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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hargassner und die Hofrate Dr. Fuchs,
Dr. Pelant, Dr. Mairinger und Mag. Novak als Richter, im Beisein des Schriftflhrers Dr. Unger, Uber die Beschwerde der
E Kin W, vertreten durch MMag. Johannes Pfeifer, Rechtsanwalt in 8940 Liezen, Rathausplatz 3, gegen den Bescheid
des unabhangigen Finanzsenates, AuRenstelle Wien, vom 30. Mai 2005, ZI. RV/1176- W/04, betreffend Umsatz- und
Einkommensteuer fir 1990 bis 1997 und fur 2001, zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird, soweit er die Jahre 1990, 1992 bis 1997 und 2001 betrifft, wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben; im Ubrigen wird die Beschwerde (sohin soweit sie das Jahr
1991 betrifft) abgewiesen.

Der Bund hat der Beschwerdefihrerin Aufwendungen in der Hohe von 1.171,20 EUR binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdefihrerin war Eigentimerin einer Liegenschaft mit einem darauf errichteten Betriebsgebaude in der
Steiermark. In einem mit 28. Dezember 1983 datierten "Fragebogen anlasslich der Erdffnung einer
Vermietung + Verpachtung" gab die Beschwerdefihrerin an, die Liegenschaft im September 1981 gekauft und die
Vermietung und Verpachtung mit 1. Janner 1983 begonnen zu haben. Der voraussichtliche Jahresumsatz werde
111.000 S netto und der "voraussichtliche Gewinn 0 S infolge Reparaturen + Instandhaltungsk." betragen.
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FUr die Jahre 1988 bis einschlieBlich 1990 und 1992 bis einschlieBlich 2003 erklarte die Beschwerdeflhrerin
Werbungskostenuberschisse aus der Vermietung der in Rede stehenden Liegenschaft. Fur 1991 erklarte sie
Einnahmen von rund 83.000 S und einen Einnahmenuberschuss von rund 32.000 S.

Weiters machte die Beschwerdeflhrerin fir die betreffenden Jahre Vorsteuern im Zusammenhang mit der in Rede
stehenden Liegenschaft geltend, welche fur die Jahre 1989, 1990 und 1993 bis 2001 die auf die - fir die Jahre ab
1993 mit 0 S - erklarten Umsatze entfallende Umsatzsteuer Uberstiegen.

Mit Bescheiden vom 7. April 2004 setzte das Finanzamt die Umsatz- und Einkommensteuer flr die Streitjahre 1990,
1992 bis 1997 und 2001 endgultig fest und erkannte weder die geltend gemachten Werbungskosteniberschusse noch
die geltend gemachten Vorsteuern an. Fir 1991 setzte das Finanzamt die Einkommensteuer fest, ohne den erwahnten
Einnahmenuberschuss zur Einkommensberechnung heranzuziehen, und sprach aus, dass die Umsatzsteuer nicht
festgesetzt werde. Da die in Rede stehende Liegenschaft nach einem entsprechenden Beobachtungszeitraum nicht
geeignet sei, einen Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten zu erzielen - seit 1993 seien keine
Einnahmen erzielt worden -, seien die Einkliinfte gemaR der Liebhabereiverordnung auRer Ansatz gelassen worden.
Ebenso sei die Umsatzsteuer gemall § 6 der Liebhabereiverordnung auller Ansatz gelassen worden. Auf eine
personliche Vorsprache vom 3. Mai 2000, wobei vereinbart worden sei, dass bei Nichtzustandekommen eines
Mietvertrages bis Ende 2002 die Einklinfte auBer Ansatz gelassen wirden, werde verwiesen.

Dagegen berief die Beschwerdeflihrerin und brachte vor, sie sei in intensiven Verhandlungen zur Vermietung der in
Rede stehenden Liegenschaft und hoffe verlasslich auf einen positiven Abschluss dieser Verhandlungen. Da sich der
zuklnftige Mieter jedoch bis August 2004 im Ausland aufhalte und erst anschlieBend die Verhandlungen zu Ende
gebracht und Vertrage abgeschlossen werden kdnnten, werde sie den dann abzuschlieBenden Mietvertrag
nachreichen. Auf Grund des Abschlusses dieses Mietvertrages kdnne mit laufenden Mietertragen gerechnet und nicht
von Liebhaberei gesprochen werden, weshalb auch die negativen Einklnfte aus den vergangenen Jahren

anzuerkennen seien.

