungsdauer
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Herstellung (2)

beschleunigte Abschreibung - Voraussetzung

O Verteilung auf 15 Jahre (8 28 Abs 3 EStG):
B Aufwendungen nach 88 3 bis 5 MRG
B Sanierungsmafinahmen nach
[0 WohnhaussanierungsG,
[0 StartwohnungsG,
[0 Landesgesetzen lUber Sanierung
B Sanierungsaufwendungen nach § 19
DenkmalschutzG
[0 Erhebung erhdhter Mieten infolge Sanierung:
B Verteilung auf Laufzeit der erhéhten Mieten
B mindestens 10-jahrige Abschreibdauer

|
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Herstellung (3)
beschleunigte Abschreibung - Verkauf

[1 Folgen einer VeraulR3erung eines Gebaudes,
bei dem Herstellungsaufwendungen nach
§ 28 Abs 3 EStG abgesetzt wurden:
B Verlust noch nicht verrechneter Teilbetrage der
beschleunigten Abschreibungen,
B Nachversteuerung durch Ansatz besonderer
Einklinfte gem § 28 Abs 7 EStG,

B mogliche Steuerhangigkeit infolge Verlangerung
der Spekulationsfrist von 10 auf 15 Jahre

RENNER /
V&V spezial 34

17



Erhaltung

|EI Regelfall (Instandhaltung und Instandsetzung)
B sofortige Abzugsfahigkeit

[0 Sonderfall Wohngebaude:
B nicht regelmafiiig anfallende Instandhaltung (8 28 Abs 2):
[0 sofortige Abzugsfahigkeit
O Uber Antrag Verteilung auf 10 Jahre
B Instandsetzung (8 4 Abs 7; § 28 Abs 2)

[0 Subventionsgewahrung (TS 1):
B Ausscheiden aus Einkunfts- / Gewinnermittlung

O ansonsten zwingende Verteilung auf 10 Jahre (TS 2)
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UBERSICHT
Wohngebdude

~.BAUMASSNAHME*

Aktivierung
(Restnut-
zungsdauer)

15 Jahre QewiFs Instand- Instand-
MRG) erhohter Mieten il t
( (mind 10 Jahre) naltung setzung

sofort 10 Jahre 10 Jahre
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Erhaltungs- und
Herstellungsaufwendungen

Judikatur:
4U-» Einzel- /| Zweifelsfalle

FALL 1
Anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand (1)

|EI VWGH 20.4.1995, 91/13/0143
B Beim Erwerb eines vernachlassigten Gebaudes und

anschaffungsnaher Vornahme eines
Instandsetzungsaufwandes sind diese Aufwendungen
grundsatzlich als Anschaffungskosten zu aktivieren

B Uberlegung, wonach nachgeholter
Instandsetzungsaufwand fur neu erworbene
Mietobjekte zum Herstellungsaufwand zahlt, muss

auf3er acht gelassen werden, wenn ein
mietengeschitztes Objekt erworben wurde:

O durch Mietengesetzgebung ist Verfiigungsrecht des
Hauseigentimers sowohl in rechtlicher als auch in
wirtschaftlicher Hinsicht wesentlichen
Einschréankungen unterworfen
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FALL 2
Anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand (2)

|I:I BFH 12.9.2001, IX R 52/00
B Begriffsbestimmung, wonach Anschaffungskosten nur

die Kosten sind, die aufgewendet werden, um ein
Wirtschaftsgut von einem anderen zu erwerben, ist
durch § 255 Abs 1 dHGB Uberholt.

B Zu den Anschaffungskosten eines Wirtschaftsguts
z&hlen auch Aufwendungen, die erforderlich sind, um
es bestimmungsgemal nutzen zu kénnen.

B Schonheitsreparaturen im Anschluss an den Erwerb
und sonstige Instandsetzungsarbeiten an vorhandenen
Gegenstanden und Einrichtungen, insb. an im
Wesentlichen funktionierenden Installationen, fihren
grundsatzlich nicht zu Anschaffungskosten.

RENNER /
V&V spezial 39

IR FALL 3
Anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand (3)

| O BFH 12.9.2001, IX R 39/97 - |
B Anschaffungsnahe Aufwendungen nicht allein wegen

ihrer Hohe oder zeitlichen Nahe zur Anschaffung eines
Gebaudes Herstellungskosten; soweit sie nicht der
Herstellung oder Erweiterung dienen, stellen sie nur
dann Herstellungskosten dar, wenn sie zu seiner
wesentlichen Verbesserung fuhren.

B Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen,
die fur sich allein noch Erhaltungsmalnahmen waren,
konnen in ihrer Gesamtheit zu einer wesentlichen
Verbesserung fuihren, wenn dadurch Gebrauchswert
eines Wohngebaudes gegeniiber dem Zustand im
Zeitpunkt des Erwerbs deutlich erhéht wird.
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FALL 4

[0 BFH 12.9.2001, IX R 39/97 — Il (Fortsetzung)

B Gebrauchswert insb. durch Modernisierung derjenigen

Einrichtungen erhoht, die ihn maflgeblich bestimmen:

O zB Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen, Fenster.

B deutliche Erh6hung des Gebrauchswerts:

O durch Modernisierung wird Gebaude von sehr einfachen auf
mittleren oder von mittleren auf sehr anspruchsvollen Standard
gehoben.

M Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen innerhalb
eines Veranlagungszeitraums dann Herstellungskosten:

O Fuhren zwar fur sich gesehen noch nicht zu einer wesentlichen
Verbesserung,

[0 sind aber Teil einer Gesamtmafinahme, die sich planmafig in
zeitlichem Zusammenhang tber mehrere
Veranlagungszeitraume erstreckt, die insgesamt zu einer
wesentlichen Verbesserung fuhrt (Sanierung ,in Raten”).
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FALL 5
Anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand (5)

|EI UFS 12.4.2005, RV/0123-W/04

B Erwerb eines Geb&aude, das vor und nach dem Erwerb
(zunachst als Mieter, dann als Eigentiimer) betrieblich
genutzt wurde und somit ,betriebsbereit* war

B Aufwendungen flr den Austausch von Fenstern im
Folgejahr der Anschaffung — entgegen bisheriger
Judikatur und 6sterreichischen hM - sofort abzugsfahig

B nicht als anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes zu aktivieren
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FALL 6
Anschaffungsnaher' Erhaltungsaufwand (6)

| O VwGH 30.6.2010, 2005/13/0076 @
B Wird ein seit 10 Jahren zu gewerblichen Zwecken

gemietetes Gebéaude durch den bisherigen Mieter
erworben, wobei dieses nach dem Erwerb in gleicher
Weise weiterbenutzt wird, sind ein Jahr nach dem Erwerb
angefallenen Aufwendungen (hier Erneuerung der
Fenster und des Geschaftsportals) nicht als
anschaffungsnaher Erhaltungsaufwand zu aktivieren.

