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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;
Norm

EStG 1988 §18 Abs1 Z3 litb;
EStG 1988 §30 Abs2 Z1;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Bernard und die Hofrate Dr. Hargassner,
Dr. Fuchs, Dr. Busser und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers MMag. Keidel LL.M., Uber die
Beschwerde der R P in W, vertreten durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits und Dr. Robert Steiner, Rechtsanwalte
in 1010 Wien, Rudolfsplatz 12, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und
Burgenland (Berufungssenat Il) vom 18. Mai 2001, ZI. RV/340-15/10/96, betreffend Einkommensteuer fur das Jahr 1993,
zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von 381,90 EUR binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

In einer in den vorgelegten Verwaltungsakten einliegenden Beilage zur Einkommensteuererkldrung 1993 wies die
Beschwerdefiihrerin einen Spekulationsgewinn 1993 betreffend eine Liegenschaft in Wien, B.-Gasse 9, in Hohe von
1,036.779,93 S aus. Diese Spekulationseinklnfte errechneten sich ausgehend von einem "Verkaufspreis aliquot (10 %
von 15,000.000,00)" von 1,500.000 S abzuglich aliquoter Anschaffungskosten und verschiedener Aufwandpositionen im
Gesamtbetrag von 463.220,07 S.

In einem Vorhalt vom 5. Mai 1995 teilte das Finanzamt der BeschwerdefUhrerin mit, dass es beabsichtige, fur die
Jahre 1986 bis 1992 eine Wiederaufnahme der Verfahren betreffend Einkommensteuer gemal® 8 303 Abs. 4 BAO
vorzunehmen und die Werbungskosten aus der Vermietung und Verpachtung um die Privatnutzung "It. ihrem
Schreiben vom 8.4.1994" von 90 % zu kirzen. Weiters sei das gesamte Wohnhaus als Gegenstand des
Spekulationsgeschaftes anzusehen, weil It. Bewertungsakt drei Wohnungen vorhanden seien und somit kein
Eigenheim im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 1 iVm § 18 Abs. 1 Z 3 lit. b EStG 1988 vorliege (Spekulationsgewinn daher
10,367.799 S).
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Zu diesem Vorhalt teilte die Beschwerdeflhrerin mit Schriftsatz ihrer (damaligen) steuerlichen Vertreterin
vom 12. Juni 1995 mit, das von der Beschwerdeflhrerin verduBerte Eigenheim sei lediglich von ihr und ihrer Familie
(Ehemann und Sohn) bewohnt worden und weise aulRerdem alle Merkmale eines Eigenheimes auf. Dass die
Bewertung in der vom Finanzamt geschilderten Form erfolgt sei, konne im gegenstandlichen Fall auf Grund der
ortlichen Gegebenheiten des Hauses "(Erdgeschol3 tw. vermietet, erster und zweiter Stock von Fam. (der
Beschwerdefihrerin) allein bewohnt)" zu keinem anderen Schluss flhren, als dass es sich um ein Eigenheim im Sinne
des 830 Abs.2Z 1 bzw. § 18 Abs. 1 Z 3 lit. b EStG 1988 handle.

Unter Bezugnahme auf den Schriftsatz vom 12. Juni 1995 gab das Finanzamt der Beschwerdeflihrerin mit einem
weiteren Vorhalt vom 12. Februar 1996 bekannt, dass weiterhin beabsichtigt sei, den Spekulationsgewinn mit
10,376.799 S anzusetzen. Dazu wurde ausgefiihrt, dass die Beschwerdefihrerin im Schreiben vom 12. Juni 1995
angegeben habe, dass das Gebdude aus drei Etagen bestehe, wobei ein Teil des ErdgescholRes vermietet und der erste
und zweite Stock von der Familie der Beschwerdeflihrerin bewohnt worden seien. Diese Angaben deckten sich mit den
Angaben im Bewertungsakt. Lt. Grundsticksbeschreibung seien drei Wohneinheiten "mit zweimal drei und einmal zwei
Zimmer und je ein Kabinett, eine Kiiche, ein Vorzimmer und ein Bad vorhanden". Da "eben diese Beschaffenheit" des
Gebdudes ausschlaggebend fir die Bewertung sei, sei davon auszugehen, dass kein Eigenheim, sondern ein
Mietgrundstuck vorliege.