Das Finanzamt forderte die Beschwerdefiihrerin mit Vorhalt vom 10. Mai 2004 auf, bekannt zu geben, welche
MalRnahmen seit 1990 zur Erzielung von Mieteinnahmen gesetzt worden seien (z.B. Inserate, Vermittlungsauftrage
usw.). Zu den laut Berufung laufenden Verhandlungen mdge allfalliger Schriftverkehr vorgelegt werden. Weiters sei der
Verhandlungspartner mit Namen und Anschrift bekannt zu geben und anzufthren, wie hoch das in Verhandlung
stehende Nettomietentgelt ohne Betriebskosten sei. SchlieRBlich moge die Beschwerdeflhrerin beantworten, worin die
Ursache fur die seit weit mehr als einem Jahrzehnt erfolglose Mietersuche gelegen sei.

Die Beschwerdefiihrerin teilte dem Finanzamt mit Schriftsatz vom 8. Juni 2004 mit, laut Auskunft ihres
Immobilienmaklers liege die Ursache der Nichtverwertung in der schlechten wirtschaftlichen Lage des Objektes in der
Region. Hinzu komme der Umstand, dass grof3ere Firmen unter Nutzung von Forderungsmitteln selbst bauten und
damit als mogliche Mieter entfielen. Sie habe laufend, versucht und versuche laufend einen neuen Mieter zu finden,
und habe daflir nachstehend genannte Moglichkeiten genutzt, wobei sie darauf verweise, dass auf Grund der langen
Dauer nur mehr beispielhaft Unterlagen vorgelegt werden kdnnten:

"Persdnlich Vorsprache bei diversen Firmen (Antwortschreiben teilweise in der Beilage).

Inserate in KRONEN Zeitung, PRINT, FUNDGRUBE, BAZAR, Salzburger Nachrichten, MUT der Wirtschaftskammer
Steiermark (Frau P, Tel. Nr. ...)

Beauftragung von Immobilienmaklern (beispielsweise Firma R)."
An sich sollte das Objekt - so die BeschwerdefUhrerin weiter -
nach Auskinften verschiedener Makler einen Mieterlds von

2.450 EUR monatlich ausschlieBlich Mehrwertsteuer erbringen kdnnen, was aber derzeit nicht erwirtschaftbar sei. An
ihrem Interesse, das Objekt weiter einer wirtschaftlichen ertragreichen Nutzung zuzufihren, kénne jedenfalls kein
Zweifel bestehen. Die jeweiligen Verhandlungspartner seien den Beilagen zu entnehmen.

Als Beilage schloss die Beschwerdefuhrerin ein Schreiben einer Versicherung vom 13. Mai 2004 an, wonach die
Beschwerdefiihrerin bei der Versicherung ein Werksgebaude versichert habe. Da das Gebaude aber leer stehe und
keine betriebliche Nutzung seit Abschluss der Versicherung mit 13. Juni 1990 erfolgt sei, sei versicherungstechnisch fur



das Objekt eine Eigenheimversicherung tarifiert worden. Die Natur des Objektes sei prinzipiell nur fur eine betriebliche
Nutzung geeignet. Sobald eine Vermietung erfolgreich sei, werde der Tarif auf eine betriebliche Versicherung
abgeandert werden.

Weiters lag dem Schriftsatz eine Bestatigung der S Realitdatenvermittlungs GmbH bei, dass zum Auftrag Nr. ... vom
8.Juni 1993 "Vermietung von Produktions- und Lagerhalle" in G von (Beschwerdefuhrerin) Inserate in sechs namentlich
angefuhrten Zeitungen mehrmals geschaltet worden seien. Eine Ablichtung aus der Ausgabe der Kleinen Zeitung vom
17. Juni 1994 mit einem offenbar die in Rede stehende Liegenschaft betreffenden Inserat sowie eine Bestatigung eines
Immobilienmaklers Uber einen Auftrag an die Salzburger Nachrichten fir ein Wortinserat am 21. Mai 1994 waren
angeschlossen.

Weiters legte die Beschwerdefuhrerin dem Schriftsatz ein Schreiben des Immobilienmaklers R. vom 7. Juni 2004 bei,
wonach er bestatige, im Zeitraum vom 1. Mai 1992 bis 2. Juni 1998 mehrere interessante Mieter hinsichtlich einer
"Verpachtung" der in Rede stehenden "Produktions- und Lagerhalle" angeschrieben und persénlich akquiriert zu
haben. Leider seien diese Anfragen wegen der dezentralen Lage und der daraus entstehenden Mehrkosten beziiglich
der Umsiedlungskosten, Logistik und Transportkosten bis dato ohne Erfolg geblieben. Die vorgeschlagene Miete in
Hoéhe von

1.450 EUR exklusive Betriebskosten und exklusive Umsatzsteuer sei zwar eine untere Grenze, leider hatte R trotzdem
bis dato keinen Klienten gefunden.