B Dies gilt unabhangig davon, ob die Durchfiihrung dieser
Erhaltungsarbeiten dringlich war oder nicht.

B Lt VwWGH problematisch, Aktivierungspflicht blo3 aus
zeitlichem Zusammenhang mit Kauf und aus Verhaltnis
der Hohe der Aufwendungen zum Kaufpreis abzuleiten.
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FALL 7
Anschaffungsnaher' Erhaltungsaufwand (7)

|EI UFS 30.09.2008, RV/0355-L/05

B Anschaffungsnahe Erhaltungsaufwendungen, die vom
Erwerber eines Betriebsgrundstickes bis zur Erlangung
der Betriebsbereitschaft im Sinne einer
Nutzbarmachung flir sdmtliche seiner Betriebszweige
getatigt werden, sind aktivierungspflichtig, wenn schon
zum Zeitpunkt des Erwerbs feststeht, dass eine
Erhéhung des Standards bzw die Anpassung an die
Bedurfnisse bzw Erfordernisse des Erwerbers - sei es
im Wege eines Neubaus oder umfangreicher
Sanierungen - herbeigefiihrt werden soll.
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FALL 8
Versorgungsunternehmen - Erhaltung

O UFS 15.07.2005, RV/0047-1/04

m  Werden bei einem Versorgungsunternehmen (Elektrizitatswerk)
altere Kabelleitungen teilweise durch neue Kabelleitungen
ersetzt, liegt sofort abziehbarer Erhaltungsaufwand vor, wenn
das bereits hergestellte Wirtschaftsgut ,Kabelleitung” zwar
verandert, aber weder erweitert noch tber seinen
urspringlichen Zustand hinaus wesentlich verbessert wird.

B Ersatz von Leitungen durch solche mit héherer
Leistungsfahigkeit, um Kapazitatsengpéasse des Netzes zu
beseitigen:

O Aufwendungen fur den Bau der Ersatzleitung:

- Herstellungskosten des Leitungsnetzes.

O Aufwendungen, die durch bloRen Ersatz einer Leitung entstanden
sind, wenn Austausch nur dazu dient, die Nutzungsfahigkeit des
Netzes im hisherigen Umfang zu erhalten:

- Erhaltungsaufwand
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FALL 9
Ordinationsadaptierung

| [0 UFS 24.6.2004, RV/0894-W/02
B Herstellungsaufwand bei Adaptierungskosten aus

Umwandlung einer HNO-Ordination in eine
Zahnarztordination

B Bauliche MaBnahmen in ihrer Gesamtheit derart
umfassender Umbau der Wohnung, dass von Herstellen des
bisher nicht existenten Wirtschaftsgutes ,zahnarztliche
Ordination” auszugehen ist:

O Verlegen von Gipskartonstanderwanden und
Mineralfaserdecken, Erneuerung der elektrischen Leitungen,
Abbrechen von Zwischenwéanden, Herstellen von
Stahlbetonwanden und Wanddurchbriichen, Aufstellen neuer
Zwischenwande, Herstellen neuer Kalt- und
Warmwasserzuleitungen, Austausch von Fenstern und
Verfliesung von WCs samt Nebenarbeiten
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FALL 10
Dachneukonstruktion

|EI VWGH 17.11.2004, 2002/14/0042
B Erfahrt die Bausubstanz eines Gebaudes eine

wesentliche Verdnderung, indem das komplette
Mauerwerk abgerissen und neu errichtet wird, gehen
diese Arbeiten deutlich tber Instandhaltung hinaus und
sind zur Herstellung zu rechnen.

B Werden im Zuge einer Baumalinahme weitere Arbeiten
fur notwendig befunden und zeitnah durchgefihrt, ist
von einer einheitlichen BaumaRnahme auszugehen.
Werden dadurch samtliche Gebaudeteile ausgetauscht,
wird dadurch ein Wirtschaftsgut (Gebaude) neu
geschaffen, weshalb Herstellungsaufwand vorliegt.
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FALL 11
Wasserleitung (1)

|I:| UFS 29.9.2006, RV/0571-L/06
B Brauerei erneuerte 70% ihrer

Wasserversorgungsleitung (ca 2 km)

B Wird eine 40 Jahre alte Wasserleitung, die bereits
einem Vollverschleil3 unterliegt, zu 70% erneuert,
liegen Herstellungskosten vor.

B Zudem ist eine ca 40%ige Erhéhung der
Wassernutzungsleistung gegentber dem Volumen
der ,alten Leitung” in Verbindung mit technischen
Neuerungen als Kapazitatsausweitung anzusehen.

Aufhebung durch VwWGH; siehe néachste Folie

RENNER /
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FALL 12
Wasserleitung (2)

|I:I VWGH 24.9.2007, 2006/15/0333
B Erhaltungsaufwand liegt insb. dann vor, wenn

vorhandene Teile eines Wirtschaftsgutes
ausgetauscht werden.

B Verwendung besseren Materials oder Wahl einer
moderneren Ausfuhrung fuhrt noch nicht zu
Herstellungsaufwand, solange nicht Wesensart des
Wirtschaftsgutes verandert wird (VWGH 17.5.2006,
2004/14/0080).

B Geringfugige Anderungen der Trassenfiihrung
auf einem Teil der Strecke vermégen die
Néamlichkeit einer unterirdischen
Wasserversorgungsleitung nicht zu berthren

RENNER /
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FALL 13
Opfertheorie (1)

|I:I VwGH 25.1.2006, 2003/14/0107

B Im Geltungsbereich des EStG 1988 ist bei einer
Sachverhaltskonstellation, bei der ein Gebaude
vom Unternehmer schon langer genutzt wird, im
Hinblick darauf, dass Altgebaude einerseits und
Neugebaude andererseits auch nicht als das
namliche Wirtschaftsgut angesehen werden kdnnen,
die ,,Opfertheorie” nicht mehr anzuwenden.

B Zu den Herstellungskosten gehdren in diesem Fall
weder Buchwert noch Kosten der Beseitigung eines
anderen Wirtschaftsgutes

RENNER /
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FALL 14
Opfertheorie (2)

|I:I VwGH 24.6.2010, 2008/15/0179

B Auch wenn ein Grundstiick nach Abriss des
Altgebaudes nicht mehr bebaut wird, sondern als
(vermieteter) Parkplatz Verwendung findet, gilt die
~Opfertheorie” nicht mehr

B Es gehoren weder der Restbuchwert noch die
Abbruchkosten des Altgebaudes zu den
Herstellungskosten des Parkplatzes, sondern sind

sofort abziehbar. I!

RENNER / 51
V&V spezial

FALL 15
Biliroumbau

|I:I BFH 16.1.2007, IX R 39/05

B Aufwendungen fir den Umbau eines
Grof3raumbdros in vier Einzelbiros unter
Verwendung von Rigips-Standerwerk sowie fir
die Anpassung der Elektroinstallation im
hierdurch notwendigen Umfang sind sofort
abziehbare Erhaltungsaufwendungen bei den
EinkUnften aus Vermietung und Verpachtung.