In der Vorhaltsbeantwortung vom 15. Madrz 1996 vertrat die Beschwerdefuhrerin den Standpunkt, es sei fur sie
unverstandlich, dass die bauliche Beschaffenheit des Hauses - drei Etagen - der ausschlaggebende Faktor dafur sei,
dass kein Eigenheim vorliege. Die Bauweise bringe es oft mit sich, dass ein Haus aus drei oder noch mehr Etagen
bestehe und trotzdem ein Eigenheim darstelle. Es mache nach Auffassung der Beschwerdefihrerin keinen
Unterschied, ob jemand mehrere Etagen eines Wohnhauses oder z.B. nur eine Wohnung bewohne. Fur die
Beschwerdefiihrerin habe es sich "immer um ein Eigenheim gehandelt und wurde auch als solches bewohnt".

Im Einkommensteuerbescheid vom 3. Juni 1996 setzte das Finanzamt u.a. sonstige Einktnfte in Héhe von 10,376.799 S
an. Zur Begrindung wurde ausgefuhrt, in der Vorhaltsbeantwortung habe die Beschwerdefihrerin angegeben, dass
das Gebdude B.-Gasse 9 im Erdgescho3 vermietet und der erste und zweite Stock von der Familie der
Beschwerdefiihrerin bewohnt worden sei. Diese Angaben deckten sich mit der Grundstlicksbeschreibung des
Bewertungsaktes, wonach die Liegenschaft drei Wohneinheiten umfasse (namlich "zwei Wohnungen mit drei Zimmer
und eine Wohnung mit zwei Zimmern je ein Kabinett je eine Kiiche je ein Bad und je ein Vorzimmer"). Ein Eigenheim im
Sinne des § 18 Abs. 1 Z 3 lit. b EStG 1988 liege damit nicht vor. Der Spekulationsgewinn sei daher vom gesamten
Verkaufserlds zu ermitteln.

In der Berufung vom 3. Juli 1996 machte die Beschwerdeflhrerin geltend, dass die Spekulationseinkiinfte aus der
VerduBerung nicht nur in Hohe des auf die Vermietung entfallenden Anteiles in H6he von 10 %, sondern zu 100 %
angesetzt worden seien. Strittig sei offensichtlich, ob das von der Familie der Beschwerdefihrerin bewohnte Gebaude
mit ursprunglich drei Wohneinheiten ein Eigenheim darstellen kdnne, wenn aus den drei Einheiten durch bauliche
Veréanderungen (Zusammenlegung, Adaptierung, Zusammenfassung von Versorgungsleitungen etc.) ein Wohnhaus mit
zwei Einheiten geschaffen worden sei. Dass in der Relation der Gesamtnutzflache die "Hauptwohnsitzbefreiung"
greifen wirde, weil 90 % des gesamten Objektes der Privatnutzung zuzurechnen seien, dirfte "seitens der
Finanzverwaltung unbestrittener MaBen die Akzeptanz vorhanden sein". Die Frage reduziere sich demnach darauf, ob
durch Hinweise auf den Bewertungsakt der Charakter als Eigenheim in Zweifel gezogen werden kdénne. Das
Bewertungsgesetz sei allerdings fiir die gegenstandliche Berechnung von Spekulationseinkiinften nicht mafl3gebend.
Vor Bezug des Hauses seien von der Beschwerdeflihrerin der erste und zweite Stock zusammengelegt worden. Die
beiden Kinder seien nachweislich im ObergeschoR untergebracht, welches mit dem Untergeschol} zu einer Einheit
verbunden worden sei. Da auf Grund der tatsdchlichen Verhdltnisse "ein Eigenheim im Sinne der
Sonderausgabenbestimmungen vorgelegen ist, der vermietete Anteil keine Schéadlichkeit bezlglich der
Eigenheimeinstufung hat, ist die Hauptwohnsitzbefreiung fir den selbstgenutzten Anteil anzuwenden".

