FINANZAMT
KASSEL-GOETHESTRASSE

Finanzamt Kassel-Goethestralte, Postfach 10 12 29, 34012 Kassel

Herrn und Frau

Gerhold Reitmeier

Maria Elisabeth Reitmeier
Brider-Grimm-Str.43 A

34134 Kassel

Auskunft erteilt Zimmer  Telefon (Durchwahl) Nebengebaude

Frau Tharmer-Wippermann 123 (05 61) 72 07-2250(vorm)

Steuernummer/Geschaftszeichen lhr Zeichen, |hre Nachricht vom Datum

26 467 08068 - ASO 14.12.2001 - 22.10.2002

Einspruchsentscheidung

In der Einspruchssache
Gerhold und Maria-Elisabeth Reitmeier, Brider-Grimm-Str.43 A, 34134 Kassel,

wegen

Einkommenst‘euer 2000
hat das Finanzamt am! 8. 10. R entschieden:

Der Einspruch wird als unbegriindet zuriickgewiesen.

Bitte geben Sie stets Steuernummer oder Geschiftszeichen an. Sie erleichtern damit sich und uns die Arbeit. Vielen Dank.

Sprechzeiten: montags, mittwochs, freitags von 08:00 - 12:00 Ubhr und mittwochs von 14:00 - 18:00 Uhr oder nach Vereinbarung
Gleitende Arbeitszeit: Anrgfe bitte montags bis donnerstags von 08:30 - 12:00 Uhr und 13:30 - 15:30 Uhr, freitags von 08:30 - 12:00 Uhr _
Anschrift: Goethestrafle 43 - 34119 Kassel - Telefon (05 61) 72 07-0 - Telefax (05 61) 72 07-25 00

Bankverbindungen: Kasseler Sparkasse, BLZ 520 503 53, Konto 20 802 - Landeskreditkasse Kassel, BLZ 520 500 00, Konto 4 091 300 006
Landeszentralbank, BLZ 520 000 00, Konto 520 01 500

(ber Parkplatz - — Goethestrale, Linie 7 - & Goethestralle, Linie 25



Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diese Entscheidung kann Klage erhoben werden. Die Klage ist bei dem Hessischen Fi-
nanzgericht in 34117 Kassel, Kénigstor 35, schriftlich einzureichen oder zur Niederschrift des Ur-
kundsbeamten der Geschéftsstelle zu erklaren. Sie ist gegen das auf Seite 1 bezeichnete Finanz-
amt zu richten. Die Frist fur die Erhebung der Klage betragt einen Monat. Sie beginnt mit Ablauf
des Tages, an dem lhnen diese Einspruchsentscheidung bekannt gegeben worden ist. Bei Zusen-
dung durch einfachen Brief oder Zustellung durch eingeschriebenen Brief gilt die Bekanntgabe mit
dem dritten Tag nach Aufgabe zur Post als bewirkt, es sei denn, dass diese Einspruchsentschei-
dung zu einem spéteren Zeitpunkt zugegangen ist. Bei Zustellung mit Postzustellungsurkunde oder
gegen Empfangsbekenntnis ist Tag der Bekanntgabe der Tag der Zustellung. Im Falle der Ersatz-
zustellung durch Niederlegung ist bereits der Tag der Niederlegung der Tag der Zustellung. Die
Frist fur die Erhebung der Klage gilt als gewahrt, wenn die Klage bei dem auf Seite 1 bezeichneten
Finanzamt innerhalb der Frist angebracht oder zur Niederschrift gegeben wird.

Die Klage muss den Klager, den Beklagten, den Gegenstand des Klagebegehrens, den angefoch-
tenen Verwaltungsakt und die Einspruchsentscheidung bezeichnen. Sie soll einen bestimmten An-
trag enthalten und die zur Begrindung dienenden Tatsachen und Beweismittel angeben. Die Kla-
geschrift soll in zweifacher Ausfertigung eingereicht werden. Ihr sollen die Urschrift oder eine Ab-
schrift des angefochtenen Verwaltungsaktes und der Einspruchsentscheidung beigefiigt werden.