SchlieBlich legte die Beschwerdeflhrerin mit dem Schriftsatz Schreiben der Billa Warenhandel AG vom 30. April 1993,
der dmdrogerie markt Gesellschaft mbH vom 2. November 1995, des Unternehmens Anton Schlecker vom
14. Oktober 1998 und der Liebherr-Werk Bischofshofen GmbH vom 21. Marz 2003 vor, in welchen die genannten
Unternehmen jeweils fir ein Anbot der Beschwerdefiihrerin auf Vermietung der in Rede stehenden Liegenschaft
dankten, jedoch mitteilten, dass sie aus ndher angeflhrten Grinden (zB "im Raum bereits vertreten", "Objekt
ungeeignet") kein Interesse hatten.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegrindet ab. Die
Beschwerdefiihrerin habe Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung aus dem in Rede stehenden Betriebsgebadude
erzielt und seit 1988 "Verluste" (ausgenommen fiir das Jahr 1991) erklart, weil der Mieter den Mietvertrag gekindigt
habe und seitdem kein neuer Mieter gefunden worden sei. Im Jahr 1992 sei die Beschwerdeflihrerin im Zuge der
Veranlagung - da den Werbungskosten keine Einnahmen gegentberstiinden - bereits um eine Stellungnahme gebeten
worden, ob in den Folgejahren mit positiven Einklinften gerechnet werden kénne. Dieses Schreiben sei dahingehend
beantwortet worden, dass der Mieter der Liegenschaft im Jahr 1988 in Konkurs gegangen sei und die
Beschwerdefiihrerin eine Raumungsklage eingereicht habe. Der Prozess habe im Juli 1991 geendet. Seit diesem
Zeitpunkt bemuihe sich die Beschwerdefihrerin um einen neuen Mieter. Bis zum Zeitpunkt des Schreibens vom
25. Februar 1992 habe die Beschwerdeflhrerin keinen neuen Mieter gefunden, der bereit sei, die "dquivalente Miete"
zu bezahlen. Im Lauf des Jahres 1992 werde sich jedoch ein Mieter finden und danach wirden sich entsprechende
Uberschiisse ergeben. Fiir das Jahr 1991 wiirde sich ein Uberschuss ergeben, weil die Beschwerdefiihrerin eine
nachtragliche Miete von 100.000 S erhalten habe (Anmerkung: Die von der belangten Behdrde erwahnte Aufforderung
um Stellungnahme und das Antwortschreiben sind in den vorgelegten Verwaltungsakten nicht enthalten).

Die Beschwerdefuhrerin habe, so die belangte Behdrde weiter, in den Jahren 1988 bis 2003 ndher dargestellte Betrage
an Einnahmen und an "Gewinn/Verlust" erklart. Abgesehen von Versicherungsvergtitungen in den Jahren 1999 und
2000 seien seit 1993 keine Einnahmen erklart worden. Mit Ausnahme des Jahres 1991 seien nur
Werbungskostentberschisse in ndher dargestellter Hohe erklért worden.

Nach "der Aktenlage (Persénliches Gesprach der Bw. am 3. Mai 2000)" habe sich die Beschwerdefiihrerin im Jahr 2000
bereit erklart, intensiv nach einem Mieter fir das Betriebsgebdaude zu suchen. In diesem Gesprach sei vereinbart
worden, dass fur den Fall der Nichtanerkennung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung die Bescheide fur die
Jahre 1998 bis 2000 vorlaufig ohne Ansetzen der erkldrten "Verluste" aus der Vermietung erlassen wirden. Nach
Abschluss eines Mietvertrages werde die Beschwerdefiihrerin umgehend das Finanzamt verstandigen. (Anmerkung:
Uber das von der belangten Behérde "nach der Aktenlage" gefiihrte persénliche Gesprach beim Finanzamt ist den
vorgelegten Verwaltungsakten weder ein Aktenvermerk noch eine Niederschrift zu entnehmen.)

Am 4. April 2004 (nach der Aktenlage richtig: 7. April 2004) seien die Bescheide hinsichtlich der Umsatz- und



Einkommensteuer fur die Jahre 1990 bis 1997 und 2001 fur endgultig erklart worden (richtig: wurden nach anders
lautenden vorlaufig erlassenen Bescheiden die Umsatz- und die Einkommensteuer endgultig festgesetzt und fur 1990
bis 1993 ausgesprochen, dass die Umsatzsteuer nicht festgesetzt werde).