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde der Berufung keine Folge. Im Rahmen der
Sachverhaltsschilderung gab die belangte Behoérde im angefochtenen Bescheid den Inhalt der am 3. Mai 2001
abgehaltenen mundlichen Berufungsverhandlung wieder, wobei sie u.a. ausfuhrte:



"Herr Mag. Kurt M. von der Steuerberatungskanzlei St. KG fuhrt aus, dass Herr Mag. Walter St. derzeit auf einem
Seminar ist und gerne zu dieser Situation eigene Gedanken vorgebracht hatte. Die Berufung wurde im Jahr 1996
eingebracht, und die Vorladung sei am 18. April dieses Jahres erfolgt.

Bezlglich des Antrages auf Vertagung wurde wie folgt entschieden:

Es ist in dieser Situation einiges an Schriftverkehr (Finanzamt, Steuerberater) vorgekommen, sodass ein Antrag auf
Vertagung nicht gerechtfertigt erscheint. Falls neue Umstande bekannt gegeben wurden, ware der Vertreter der
Steuerberatungskanzlei durchaus in der Lage, diese vorzubringen, zumal auch die Berufungswerberin anwesend ist
und Uber die tatsachlichen Umstande (Nutzung der einzelnen Raume dieses Wohnhauses) Auskunft geben kann.

Berufungswerberin:Nach Erwerb des Hauses im Jahre 1986 wurden diverse Umbauarbeiten vorgenommen.

Referent: Bei Einsicht in die Steuererklarungen der Jahre ab 1986 ist ersichtlich, dass nicht viele Ausgaben
diesbezuglich getatigt wurden. Die Rechnungen (iber grol3e Betrage) betreffen Dachdeckerarbeiten und die Errichtung

eines Zaunes.

Berufungswerberin: Es fehlen einige Rechnungen und Verschiedenes hat mein Gatte in Eigenregie durchgefihrt. Im
Jahre 1993 waren folgende Raumlichkeiten vorhanden:

Parterre:

ein Vorzimmer

drei Zimmer

Kiche

WC

erster Stock:

ein Wohnzimmer

ein Schlafzimmer

Bad mit WC

Vorraum

Kache

zweiter Stock:

Vorzimmer

ein groRes Zimmer

ein kleines Zimmer

der Raum der als Kliche genutzt war,
wurde als begehbare Garderobe benutzt
ein kleiner Raum mit Dusche, Waschtisch und WC

Die beiden oberen GeschofRe nutzte ich mit meiner Familie, das Erdgeschol3 war an die (A. Immobilien GmbH)
vermietet. Diese Firma hatte funf Angestellte, die dort ihre Arbeitsplatze hatten.

Vorsitzender: In der Eingabe vom April 1994 wird erstmals davon gesprochen, dass 10 % der gesamten Flache

vermietet ware. Wie wurde diese berechnet?

Berufungswerberin: Nach Auskunft der Frau K. von der Hausverwaltung F. wurde diese von der Gesamtnutzflache
einschlieBlich Keller, Garten und Terrasse berechnet."