Griinde:

Die Einspruchsfihrer ( Ef ) sind Eheleute, die im Kalenderjahr 2000 gemeinsam zur Einkommen-
steuer veranlagt wurden. :

Der Ehemann (EM) erklarte fiir 2000 u.a. negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung aus
einem in 34134 Kassel, Briider-Grimm-Str. 43 belegenen Objekt. Es handelt sich hierbei um die
Baulichkeiten eines ehemaligen Bauernhofes, bestehend aus einem Fachwerkwohnhaus, einem
ehemaligen Stallgebaude (einschlieRlich Pferdestall) sowie einer Scheune. Die GréfRe des Grund-
stlicks betragt 1414 qm. Dieser vom EM am 15.08.1986 erworbene Grundbesitz wurde in 1987
zum Einzeldenkmal ernannt.

Der EM hat die Hofanlage in 1986 fremdvermietet tibernommen. Der Uibernommene Mieter zog
zum 01.02.1990 aus. Seither vermietet der EM die Kellerraume des Wohnhauses und des angren-
zenden Stallgebdudes sowie des ehemaligen Pferdestalles. Ein Kellerraum im Wohnhaus nutzt der
EM selbst. Samtliche Kellerrdume werden als Abstell- und Werkstattrdume genutzt. Die Scheune
wird ebenfalls als Abstellraum genutzt. Das Wohnhaus steht leer.

In den Jahren 1986 bis 1999 erzielte der EM einen Gesamtverlust aus dem Objekt i.H.v. 151513,--
DM. Nach Auszug des Mieters (01.02.1990) ist in den Jahren 1990 — 1999 jahrlich ein durch-
schnittlicher Verlust i.H.v. rd. 11.860,-- DM angefallen. In der Einkommensteuererklarung fir das
Kalenderjahr 2000 erklarte der EM fiir das Objekt Mieteinnahmen i.H.v. 5040,-- DM und Werbungs-
kosten i.H.v. 71384,-- DM.

Bei den Werbungskosten handelt es sich zum einen um Aufwendungen i.H.v. 46110,30 DM fur die
Verlegung einer Drainage an der riickwartigen Seite der Hofanlage. Zum anderen hat der Ef Auf-
wendungen i.H.v. 12333,70 DM fiir den Abruch eines Bunkers geltend gemacht, der bei den Drai-
nagearbeiten freigelegt worden war. Der Bunker schloft an das ehemalige Stallgebaude an. Die
Drainage wurde nach Abrift des Bunkers auch um das Stallgebaude gelegt. Die Schuldzinsen be-
tragen jahrlich 8967,-- DM.

Der EM bewohnte mit seiner Familie bis April 2000 eine Mietwohnung in Kassel. Seit April 2000
bewohnen die Ef ein , Modular-Home ,, auf dem Grundstiick in Kassel, Briider-Grimm-Str. 43 a. Bei
dem ,, Modular-Home ,, handelt es sich um ein 130 gm groRes transportables Holzhaus. Das ,, Mo-
dular-Home , ist jeweils nur befristet fiir ein Jahr genehmigt worden.

Das Finanzamt bericksichtigte in dem am 07.12.2001 zur Post gegebenen Einkommensteuerbe-
scheid 2000 mangels Einkinfteerzielungsabsicht keine negativen Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung.

Die Einkommensteuerbescheide 1994, 1996, 1997 und 1998 ergingen gem. § 165 Abs. 1 Abga-
benordnung ( AO ) teilweise vorlaufig, weil die Einkunftserzielungsabsicht nicht abschlieRend be-
urteilt werden konnte. Der Einkommensteuerbescheid 1995 erging gem. § 164 Abs. 1 AO unter
dem Vorbehalt der Nachprifung.

Das Finanzamt nahm Akteneinsicht beim Amt fiir Denkmalschutz und besichtigte die gesamte Ho-
fanlage sowie das ,, Modular-Home .

Gegen den Einkommensteuerbescheid 2000 haben die Ef mit Schreiben vom 14.12.2001 form-
und fristgerecht Einspruch eingelegt. Sie begehren die Berticksichtigung des erklarten Verlustes
aus Vermietung und Verpachtung.