RENNER /
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FALL 16
Unterschiedlich genutztes Gebdude

|I:I BFH 25.9.2007, IX R 28/07
B Bei Priifung, ob eine Baumaflinahme (nach

Handelsrecht) zu Herstellungsaufwand fuhrt, darf nicht
auf das gesamte Gebaude, sondern nur auf den
entsprechenden Gebdaudeteil abgestellt werden, wenn
das Gebaude in unterschiedlicher Weise genutzt wird
und deshalb mehrere Wirtschaftsgliter umfasst.

B Ob eine wesentliche Verbesserung des Wirtschaftsguts
erreicht wird, richtet sich danach, ob die durch die
Baumafinahme bewirkten Veréanderungen vor dem
Hintergrund der betrieblichen Zielsetzung zu einer
héherwertigeren (verbesserten) Nutzbarkeit des
Vermogensgegenstandes fiihren

RENNER /
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FALL 17
Ergdnzung Apparat

|I:I VwGH 13.12.2007, 2002/14/0149

O Vom aktivierungspflichtigen Herstellungsaufwand
zu unterscheiden ist der nicht
aktivierungspflichtige Erhaltungsaufwand.

O Dazu gehort auch der Ersatz einzelner
unbrauchbar gewordener Teile eines
Wirtschaftsgutes, und zwar auch dann, wenn
besseres und langerlebiges Material eingesetzt
wird.

RENNER / 54
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FALL 18
Umbau Friseursalon - Wohnung

O UFS 11.3.2008, RV/0867-G/07

B Herstellung sind die im Rahmen des Umbaues eines Frisiersalons
in eine Wohnung durchgefuhrten Baumafinahmen:

O alle Raumlichkeiten wurden umgestaltet, Grundriss verandert,
Mauern eingezogen, Wasser-, E-Installation, erstmaliger Einbau
eines Bades, Einbau einer Zentralheizung fir das Gebaude.

B Durch Umbau eines gewerblich genutzten Gebaudeteiles in eine
Wohnung wurde die Wesensart dieses Gebaudeteiles
wesentlich verandert, zumal durch das Einziehen von Mauern die
Auftéeilung des vorhandenen Raumes grundlegend verandert
wurde.

B Die Anforderungen an die Wasser- und Elektroinstallation eines
Frisiersalons sind mit jenen einer Wohnung nicht vergleichbar.

B Auch der erstmalige Einbau eines Bades und der Einbau einer
Zentralheizung anstelle der bisherigen Heizung mit Ofen erfordert
bauliche MalRnahmen, die als Herstellungsmalnahmen zu
beurteilen sind.

RENNER /
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FALL 19
Modengeschdft

|EI UFS 25.4.2008, RV/0213-F/06

B Wurden in einem Modengeschaft umfangreiche
Sanierungsmalnahmen vorgenommen, die
insgesamt nicht zu einer Anderung der Wesensart des
Geschaftes gefiihrt haben, handelt es sich um eine
Grolreparatur, die als Erhaltungsaufwand sofort
absetzbar ist.

B hier:
O Erneuerung der Schaufensterverglasung,
0 Einziehung einer Trennwand in Leichtbauweise,

O Austausch der schadhaften Decke und des desolaten
Bodenbelages etc.

RENNER /
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FALL 20
Dachsanierung

|EI UFS 16.6.2008, RV/242-W/05

B bei jeder Baumalinahme ist Trennung in Erhaltungs-
und Herstellungsaufwand vorzunehmen.

B [st Erhaltungsaufwand durch Herstellungsaufwand
bedingt, liegt einheitlich Herstellungsaufwand vor.

B Dachsanierung zeitgleich mit Dachbodenausbau
(Errichtung von Wohnungen), wobei Errichtung der
Wohnungen an bestehende Dachform angepasst und
Dach lediglich im notwendigen Ausmalf repariert:

[0 Dachsanierung: Instandsetzungsaufwand
O Errichtung der Wohnungen: Herstellungsaufwand

RENNER /
V&V spezial S7

FALL 21
Sanierung denkmalgeschiitztes Gebadude

| O VwGH 28.10.2008, 2006/15/0277 — |
B Der Nutzungswert kommt insb. auch in der Vermietbarkeit

des Objektes zum Ausdruck und es erfahrt durch den
Austausch eines schadhaften Daches auch die Mdglichkeit,
ein Gebaude durch (Neu)Vermietung zu nutzen, eine
deutliche Verbesserung.

B Diein § 28 Abs 2 EStG 1988 angeordnete Behandlung von
Instandsetzungsaufwendungen hangt nicht davon ab, ob
Sanierungsmaf3nahme auf Grund von denkmalschutz-
rechtlichen Vorschriften geboten ist oder nicht.

B 828 Abs 2 EStG 1988 ist keine Einschrankung zu
entnehmen, dass eine Instandsetzungsmal3nahme dann
nicht zur Verteilung der Absetzung der Erhaltungsauf-
wendungen fiihrt, wenn die Sanierung auf durch ,hdhere
Gewalt” eingetretene Schaden zuriickzufiihren ist.

RENNER /
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FALL 22
Sanierung denkmalgeschiitztes Gebdude

| 0 VwGH 28.10.2008, 2006/15/0277 — 1l (Fortsetzung)
B (im Wesentlichen) kompletter Austausch eines

schadhaften Daches erhoht Nutzungsdauer und
Nutzungswert wesentlich.

B EStG stellt die vor der BaumafRnahme bestehende
Nutzungsdauer des Gebaudes der nach der
Baumal3nahme vorliegenden Nutzungsdauer
gegenlber. Um sicherzustellen, dass vergleichbare
Baumaflinahmen an Gebauden vom vergleichbarem
Bauzustand eine gleiche steuerliche Behandlung
erfahren, ist jeweils auf die technische und
wirtschaftliche Restnutzungsdauer abzustellen.

B Umstand, dass Gebaude schon im 16. Jh errichtet
worden ist, kommt fir Frage der wesentlichen
Verlangerung der Nutzungsdauer keine Bedeutung zu.

RENNER /
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FALL 23
Nachtraglicher Kanalanschluss

| [0 UFS 7.4.2003, RV/0411-F/02
B Abgrenzung abzugsfahiger Instandsetzung von nicht abzugs-

fahiger Instandhaltung iSd § 18 Abs 1 Z 3 lit c EStG 1988 deckt
sich grundsatzlich mit der verteilungspflichtigen Instand-
setzung bzw sofort abzugsfahigen Instandhaltung nach § 4
Abs 7 bzw § 28 Abs 2 EStG 1988 (Doralt, EStG°, § 18

Tz 201).