Die Beschwerdefihrerin habe - so die Ausfihrungen der belangten Behdrde im Erwagungsteil des angefochtenen
Bescheides - mit Kaufvertrag vom 21. Marz 1986 das Objekt B.-Gasse 9 um einen Betrag von 1,8 Mio. S erworben und
im Jahr 1993 (nach sieben Jahren) zum Preis von 15 Mio. S verkauft. Eine Vermietung der im ErdgeschoR gelegenen
Wohnung Top 1 an die A. Immobilien GmbH sei in den dem Finanzamt fiir den Zeitraum 1986 bis 1993 vorgelegten



Aufzeichnungen dokumentiert. Betreffend die Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung sei die Beschwerdefthrerin
am 24. Juli 1991 aufgefordert worden, eine Zinsliste vorzulegen bzw. eine Aufschlisselung der Gesamtnutzflache auf
die einzelnen Wohnungen dem Finanzamt fur das Jahr 1991 bekannt zu geben. Unter Punkt 4 des Vorhaltes sei dazu
erklart worden, dass 90 m2 der Gesamtflache von 270,20 m2 an die GmbH vermietet wirden. Weiters sei die Frage
hinsichtlich der Privatnutzung dahingehend beantwortet worden, dass "2/3 privat genutzt werden". Als Nachweis fur
die Richtigkeit der Angaben habe die Beschwerdefuhrerin die Zinsliste der "Immobilienverwaltungsfirma" vorgelegt.
Aus dieser sei die Vermietung hinsichtlich Top 1 zu einem Hauptmietzins in Héhe von 15.129 S ersichtlich, wobei der
prozentuelle Anteil an der vermieteten Nutzfliche sowie der verrechneten Betriebskosten fiir die Fremdvermietung
33,5 % betrage. In einem Schreiben vom 8. April 1994 habe die Beschwerdefiihrerin dem Finanzamt gegenuber erklart,
dass nach Ricksprache mit der die Steuererklarungen erstellenden "Immobilienverwaltungsfirma" zu Tage getreten
sei, dass die privat genutzten Raumlichkeiten in Wirklichkeit 90 % betragen hatten, also nur in einem Ausmald von 10 %
eine Vermietung stattgefunden habe. Davon ausgehend habe der steuerliche Vertreter den Spekulationsgewinn fur
das Jahr 1993 auch nur fur den "10 %igen fremdvermieteten Anteil ermittelt".