Zur Begriindung tragen die Ef vor, daR keine ausreichenden finanziellen 6ffentlichen Mittel vom
Amt flr Denkmalschutz in Aussicht gestellt wiirden, um die Hofanlage unter den Auflagen der
Denkmalbehorde zu sanieren. Eine wirtschaftlich zumutbare Sanierung der Hofanlage sei somit
nicht moglich.
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Eine Vermietung der Kellerraume in dem Objekt sei Uberhaupt nur durch die notwendige Verlegung 1
der Ver- und Entsorgungsleitungen weiterhin moglich gewesen. Zur Trockenlegung der Kellerwan-

de von Wohnhaus und des angrenzenden Staligebédudes sei die Verlegung einer Drainage erfor-

derlich gewesen, wofiir die Aufwendungen gemacht worden seien.

In Bezug auf den fehlenden schriftlichen Mietvertrag, weisen die Ef darauf hin, dal} eine Vermie- 2
tung auch ohne schriftlichen Mietvertrag anzuerkennen sei und der miindliche Mietvertrag bisher

mit dem Mieter problemlos gehandhabt wurde. Ebenso sind die Mietzahlungen in bar nicht uniblich

und nicht zu beanstanden.

Weiterhin begehren die Ef die Anerkennung der nicht berlicksichtigten Online-Kosten i.H.v. pau- N4

schal 240,-- DM, die ausschlieBlich im Zusammenhang mit der Hofanlage angefallen seinen als
Werbungskosten bei Vermietung und Verpachtung zu beriicksichtigen.

Der Einspruch ist zuldssig, jedoch nicht begriindet.

Der Verlust aus Verrhietung und Verpachtung ist in voller H6he nicht einkommensteuermindernd zu {l
bericksichtigen.
- Bei der Ermittiung des Einkommens sind nur solche positiven oder negativen Einktinfte anzuset- J’

zen, die unter die Einkilinfte des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 7 Einkommensteuergesetz ( EStG )
fallen. Verluste, die unter keine solche Einkunftsart fallen, wirken sich nicht steuermindernd aus.

Werbungskosten sind nach § 9 Abs. 1 Satz 1 EStG Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und é
Erhaltung der Einnahmen. Bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung sind dies grund-

satzlich alle durch diese Einkunftsart veranlaften Aufwendungen. Das sind diejenigen Aufwandun-

gen, bei denen objektiv ein Zusammenhang mit der Vermietung und Verpachtung besteht und die
subjektiv zur Férderung der Nutzungsiiberlassung gemacht werden.

Dabei sind die Aufwendungen nur dann als Werbungskosten abziehbar, wenn der Entschiufd zur *
Einnahmeerzielung endguiltig gefaldt ist. Denn die Absicht zur Einnahmeerzielung muf anhand ob-
jektiver Umstande feststellbar sein. Die Vermietung mul auf Dauer gesehen der Erzielung von
Einnahmeuberschuissen dienen.

Fehlt es an dieser Voraussetzung, so fallen die wirtschaftlichen Ereigneisse nicht unter eine Ein- P 4
kunftsart. Verluste, die durch ein solches unter keine Einkunftsart fallendes Verhalten entstehen,
wirken sich nicht einkommensteuermindernd aus.

Die Ef erklarten wiederholt gegeniiber dem Finanzamt und dem Amt fiir Denkmalschutz, daR bei 5
Kauf des Objektes in 1986 die Absicht bestand, die Hofanlage zu sanieren und als kiinftigen ,, Fa-
miliensitz , selbst zu nutzen. Dabei sollte das Wohnhaus saniert werden. Das angrenzende Stall-
gebaude sowie die Scheune sollten abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Die Ef

haben jedoch in 1991 erstmals und dann wieder in 2002 den Abril der gesamten Hofanlage betrie-

ben, um einen Neubau zu errichten. Einen entsprechenden Antrag stellite der Ef beim Amt fiir Bau-
ordnung und Denkmalpflege im Januar 2002.