B Malnahmen, die Ersatz anderer Abwasserbeseitigungs-
anlagen (Senk- oder Sickergruben) durch Anschluss an das
offentliche Kanalnetz dienen, erhéhen Nutzungswert des
Gebaudes wesentlich (VWGH 25.1.1993, 92/15/0020).

®  Aufwendungen fir einen nachtraglichen Kanalanschluss in
einem Mietwohngebaude sind daher Instandsetzungs-
aufwendungen iSd § 28 Abs 2 EStG 1988, die auf zehn Jahre
zu verteilen sind.

RENNER /
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FALL 24
Abgrenzung Instandhaltung/Instandsetzung

| [0 UFS 27.5.2009, RV/0771-1/08
B Fir die Beurteilung der Frage, ob Kosten fiir die Sanierung und

Modernisierung der Sanitareinrichtung einer Wohnung (Aus-
tausch der Verrohrung, Bad, WC, Waschtisch, Elektroin-
stallationen, Fliesen) verteilungspflichtige Instandsetzung oder
sofort abzugsfahige Instandhaltung sind, ist nicht entscheidend,
ob die einzelne Wohnung eine Erhdhung des Nutzungswertes
erfahren hat, sondern ob der Nutzungswert des Mietobjektes
insgesamt wesentlich erhéht worden ist.

B |st von der Sanierung einheitlich bewirtschafteten Mietobjektes
nur eine Wohnung betroffen und entspricht deren Nutzflache im
Verhaltnis zum Gesamtobjekt nur ca 16% der Gesamtnutz-
flache, wird dadurch der Nutzungswert des Gebaudes iSd § 28
Abs 2 EStG nicht wesentlich erhdht.

RENNER / 61
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Mag. Bernhard
RENNER
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Liebhaberei &
Einkunftsquelleneigenschaft
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Literatur & Verwaltungspraxis
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INHALT

|1. Abgrenzung

2. Leerstehende Immobilie
3. Andere Griunde fur Nichtanerkennung

4. Liebhaberei

RENNER /
V&V spezial 63

Einkunftsquelle?

Abgrenzung
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Grundsatz

,Der Uberprufung ob eine (zu Verlusten /
Werbungskosteniiberschiissen fihrende)
Betétigung als Einkunftsquelle anzusehen ist,
oder ob Liebhaberei vorliegt, vorgelagert ist eine
Untersuchung dahingehend, ob insoweit ein
einkommensteuerbarer Vorgang vorliegt, woftr
jedoch bloRe Absichtserklarungen nicht
ausreichend sind®

Wiesner/Atzmiiller/Grabner/Leitner/Wanke, EStG, Anm 5 zu Anh 1/2

Doralt/Renner, EStG, § 2 Tz 324 und 504
Jakom/Laudacher, EStG 1999, § 2 Rz 227

|

RENNER /
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Priifungsschema

1. Einkommensteuerbarer Vorgang?
B Tritt Vermietungsabsicht klar in Erscheinung?

B Entspricht Vermietung den Voraussetzungen fur
anzuerkennende Vereinbarungen zwischen
Nahestehenden?

2. Liebhaberei?

3. Einschrankungen des Verlustausgleichs
(-vortrags)? (zB § 2 Abs 2a EStG)

RENNER /
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Beispiele fiir nicht einkommen-
steuerbare Immobilienerwerbe (1)

| [0 Nichtvorliegen einer Betatigung iSd 8§ 2 Abs 3
B mangelnde Vermietungsabsicht (VWGH 4.6.2003, 99/13/0173);

B  Leerstehen®

[0 Vermietung durch eine Privatperson an das eigene
Einzelunternehmen (VWGH 25.4.2001, 96/13/003);

[0 Zurechenbarkeit der Ergebnisse an eine andere Person
als den diese Geltendmachenden (insb. im
Familienverband, VwGH 3.7.2003, 99/15/0190);

[0 Fremdunibliche Vertragsgestaltungen zwischen
Nahestehenden VWGH 24.6.2009, 2009/15/0104);

RENNER / 67
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Beispiele fiir nicht einkommen-
steuerbare Immobilienerwerbe (2)

| [0 Fremduniibliche Uberlassung an eine Korperschaft, an
der der Uberlassende beteiligt ist (steuerneutrale

.Nutzungseinlage“; vgl Renner in Quantschnigg/
Renner/Schellmann/Stoger, KStG14, Tz 40 ff);

[0 Nutzung zu eigenen Wohnzwecken (zB gemeinsame
Ehewohnung, E 16.12.1998, 93/13/0299, 1999, 379);

[0 Wohnraumversorgung fur nahe Angehdrige in Erfillung
einer Unterhaltspflicht (VwGH 2002/15/0141 unter
Bezugnahme auf EUGH 21.4.2005, Rs C-25/03, HE);

[0 Gebrauchstberlassung zwischen Miteigentiimern ohne
vertragliche Grundlage (VWGH 27.5.1998, 98/13/0084).

RENNER /
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Einkunftsquelle?

L eerstehende
Immobilie

Allgemeines (1)

| [0 Nutzung als Einkunftsquelle geplant (,Vorbereitungs-
phase), Aufnahme der Betatigung unterbleibt

B Stpfl obliegt Beweis, dass tatsachlich vorgelagerte
Werbungskosten vorliegen, weil Aufnahme der Betétigung
ernsthaft gewollt und zielstrebig auf Vermietung hin gearbeitet

O VwGH 19.3.2008, 2001/14/0068.

[0 Zeigt sich aufgrund vergeblicher Vermietungsbemuhun-
gen, dass ein Objekt in konkreten baulicher Gestaltung
nicht vermietbar:

B Stpfl muss zielgerichtet darauf hinwirken, uU auch durch
bauliche Umgestaltungen, vermietbaren Zustand zu erreichen.
B Bleibt er untatig, spricht dies gegen Vermietungsentschluss
O BFH 25.6.2009, IX R 54/08

RENNER / 70
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Allgemeines (2)

|EI leerstehendes Objekt friher bereits vermietet:
B gleichzeitige Vermietungs- und Verkaufsbemi-

hungen prinzipiell unschadlich, weil Einkunftsquel-
leneigenschaft in der Vergangenheit bewiesen

O VWGH 21.6.2007, 2005/15/0069,
O BFH 28.10.2008, IX R 1/07.