Im Zusammenhang mit der Berufungserledigung sei auch in die bei der Baupolizei aufliegenden Plane Einsicht
genommen worden. Der Kaufer des Jahres 1993 habe gegenUber der Baupolizei erklart, im Jahr 1993 Umbauarbeiten
vornehmen zu wollen. Nach dem mit Bescheid vom 15. November 1993 genehmigten Bauvorhaben seien
"3 Wohnungen" zu einer Wohnung zusammengelegt worden. Dabei werde eine im Bauplan erzielte Gesamtnutzflache
von 258,18 m2 erreicht, welche sich aus Top 1 mit 87,98 m2 (vermieteter Teil), Top 2 mit 92,88 m2 (1. Stock, verfigt
zusatzlich Uber einen Balkon), sowie Top 3 mit 73,73 m2 (Dachboden) zusammensetze. Sowohl die von der
Beschwerdefiihrerin dem Finanzamt anlasslich der Vermietung bekannt gegebene Aufteilung der Gesamtnutzflache
(33,5 % entfallend auf Fremdvermietung "lt. Zinsliste") als auch die bei der Baupolizei eingereichten Pléne fur das
Jahr 1993 (34,07 % fur Top 1) - bei der Nutzflachenaufteilung fir das Jahr 1956 It. Bewertungsakt sei fir Top 1 ein
Flachenausmald von 92,2 m2 bekannt gegeben worden (Anteil Top 1 an der Gesamtnutzflache somit 37,5 %) - ergdben
eine "Wohnnutzflache fur das Erdgeschol3 jedenfalls in einem das Drittel der Gesamtnutzflache Ubersteigenden Anteil".
Mit der anlasslich des Verkaufes der Liegenschaft vertretenen Ansicht, dass tatsachlich nur ein AusmaR von 10 %
vermietet gewesen sei, befinde sich die Beschwerdeflhrerin in Widerspruch zu ihren im Jahr 1991 selbst getatigten
Angaben. Jedenfalls sei fur die Jahre 1986 bis 1993 eine Vermietung im Ausmall des ErdgeschoBes in den
Einkommensteuererklarungen 1986 bis 1993 erklart worden, "was einem fremdvermieteten Anteil von 33,5 %
entspricht". Auch "der Baubescheid des Jahres 1993" spreche noch von drei "Wohnungen", welche zu einer
zusammengelegt werden sollten. Selbst wenn bauliche Veranderungen bereits im Jahr 1986 stattgefunden hatten,
wurde "durch die Fremdvermietung des Top 1 das Ausmal3 der flr die Beglinstigung erforderlichen 2/3 Privatnutzung
so lange nicht erreicht werden, als das Top 3 kleiner ist als das Top 1. Dies ist auf Grund der Baupléne nicht moglich, da
das Top 3 Uber einen Dachboden verfiigt, welcher nicht der Wohnnutzflache zugerechnet werden kann, wodurch sich
auch eine Diskussion Uber die quadratmetergenaue Raumaufteilung erlbrigt". Anhand der Grundrisse des Gebaudes
sei festzustellen, dass das Parterre und der 1. Stock sowohl von der Raumaufteilung als auch von der Wohnnutzflache
her (bis auf den nachtraglich im 1. Stock errichteten Balkon, welcher allerdings nicht zur Wohnnutzflache zahle) vollig
ident gebaut worden seien, wogegen Top 3 auch infolge des Dachbodens (rd. 18 m2) Uber eine geringere Wohnflache
verfige (55,5 m2 1956 bzw. 73,73 m2 1993). Wenn bei derartigen "Gebaudevoraussetzungen", wie von der
Beschwerdefiihrerin bekannt gegeben, "das Parterre vermietet wurde - diese Tatsache wurde von der Bw. in der
mundlichen Verhandlung ausdricklich bestatigt - so kann die Bw. so lange das in § 18 Abs. 1 Z 3 lit. b EStG geforderte
2/3 Erfordernis nicht erfillen, so lange die Flache des Il. Stockes (Top 3) kleiner ist als die Nutzflache des Parterres
(Top 1)". Daran kénne auch die 6 m2 grol3e im Keller gelegene Sauna nichts andern. Da nach den von der Baupolizei
fr die Zeit ab dem Jahr 1993 genehmigten baulichen Veranderungen der 2. Stock jedenfalls wesentlich "kleiner als das
Erdgeschol3 errichtet wurden, kann die von der Bw. aufgestellte Behauptung, das 2/3 Erfordernis zu erflllen, schon
nach rein logischen Uberlegungen nicht zutreffen". Die im Nachhinein behauptete 10 %ige Fremdvermietung beruhe
It. Ausfihrungen in der muindlichen Berufungsverhandlung auf der falschlichen Einbeziehung beispielsweise des
Gartens, des Kellers und der Terrasse in die Gesamtnutzflache. Da somit erwiesen sei, dass die Eigennutzung zu
Wohnzwecken der Familie der Beschwerdefihrerin jedenfalls in einem geringerem Ausmall als 2/3 der
Gesamtnutzflache stattgefunden habe, seien die Voraussetzungen fir die Beurteilung als Eigenheim nicht gegeben,
sodass die damit in Verbindung stehende Beglinstigung nicht habe gewahrt werden kénnen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat Uber die dagegen erhobene Beschwerde erwogen:



Gemall 8 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 in der im Beschwerdefall anzuwendenden Stammfassung sind
Spekulationsgeschafte VerdulRerungsgeschafte, bei denen bei Grundstiicken der Zeitraum zwischen Anschaffung und
VerdulRerung nicht mehr als zehn Jahre betragt. Nach 8 30 Abs. 2 Z 1 leg. cit. sind die Einkiinfte aus der Verdul3erung
von Eigenheimen samt Grund und Boden (8 18 Abs. 1 Z 3 lit. b leg. cit.) von der Besteuerung ausgenommen, wenn sie

dem VerduBerer seit der Anschaffung, mindestens aber seit zwei Jahren als Hauptwohnsitz gedient haben.