Seit dem Auszug der Mieter in 1990 bis heute, also in einem Zeitraum von 12 Jahren, haben die Ef 40
keine ernstzunehmenden MaRnahmen zur Sanierung des Wohnhauses und der (ibrigen Hofanlage
ergriffen. Die Verlegung der Drainage und den damit verbundenen Bunkerabri am riickseitigen

Teil der Hofanlage wurde vorgenommen, um die Ver- und Entsorgungsleitungen des ,, Modular-

Homes ,, an das bisherige Wohngebaude anzuschlielRen. Der bisherige Strallenanschiu der Ver-

und Entsorgungsleitungen der Hofanlage war nicht mehr nutzbar. Die erstellte Drainage kénnte
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auch bei Abrif} des Wohngebaudes und des angrenzenden Stalles fir einen geplanten Neubau
Verwendung finden.

Seit dem Kauf des Objektes bestand die feste Absicht des AbrifRes der Hofanlage. Zuerst sollte nur
die Scheune und der Stall, spater die gesamte Hofanlage abgerissen werden und mit einem Neu-
bau zur Selbstnutzung ersetzt werden. Die Fremdvermietung der Kellerrdume des Wohnhauses
sowie des angrenzenden Stallgebdudes als Abstell- und Werkstatirdume erfolgte nur, weil keine
Abrifigenehmigung erteilt worden war. Die Fremdvermietung ist somit von untergeordneter Bedeu-
tung.

Die Ef haben auch nicht mit der Sanierung auf eine Art und Weise begonnen, die auf eine Ent-
scheidung zur Einnahmeerzielung schlieBen lafkt. Die Art der Bewirtschaftung der letzten 12 Jahre
JaRt klar erkennen, dall das Objekt ausschliellich aus personlichen Grinden unterhalten wird. Die
Absicht der Ef auf Abrif} und Eigennutzung der Hofanlage stand von Anfang an fest. Dabei stellt die
Fremdvermietung eine unbedeutende Nutzung im Verhaltnis zur Gesamtnutzung da, deren Hinter-
grund immer die Selbstnutzung der Hofanlage ist.

Die Tatsache, daf} die Hofanlage 1987 zum Einzeldenkmal wurde, hétte erhebliche bauliche Fol-
gen bei der angedachten Sanierung der Hofanlage. Danach wirden die Sanierungsaufwendungen
den von den Ef zu vertretenen Finanzierungsrahmen erheblich Ubersteigen.

Der Umstand, daR die Ef keinerlei 6ffentliche Mittel in Anspruch genommen haben, 1&3t den Schiu
zu, daf} die Ef selbst von einer erkennbar unwirtschaftlichen Nutzung des Objekts ausgegangen
sind.

Die hochstrichterliche Rechtsprechung geht von Liebhaberei bzw. fehlende Einkiinfteerzielungsab-
sicht und damit von nicht anzuerkennenden Verlusten aus, wenn die erkennbar unwirtschaftliche
Nutzung ohne einschneidende Anderung, die zu einer Gewinnerzielung flihren kénnten, fortgesetzt
wird.

Dies ist gerade hier der Fall. Der Ef wollte durch die Nutzungsiiberlassung gerade nicht auf Dauer
positive Uberschisse erzielen, sondern die Kellerrdume nur voriibergehend bis zur Selbstnutzung
vermieten. Dem steht nicht entgegen, daf fiir die Beurteilung der Einklinfteerzielungsabsicht auf -
das positive Gesamtergebnis der voraussichtlichen Vermdgensnutzung abzustellen ist. Denn erfor-
derlich fur die Prognoseentscheidung beziiglich der tatséchlichen Nutzungsdauer ist zunachst, daft
Uberhaupt der endgliltige Entschluf} gefafit worden ist, durch langfristige Vermietung einen Ge-
samtuberschufl der Einnahmen Uber die Werbungskosten zu erzielen. An einem derartigen Ent-
schluf} fehlt es aber gerade deshalb, weil immer der Abrif der Hofanlage und dann mit einem Neu-
bau die Selbstnutzung im Vordergrund steht. Auch ist nicht mit einem Totalgewinn zu rechnen, da
die Schuldzinsen die Mieteinnahmen bei weitem Ubersteigen.

Im Auftrag
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