[J fur Neuvermietung umfangreiche Sanierungen
erforderlich, die Stpfl nicht auf sich nimmt und
deshalb verkauft,

B nachtragliche Aufwendungen nicht anzuerkennen
O UFS 23.7.2009, RV/1400-L/07

RENNER / 71
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Leerstehende Immobilien -

Fallgruppen

(langfristig)
leerstehendes
Objekt
(Gebaude, Wohnung)
y .

vormals vermiete

vormals
vermietet

bislang nicht

+

vermietet -
veraul3ert
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Bislang nicht
vermietetes
Objekt

LUFES 5.3:2009,
RV/0116-L/07

RENNER /
V&V spezial

Sachverhalt

| [0 Stpfl erwarb 1997 ein aus mehreren Wohnungen
bestehendes einstéckiges Gebaude

0 bislang (2008 — ca 11 Jahre) keine Vermietung

0 im Parterre befindliche Wohnungen 2002 und 2005
durch ein Hochwasser eines sich in unmittelbarer
Néhe befindlichen Flusses uberflutet

[0 daher Sanierungsbediurftigkeit des Objektes gegeben

[0 bislang keine nennenswerten Sanierungsmaf3nahmen

[0 unklar Stand der Ausbauplane eines

Hochwasserschutzprojektes, durch das Gefahr von
Uberflutungen verringert werden kdnnte

RENNER / 74
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Rechtliche Beurteilung (1)

O Stpfl macht seit 1997 Aufwendungen geltend, ohne bislang
Einnahmen zu erzielen,

O daher Durchfiihrung einer der Liebhabereibeurteilung
.vorgelagerten“ Einkunftsquellenprifung

O Stpfl begrindet fehlenden Einnahmenzufluss und
unterlassene Sanierungen mit Hochwassern bzw der auch in
Zukunft drohenden Gefahr derartiger Naturereignisse

0 aber auch zwischen Erwerb und erstem Hochwasser (funf-
jahriger Zeitraum) kein Sanierungsmafinahmen

O somit auch in diesem Zeitraum keine erkennbare Bemiihun-
gen, die auf tatsachliches Versetzen des Mietobjektes in
vermietbaren Zustand abzielen,

0 bislang vorgenommene Arbeiten auf Grund ihres geringfu-
gigen Umfanges keine nach Aul3en erkennbare Bemuhungen

RENNER / 75
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Rechtliche Beurteilung (2)

|EI Mietobjekt liegt direkt am Fluss
[0 allgemein bekannt, dass Fluss haufig Uber die Ufer tritt.

[0 Moglichkeit, dass erworbenes Objekt iberschwemmt
werden und dies eine Vermietung erschweren konnte,
war Stpfl beim Erwerb bewusst, dennoch ,sehenden
Auges" in Kauf genommen

[0 Fertigstellung eines Hochwasserschutzprojekts wird
noch Jahre auf sich warten lassen

O daher in absehbarer Zeit erkennbare Malinahmen, die
auf konkrete Vermietungsabsicht schliel3en lassen, nicht
maoglich und nicht zu erwarten

RENNER / 76
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Tenor

|EI Sind in absehbarer Zeit zielfihrende Bemihungen
zur Sanierung und Vermietbarmachung eines

bereits seit geraumer Zeit (hier: mehr als 10 Jahre)
erworbenen Objektes nicht moéglich, steht dies der
Einklnfteerzielungsabsicht entgegen.

[0 Daran vermag auch der Umstand, dass
Naturereignisse (hier: Uberschwemmungen) der
Sanierung entgegenstehen dann nichts zu andern,
wenn das Objekt in Kenntnis des haufigen
Auftretens derartiger Ereignisse erworben wurde.

RENNER / 77
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Ehemals
vermietetes
Objekt

UES26.11.2000,
RV/0951-L/06

RENNER /
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Sachverhalt (1)

|I:I Leerstehen eines Mietobjektes seit 1998
[0 Finanzamt: Liebhabereiprifung

B baufallig, abbruchreif*, fir Vermietung ,ungeeignet”
B Kkeine objektive Gewinnerzielungsmoglichkeit

O da Vermietung unmdglich
B aber subjektives Ertragsstreben

[0 da Sanierung geplant

O wird aber durch Wohnrecht zunichte gemacht

B 1986 bis 2003 Totalwerbungskostentiberschuss von ca
90.000,00 ATS

B ab 1999 von Liebhaberei auszugehen

RENNER / 79
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Sachverhalt (2)

|I:I Steuerpflichtiger (Berufungswerber):
B Mieterschutz vorhanden

B keine Neuvermietungen mehr,
um ,Sanierung zu ermdglichen*

Wohnrecht steht Gesamtsanierung entgegen
laufende ,Sanierungsbemihungen”
2unstrittig“ Vorliegen einer grof3en Vermietung

mangelnde Mdéglichkeit der Sanierung sei
,Jnwagbarkeit"

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung (1)
Allgemeines

| [1 Strittigkeit der Einkunftsquelleneigenschatft:
B flr beide Parteien Frage der ,Liebhaberei"

[0 UFS: keine Liebhabereibetrachtung, sondern
vorgelagerte Untersuchung des
~einkommensteuerbaren Vorgangs*

B gilt primar fir nicht (nie) entfaltete Betatigungen*
B anlog fur ,nicht mehr entfaltete Betatigungen*

O = keine fur Dritte nachvollziehbare Absicht,
dass Betatigung in absehbarer Zeit wieder
aufgenommen wird

B Untersuchung, ob beendete Betétigung vorliegt

RENNER / 81
V&V spezial

Rechtliche Beurteilung (2)
Konkreter Fall

|I:I Indizien fur beendete Betatigung:
B seit 10 Jahren keine Vermietung mehr

B Sanierungsplan ist blof3 ,vage Absichtserklarung*
[0 betrifft primar Nachbarliegenschaft
[0 von Gemeinde zwecks Stadtentwicklung in Auftrag
gegeben
[0 seit 2002 keine Umsetzungsschritte
0 erst mehrere Jahre nach letzter Vermietung erstellt
B Objekt soll spater ,an Tochter Ubergeben” werden
0 endgultiger Einkunftsverzicht

[1 allfallige Neuvermietung (nach Sanierung) ware
Neubewirtschaftung der Einkunftsquelle

RENNER / 82
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Tenor

|I:I Werden nach Beendigung eines
Mietverhaltnisses Uber Jahre hin weiter

Werbungskostentberschisse erklart,
besteht aber keine flr Dritte
nachvollziehbare Absicht, dass diese
Betatigung in absehbarer Zeit wieder
aufgenommen wird, liegt eine ,nicht mehr
entfaltete” Betatigung mit der Konsequenz
vor, dass die geltend gemachten
Aufwendungen nicht abzugsfahig sind.