Ein Eigenheim ist nach 8 18 Abs. 1 Z 3 lit. b zweiter Satz EStG 1988 ein Wohnhaus im Inland mit nicht mehr als

zwei Wohnungen, wenn mindestens zwei Drittel der Gesamtnutzflache des Gebdaudes Wohnzwecken dienen.

Die belangte Behorde hat die Anwendbarkeit der in § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 vorgesehenen Steuerbefreiung fur die
EinkUnfte aus der VerduRerung des Hauptwohnsitzes deshalb verneint, weil es sich bei dem verkauften Objekt um kein
Eigenheim im Sinne des 8 18 Abs. 1 Z 3 lit. b EStG 1988 gehandelt habe. Unbestritten ist auch It. Beschwerde, dass bei
der dazu von der belangten Behoérde getroffenen Sachverhaltsannahme, dass das Erdgeschol3 des Gebaudes - zur
Ganze - an die A. Immobilien GmbH vermietet gewesen sei, die in 8 18 Abs. 1 Z 3 lit. b 1988 fir die Qualifikation als
Eigenheim notwendige Voraussetzung, dass mindestens zwei Drittel der Gesamtnutzflaiche des Gebdudes

Wohnzwecken dienen mussen, nicht mehr erfullt ist.

In der Beschwerde wird vorgebracht, bei "richtiger Zugrundelegung des Akteninhaltes und allenfalls erganzender
Befragung der Beschwerdeflhrerin" ware die belangte Behdrde zu dem Ergebnis gekommen, dass lediglich ein Teil des
ErdgescholRes vermietet gewesen sei und "daher die Zwei-Drittel-Regelung zur Anwendung kommen hatte mussen".
Eine erganzende Einvernahme der Beschwerdeflhrerin hatte ergeben, dass "lediglich funf Zimmer des Erdgeschol3es
vermietet waren, ein Zimmer der gemeinschaftlichen Nutzung vorbehalten war und die Ubrigen drei Zimmer von der
Beschwerdefiihrerin genutzt wurden und sohin nicht der vermieteten Flache zuzurechnen sind".

Zu diesem Vorbringen ist darauf hinzuweisen, dass nach der auch im angefochtenen Bescheid wiedergegebenen
Niederschrift Uber den Verlauf der mundlichen Berufungsverhandlung die Beschwerdefihrerin in Bezug auf die
Nutzung des Hauses (nach der Schilderung der vorhandenen Raumlichkeiten) unmissverstandlich bekundet hat, dass
die beiden oberen Gescholle von der Beschwerdefihrerin und ihrer Familie genutzt worden seien, wahrend das
Erdgeschol3 an die A. Immobilien GmbH vermietet gewesen sei (die finf Angestellten dieser Firma hatten dort ihre
Arbeitsplatze gehabt). Angesichts dieser eindeutigen Darstellung der Nutzungsverhaltnisse kann der belangten
Behorde kein Vorwurf gemacht werden, wenn sie diesbezlglich keine erganzende Befragung der Beschwerdefihrerin
mehr vornahm. Das Beschwerdevorbringen, wonach lediglich funf Zimmer des Erdgescholles vermietet gewesen
seien, ein Zimmer der gemeinschaftlichen Nutzung vorbehalten gewesen sei und die Ubrigen drei Zimmer von der
BeschwerdefUhrerin genutzt worden seien, unterliegt damit im verwaltungsgerichtlichen Verfahren dem
Neuerungsverbot nach § 41 Abs. 1 VWGG. Im Ubrigen ist dieses Vorbringen in Bezug auf die Anzahl der im ErdgeschoR
genutzten Zimmer nicht mit der - in der Beschwerde auch nicht als unrichtig hingestellten - Schilderung der
Beschwerdefiihrerin im Rahmen der mindlichen Berufungsverhandlung in Einklang zu bringen, wonach als
Raumlichkeiten im Parterre nur ein Vorzimmer, drei Zimmer sowie eine Kiche und WC vorhanden gewesen seien
(diese Raumsituation entspricht auch der im angefochtenen Bescheid geschilderten Grundrisskonzeption des
Gebaudes, die aus den dazu in den Verwaltungsakten einliegenden Bauplanen hervorgeht).