RENNER /
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A

Ehemals
vermietetes und ™ *

veraufllertes Objekt

LS 23:07.2009;
RV/1400-L/07

RENNER /
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Sachverhalt

|I:I Pachtverhaltnis (Gasthaus) Ende 2003 beendet
B seither Leerstehen des Geb&udes
B Sanierungsbedurftigkeit des Gebaudes

0 Vermietungsbemihungen (2004) unternommen
[1 parallel dazu Verkauf ins Auge gefasst

O (allm&hliches) Erkennen, dass ohne Grol3-
investition Neuvermietung nicht mehr méglich
B Stpfl dazu nicht bereit

0 Ende 2005 Verkauf des Gebaudes

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung (1)
Allgemeines

|I:I Beurteilung nachtraglicher Aufwendungen als
Werbungskosten:

+ Veranlassungszusammenhang
mit friheren Einnahmen

+ blol3 voriibergehendes Leerstehen, zB
O UFS 3.7.2006, RV/0098-S/06
O BFH 28.10.2008, IX R 1/07

- ,hicht mehr entfaltete Betéatigung"

] parallele Vermietungs- und Verkaufs-
bemihungen prinzipiell unschadlich
B VwGH 21.6.2007, 2005/15/0069

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung (2)
Konkreter Fall

| [0 2004
B noch von vorliegender Vermietungsabsicht auszugehen

B parallele Verkaufsbemuhungen unschadlich
B Stattgabe

[0 2005:

B fir Dokumentation der weiterhin bestehenden
Einkunftserzielungsabsicht Setzen von
InvestitionsmalRnahmen erforderlich

B Aufgabe der Einkunftserzielungsabsicht durch
Unterlassen von Investitionen

B Suche nach Kaufer steht Einkunftserzielungsabsicht
entgegen
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Tenor

| [0 Ein (vorubergehendes) Leerstehen eines Mietobjektes
steht der Einkunftserzielungsabsicht (noch) nicht entgegen.

[0 Hat der Vermieter das Objekt nach auf Dauer angelegter
Vermietung weiterhin zu vermieten versucht, daneben aber
gleichzeitig zum Verkauf angeboten, so hatte er seine
Tatigkeit in der Vergangenheit bereits auf dauerhaftes
Vermieten ausgerichtet.

O Hatte der Vermieter allerdings fur eine Neuvermietung
InvestitionsmalRnahmen setzen mussen und war er hiezu
nicht mehr bereit, hat er damit die Einkunftserzielungs-
absicht aufgegeben. Die Suche nach einem Kaufer steht
diesfalls der Einkunftserzielungsabsicht entgegen.

RENNER /
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Kurzfristiges

Leerstehen

UFS 4.12.2009,
RV/0469-F/07

RENNER /
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Sachverhalt

O Stpfl vermietete mehrere Wohnungen in einem Gebaude; eine tber
Jahre hin vermietete Wohnung stand ein Jahr lang leer.

0 FA verneinte das Vorliegen einer Einkunftsquelle.

[0 Stpfl: sowohl er als auch Maklerbiiro seien um Vermietung der
Wohnung bemiiht:

B Nachweis Mail des Immobilienmaklers, wonach fast wéchentlich
Inserate in Printmedien und im Internet geschalten wirden.

B Vermittlungsauftrag am Anfang des Berufungsjahres erteilt;

B Wohnung seien samtlichen Interessenten angeboten worden,
Vermittlung jedoch an GroRRe (Uber 100 m?) und fehlenden
Parkplatzen gescheitert.

B Wohnung mit mindestens zehn konkreten Interessenten

besichtigt, jedoch noch keine Vermittlung zustande gekommen. ...

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung

Uber Jahre hin (positive) Einktinfte erzielt
kein Hinweis fiir eine privaten Zwecken dienende Nutzung

Ausschlaggebend sei, ob die Bemihungen um das Erlangen von
Mietern objektiv erkennbar bereits im Streitjahr beendet worden
sei bzw eine Aufgabe der Vermietungstatigkeit aus sonstigen in
der AuRenwelt in Erscheinung tretenden Tatsachen erschlossen
werden kdnne.

0 kein Grund, die Beauftragung des Immobilienmaklers bzw
dessen Angaben in Zweifel zu ziehen, zumal auch die
angefihrten Griinde fir das bislang erfolglose Bemiihen um
neue Mieter plausibel erschienen.

[0 Angesichts der bisher erzielten Mieten sowie des Umstands,
dass der Stpfl Einkiinfte aus der Vermietung weiterer
Wohnungen im selben Gebaude beziehe, kdnne Weiterbestehen
der Vermietungsabsicht daher jedenfalls nicht schon im ersten
Jahre des Leerstehens der Wohnung abgesprochen werden

O
O
O

RENNER / o1
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Einkunftsquelle ?

Nichtanerkennung aus
anderen Grunden
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(Teilweise) an
nahe Angehorige §
vermietetes Objekt

UFS 1.2.06. 2009,
RV/1921-W/06

RENNER /
V&V spezial

Sachverhalt (1)

[0 Bw. erwarb im Dezember 2004 eine
Eigentumswohnung.

B Beilage zur UVA Dezember 2004:

O Finanzierung durch Eigenmittel und Kredit in Hohe
von 130.000,00 €.

O Vermietung ab 2005,
O laut Prognoserechnung ab 2006 mit einem

Jahresuberschuss und ab 2018 mit einem
steuerlichen Totalgewinn zu rechnen.

RENNER / o4
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Sachverhalt (2)

|I:I Stpfl legt verbindliche Erklarung zum Abschluss

eines Mietvertrages fur die Wohnung vor.

B Stpfl sichert Sohn, Tochter und einem weiteren
(fremden) Mieter die Vermietung der Wohnung zu
einer Monatsmiete von brutto 750,00 € inkl
Betriebskosten ab Mérz 2005 zu.

B Vereinbart ist die Benlitzung jeweils eines eigenen
Zimmers durch jeden Mieter sowie die gemeinsame
Benltzung von Vorraum, Bad, WC, Kiiche und
Aufenthaltsraum.

RENNER /
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Sachverhalt (3)

| 0 FA: Kleidung von Unterhaltsleistungen betr Wohnversorgung
der Kinder in auReres Erscheinungsbild von Einkinften

steuerlich unbeachtlich (VWGH 16.12.1998, 93/13/0299).
O Bw.:

M Er habe nicht ein bestehendes Objekt in eine Vermietung
gekleidet, sondern ein Objekt neu und zur Nutzung als
Einkunftsquelle erworben.

B Mieten seien fremdublich und von wirtschaftlichem Gehalt.

B Kinder seien nur zur besseren Auslastung bis zum Finden
geeigneter Mieter voribergehend als Mieter in der Wohnung
gewesen und es bestehen mindliche Mietvertrage.

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung (1)

Allgemeines

| [0 Vermietung einer Wohnung an den studierenden
unterhaltsberechtigten Sohn, der auch geringe eigene
Einkunfte erzielte (VwGH 30.3.2006, 2002/15/0141):

B geltend gemachte Aufwendungen fir Wohnung wéren im
selben Ausmal3 angefallen waren, wenn sie die Wohnung
dem Sohn nicht ,vermietet” hatten, sondern ihm
unentgeltlich zur Verfiigung gestellt und dafiir um die
.Miete" verringerte Unterhaltsbetrage geleistet hatten.

B Standpunkt der Bf., sie hatten ihre Unterhaltspflicht
gegeniber ihrem Sohn durch andere Leistungen erflillt,
weshalb sie keine weitere Verpflichtung mehr getroffen
hatte, dem Sohn eine Wohnung zur Verfiigung zu stellen,
vom VwGH verworfen.

RENNER / o7
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Rechtliche Beurteilung (2)

Konkreter Fall

| 0 Soweit Aufwendungen von Kindern zu Wohnzwecken
genutzten Teile der Wohnung betreffen, handelt es sich um

nichtabzugsfahige Ausgaben fir den Unterhalt von
Familienangehdrigen iSd 8 20 Abs 1 Z 1 EStG.

[0 Zwei Drittel der Aufwendungen fur Wohnung dienen nicht der
(zukunftigen) Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung.

[0 Da durch Vermietung Verluste entstanden, ist in Bezug auf
Vermietung eines Wohnungsanteiles an einen Fremden eine
Liebhabereiprifung vorzunehmen.

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung (3)
Konkreter Fall

| [0 Auch wenn man im gegenstandlichen Fall die
anfangliche teilweise private Nutzung durch

Ausscheiden des darauf entfallenden Anteiles
berticksichtigt, ist an Hand der Prognoserechnung
davon auszugehen, dass die Vermietung der Wohnung
geeignet ist, innerhalb von 20 Jahren einen
Gesamteinnahmeniiberschuss zu erzielen.

[0 Es ist somit das Vorliegen einer Einkunftsquelle
anzunehmen, wobei jedoch im Jahr 2004 nur ein Drittel
der Aufwendungen als Werbungskosten bertcksichtigt
werden kdnnen.

RENNER /
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Wohnungstausch mit
, Vorsteuereffekt*

UFS 27.11.2009,
RV/9354-F/07

RENNER /
V&V spezial
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Sachverhalt

[0 Zwei miteinander befreundete Stpfl
erwerben zum selben Zeitpunkt im selben
Stockwerk eines in einer Universitatsstadt
gelegenen Gebéaudes je eine gleich grol3e
und gleichartige Wohnung,

[0 Wohnungen werden - jeweils zum selben
Mietzins an das studierende (unterhalts-
berechtigte) Kind des anderen vermietet

RENNER / 101
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Rechtliche Beurteilung

|I:I einziger objektiver Grund fur gewahlte

Gestaltung:

B abgabensparender Effekt durch beiderseitige
Lukrierung von Vorsteuer aus

[0 Missbrauch iSd § 22 Abs 1 BAO

] Folge:
gewabhlte Variante der Vermietung steuerlich
unbeachtlich

RENNER / 102
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Einkunftsquelle ?

Liebhaberel

Arten von
Vermietungen

| OO0 ,Grol3e” Vermietung:
B  Miethaus"

B von Einkunftsquelle auszugehen
B Totaliberschusszeitraum: 25 (+ 3) Jahre
M USt: NIE Liebhaberei (§ 6 LVO)

O ,Kleine" Vermietung:
B Eigentumswohnungen, Bungalows,
qualifiziere Mietrechte (Quasi-Wohnungseigentum)
0 Anzahl der Wohnungen?
B von Liebhaberei auszugehen
B Totallberschusszeitraum: 20 (+ 3) Jahre
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UBERSICHT
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FIEE
HABEREI ?
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Keine Liebhaberei
trotz Verluste (1)

[J Mietzinsbeschrankungen

B mietrechtlichen Mdglichkeiten im Wesentlichen
ausgeschopft
O VwGH 23.3.2000, 97/15/0009;
O VwGH 29.1.2003, 97/13/0015;

B Werbungskosteniiberschiisse haben keine
anderen Ursachen, etwa hoher
Fremdmitteleinsatz

O UES 2.9.2005, RV/3815-W/02
zu Eigenmittelquote von 33%.
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| [0 Unwéagbarkeiten
B Vertragsabwicklungsschwierigkeiten;

Keine Liebhaberei
trotz Verluste (2)

Zahlungsunfahigkeit eines Mieters

O UFS 3.12.2004, RV/0184-F/02; 9.6.2005, RV/0383-1/04
Krankheit des Stpfi

O VwGH 31.3.1971, 707/70;

Konkurs des Vertragspartners

O VwGH 16.5.2007, 2002/14/0083;

unerwartete Probleme bei Suche nach Nachfolgemieter

O VwGH 25.11.1999, 97/15/0144, UFS 3.3.2005, RV/0310-G/02;
Schwierigkeiten in der Abwicklung eines Bestandsverhéltnisses
O VwGH 25.11.1999, 97/15/0144; UFS 3.12.2004, RV/0184-F/02
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Keine Liebhaberei
trotz Verluste (3)

| [0 Unwéagbarkeiten
B Schaden am Mietobjekt durch unsachgemafe Baufiihrung am

Nebengrundstiick

O UFS 9.10.2003, RV/2037-W/02;

Zerstorung des Mietobjektes

O UFS 08.10.2008, RV/0085-K/07;

Hohere Gewalt

O VwGH 15.4.1975, 1296/73;

Aufgabe eines Mietverhaltnisses infolge finanzieller Zwangslage
O VwGH 3.7.2003, 99/15/0017

Geschaftsbeeintrachtigung durch Grol3baustelle

O VwGH 20.11.1996, 89/13/0259, betr U-Bahnbau;
Ameisenbefall, der zum Leerstehen eines Mietobjekts fiihrt
O UFS 29.10.2007, RV/0752-G/06.
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Keine Liebhaberei
trotz Verluste (4)

[1 Keine Unwagbarkeiten
B Anderungen fur die Betatigung maRgeblicher Vorschriften
O VwGH 21.1.1987, 85/13/0037

B hohe Belastung im Hauptberuf, die nur geringen
Zeitaufwand fir Betatigung erlaubt

O VwGH 19.4.1988, 88/14/0005;
B Baukostenuberschreitungen
O VwGH 29.9.1997, 96/14/0065;

B hohere Instandhaltungsaufwendungen aus
Denkmalschutzgriinden

O VwGH 25.11.1999, 97/15/0144;
B Nichtvorliegen einer behodrdlichen Bewilligung
O VwGH 16.12.1998, 92/13/0282;
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Keine Liebhaberei
trotz Verluste (5)

[ Keine Unwagbarkeiten

B Leerstehen von Mietobjekten bzw geringere Auslastung
einer Ferienwohnung als urspriinglich angenommen;

B Zahlungsschwierigkeiten des Mieters, wenn dessen
wirtschaftliche Schwierigkeiten dem Vermieter bekannt sind

O FLD 27.3.2001, SWK 2001, 618;.