Die BeschwerdefUhrerin nahm an der Berufungsverhandlung personlich teil, wobei mit Mag. Kurt M. auch ein Vertreter
ihrer Steuerberatungskanzlei anwesend war. Dass die Beschwerdefiihrerin nicht Gber den Sachverhalt in Bezug auf die
Nutzung des in Rede stehenden Objektes informiert gewesen sei, wird auch in der Beschwerde nicht behauptet. Zur
It. Beschwerde "véllig Uberraschenden Rechtsansicht" - die belangte Behdérde habe namlich im Gegensatz zur
Abgabenbehdrde erster Instanz den Eigenheimcharakter des Gebaudes nicht deshalb verneint, weil sich in diesem
mehr als zwei Wohnungen befunden hatten, sondern die "Zwei-Drittel-Regelung" zur Anwendung gebracht - musste
die belangte Behorde der Beschwerdeflhrerin kein Parteiengehor gewahren.

In der Beschwerde wird unter dem Gesichtspunkt einer Aktenwidrigkeit geltend gemacht, die belangte Behdrde
komme zu dem Ergebnis, dass das gesamte ErdgeschoR vermietet sei, Ubersehe hiebei jedoch, dass sie "in ihrem
eigenen Ersuchen um Erganzung vom 12.02.1996, Veranlagungsreferat 09", davon ausgegangen sei, dass das Gebaude
aus drei Etagen bestehe, wobei nur ein Teil des Erdgeschol3es vermietet und der erste und zweite Stock von der
Familie der Beschwerdefiihrerin bewohnt worden seien. Aus diesem Ersuchen um Ergadnzung ergebe sich eindeutig,
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dass nicht das gesamte Erdgeschol3 vermietet gewesen sei und sohin die "Feststellung der Berufungsbehdérde, dass
das gesamte Erdgeschol3 in einem Ausmal’ von 87,98 m2 als vermietet der Zwei-Drittel-Regelung zugrunde zu legen
ist, falsch ist".

Zu diesem Vorbringen ist zu sagen, dass es sich bei dem von der Beschwerdefuhrerin angesprochenen "Ersuchen um
Erganzung" vom 12. Februar 1996 nicht um einen Vorhalt der belangten Behdrde, sondern des Finanzamtes im
Rahmen der Veranlagungstatigkeit zur Einkommensteuer 1993 handelte (das Finanzamt traf darin auch keine
eigenstandigen Feststellungen, sondern referierte nur den Inhalt des Schreibens der - damaligen - Vertreterin der
Beschwerdefiihrerin vom 12. Juni 1995, in dem hinsichtlich der "6rtlichen Gegebenheiten des Hauses" erldutert
worden war:"(Erdgeschol3 tw. vermietet, erster und zweiter Stock von Fam. (der Beschwerdefihrerin) allein bewohnt)".
Da die belangte Behérde die Sachverhaltsfeststellungen, auf die sie ihre Entscheidung stiitzte, auf Grund der Angaben
der Beschwerdeflhrerin in Bezug auf die Vermietung des ErgeschoRes in der mindlichen Berufungsverhandlung
treffen konnte, musste sie nicht auf die - im Ubrigen unbestimmten - Angaben hinsichtlich einer "tw." Vermietung in
einem Vorhaltsverfahren des Finanzamtes Bedacht nehmen, sodass sie den angefochtenen Bescheid auch mit keiner
Aktenwidrigkeit belastet hat.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen, wobei von der Durchfiihrung der
beantragten Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof aus den Grinden des § 39 Abs. 2 Z 6 VwGG Abstand
genommen werden konnte.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 15. Juni 2005
European Case Law Identifier (ECLI)
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