B Mietverzicht von Gesellschaftern einer Kapitalgesellschaft
bei Vermietung an die Kapitalgesellschaft in
Sanierungsabsicht
O VwGH 25.1.1995, 93/15/0101,

B Preisverfall am Immobilienmarkt
0 RME, FJ 2002, 220;
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Keine Liebhaberei
trotz Verluste (6)

[1 Keine Unwagbarkeiten

B Zahlungs- und Finanzierungsschwierigkeiten, die in der
bereits seit Beginn der Vermietung bestehenden
schlechten finanziellen Situation begriindet sind
O UFS 16.10.2008, RV/0461-1/05;

B Investitionen, die bei einem betatigungstypischen
Sorgfaltsmal3stab zu erkenne gewesen wéaren
[0 zB Unterlassen des Erkundigens bei einem Fachmann bei
Erwerb eines Mietobjekts;

B steigendes Verkehrsaufkommen infolge Ausbau einer
Autobahn und dadurch eintretende schwerere
Vermietbarkeit
0 VwGH 2.2007, 2004/15/0079
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Hum Keine Liebhaberei
20006/%/00468 trotz Verluste (6)

OO0 Einkunftsquelle trotz Einstellung aus privaten Griinden (?)
W Stellt Stpfl Vermietung ein, hat er Nachweis daflir zu erbrin-

gen, dass diese nicht von vornherein auf einen begrenzten
Zeitraum geplant war, sondern sich die Beendigung erst nach-
traglich, insb. durch konkrete Unwagbarkeiten, ergeben hat.

m  Stpfl hat Beweis zu flihren, dass urspriingliche Planung auf
Aufrechterhaltung der Tatigkeit bis zur Erreichung eines
Gesamteinnahmeniiberschusses abgestellt war und sich der
Entschluss zur vorzeitigen Einstellung erst nachtraglich erge-
ben hat.

B Dabei kommt auch Umsténden steuerlich beachtliche Indizwir-
kung zu, die private Lebensflihrung betreffen. Dass nur der
.Notverkauf der Einkunftsquelle auf Grund eines de facto nicht
zu beeinflussenden Ereignisses” Beweis fur auf Dauer
geplante Vermietung ist, ergibt sich aus Rsp nicht
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Prognoserechnung (1)

[0 Ansatz von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- bzw
Reparaturaufwendungen
®  VwGH 20.9.2006, 2005/14/0093;

Keine willkurliche Verschiebung derartiger
Aufwendungen;

Einbeziehung der Errichtungsphase
®m  VwGH 22.3.2010, 2010/15/0036

O
O
O Ansatz der AfA ab Erwerb des Gebaudes
® VwGH 31.5.2006, 2001/13/0171

O

O

O

Verstarkung der Plausibilitat durch nachfolgend
eingetretene Umstande;

Mietausfallswagnis;
Fremdwahrungsrisiko.
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Prognoserechnung (2)

| Instandhaltungskosten

(jeweils in Prozent der Herstellungskosten):

Gebiudeart Instandbhaltungssatz
“Wohnhauser neu o.5%%
“Wohnhzauser alter 0.5 — 1.52%
Geschaftshauser 0.5 — 1.52%
Burozebaude 0.5 — 1.52%
‘Gewerbliche bzw 0.5 — 22%
industriclle Pbickte

sehr alte Objckte. > =94

wielfach unter
DDenkmalschuut>

Mhetausfallswagnis
Geweils in Prozent des Jahresrohertragss)

Gebiudeart W azsnissatz
Mictobjekte 3 - 5%
Biwros und Praxen 4 — 820
sewerblich genutzte s — 10%%
Objekte

Jahresrohertrag:
alle bei ordnungsgemisiBer Bewirtschaftung erzielbare
Nettoeinnahmen.
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[0 Liebhaberel
[0 Kalkulationszeitraum

[0 Unwagbarkeiten

UFS 22.4.2008
RV/0628-W/05

RENNER /
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Rechtliche Beurteilung (1)

|EI Vermietung von vier Ferienappartements durch
eine Vermietergemeinschaft, wobei jeder der Ge-

meinschafter Miteigentimer mit ausschlief3lichem
Nutzungsrecht an einem Appartement ist, auch
nach LVO 1990 bzw LVO 1993 idF vor BGBI Il Nr
358/1997 als Betatigung mit Liebhabereivermutung
(,kleine Vermietung"“; Quasi-Wohnungseigentum)
anzusehen, fur welche folgende Kalkulationszeit-
raume galten:

B Verwaltungspraxis von 12 Jahren

B Rspr von rund 20 Jahren.
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Rechtliche Beurteilung (2)

|EI Schwankungen in der Auslastung von Ferien-
wohnungen liegen in der Natur der Sache und stellen

keine Unwagbarkeit bei Vermietungseinkinften dar.

[0 Da bereits urspriingliche Prognoserechnung selbst bei
Uberaus optimistischen Annahmen nicht vom erstma-
ligen Erreichen eines positiven Gesamtergebnisses aus
der Vermietungstatigkeit innerhalb von 23 Jahren ab
Erwerb des Objekts (und erstmaligen Anfallen von
Aufwendungen) ausgeht, liegt auf Ebene der Miteigen-
timergemeinschaft keine Einkunftsquelle vor.
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[0 Liebhaberei

OO (fiktiver) Veraufl3erungs-
erlos der Immobilie

VwGH 28.4.2009
2006/13/0140
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Sachverhalt

| O GmbH vermietete Eigentumswohnung (an Gesellschafter-GF)
O FA:

B abverlangte Prognoserechnung falsch
B |t Prognoserechnung des FA von Liebhaberei auszugehen
O Berufung:

B bei GmbH alle Einkiinfte Einklinften aus Gewerbebetrieb

B darunter fallt auch Vermietung einer Eigentumswohnung

B Immobilienvermégen ist Betriebsvermdgen und kann somit nur
steuerpflichtig verauRert werden,

B daher Anfangsverluste durch spéatere VerauR3erungsgewinne
aufgehoben

B Auf Grund steigender Grundstuickspreise mit
VerauRerungsgewinn zu rechnen.
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Rechtliche Beurteilung (1)
Allgemeines

0 (Eigentums-)Wohnung:
B unabhangig von der GroRRe Wirtschaftsgut,
B das sich in einem besonderen Malf? fir Nutzung im

Rahmen der Lebensfiihrung eignet,

] gilt auch, wenn durch Korperschaft
bewirtschaftet
B ergo: auch Kapitalgesellschaft hat ,Privatsphare*
B Problematik des auf3erbetrieblichen Bereichs
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Rechtliche Beurteilung (2)
Konkreter Fall

|EI Vorbringen des Bf, dass unter Einbeziehung des
Verkaufspreises Gesamtgewinn erzielbar ist, hielt

VWGH entgegen:

B Kkeine konkrete MalRnahmen zur Verau3erung gesetzt

B GmbH verwies selbst darauf, dass Wohnung zur
Pensionsvorsorge des GF gedacht war

B nur ,allenfalls erzielbarer* VeraufRerungsgewinn in
Betrachtungen nicht einzubeziehen

B Anmerkung:
O aA Pkt 7.5 Liebhabereirichtlinien (LRL) 1997

O aA UFS 29.06.2009, RV/1722-W/06
(Forstgut mit hohen stillen Reserven)
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Kontakt

e

[1Mag. Bernhard RENNER
M bernhard.renner@bmf.gv.at
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