Nach Wiedergabe des weiteren Verwaltungsgeschehens fuhrte die belangte Behdrde aus, strittig sei, ob die
Beschwerdefihrerin in den Streitjahren im Hinblick auf die beabsichtigte Vermietung des Betriebsgebaudes als
Unternehmerin anzusehen sei und "folglich" die Vorsteuern und die Werbungskosten steuerlich zu berucksichtigen
seien. Vor einer allfalligen Prufung der erklarten Einkinfte nach den Gesichtspunkten der Liebhabereibeurteilung sei
zunachst die Frage zu beantworten, ob die Beschwerdefuhrerin "die zu prufenden Ergebnisse (hier nur der Verlust aus
Vermietung und Verpachtung)" Uberhaupt auf Grund einer Betadtigung in einer der gesetzlich aufgezahlten
Einkunftsarten des 8 2 Abs. 3 EStG 1988 erwirtschaftet habe und ob die Tatigkeit Gberhaupt unternehmerisch im Sinne
des UStG sei. Wirden aus einem Objekt (im Beschwerdefall eine Produktions- und Lagerhalle) keine Mieteinnahmen
erzielt, sei die Anerkennung von Werbungskosten nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Die Aufwendungen flr ein zur
Einkunftserzielung bestimmtes Objekt kénnten dann als Werbungskosten bertcksichtigt werden, wenn ihnen gerade
vorubergehend keine Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung gegenuberstinden. Wenn aber ein Objekt
Uberhaupt nicht als Einkunftsquelle angesehen werden kénne, seien abziehbare Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung nicht anzunehmen. Solche Aufwendungen seien steuerlich unbeachtliche Kosten einer Vermdgensanlage.
Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes mussten in Fallen, in denen aus einem Gebaude (noch) keine
Mieteinnahmen erzielt wiirden, nach den Behauptungen des Abgabepflichtigen jedoch spater einmal erzielt werden
sollen, Werbungskosten dann anzunehmen sein, wenn die ernsthafte Absicht zur Erzielung solcher Einklnfte als klar
erwiesen anzunehmen sei. Die Absicht der Vermietung eines Gebdudes mdusse in bindenden Vereinbarungen ihren
Niederschlag finden oder aus sonstigen, tber die Erkldrung hinausgehenden Umstanden mit ziemlicher Sicherheit
feststehen. Im Beschwerdefall 1dgen bindende Vereinbarungen nicht vor und "aus den anderen Umstand" gehe
ebenfalls nicht hervor, dass mit Einnahmen aus dieser Liegenschaft in absehbarer Zeit zu rechnen sei. Gefragt nach
dem Namen des Verhandlungspartners, der sich bis Ende August 2004 im Ausland aufhalte, habe die
Beschwerdefiihrerin geantwortet, dass dieser den Beilagen ihres Antwortschriftsatzes zu entnehmen sei. Dabei handle
es sich lediglich um Absagen verschiedener Unternehmen, denen das Gebaude angeboten worden sei, welche aber ihr
Desinteresse bekundet hatten. Bei zwei Schreiben der Beschwerdefiihrerin an einen potenziellen Mieter handle es sich
einerseits um ein unverbindliches Anbieten des Objektes und andererseits um formlose Schreiben. Antworten des
Angeschriebenen lagen nicht vor.

Unter Ertragsfahigkeit einer Betdtigung als Tatbestandsvoraussetzung ihrer Einkunftsquelleneigenschaft sei die
Eignung der Tatigkeit zu verstehen, einen der positiven Steuererhebung aus der betroffenen Einkunftsart zuganglichen
wirtschaftlichen Gesamterfolg innerhalb eines absehbaren Zeitraumes abzuwerfen. Unter Einklnfte im Sinne des § 2
Abs. 3 EStG 1988 durften nur solche Tatigkeiten verstanden werden, die sich in der betriebenen Weise objektiv zur
Erzielung eines der Besteuerung zuganglichen Gesamterfolges in vertretbarer Zeit eigneten und denen das Bestreben
zur Erzielung eines solchen Erfolges zu Grunde liege. Dem subjektiven Ertragsstreben desjenigen, der sich betatige,
komme dabei dann Bedeutung zu, wenn die Prifung der objektiven Komponente der Ertragsfahigkeit der Betatigung
kein eindeutiges Bild ergebe. Da im Beschwerdefall der ehemalige Mieter bereits im Jahr 1991 das Objekt geraumt
habe, die Beschwerdefihrerin seitdem (seit mittlerweile 14 Jahren) keine Nachmieter gefunden und folglich keine
Einnahmen erzielt habe, kénne die Tatigkeit der Vermietung in dieser betriebenen Weise objektiv nicht zu einen
Gesamterfolg fuhren, weil den standig anfallenden Ausgaben keine Einnahmen gegenUberstiinden. Da die Prifung der
objektiven Komponente der Ertragsfahigkeit der Betatigung ein klares Bild ergebe, trete das subjektive Ertragstreben
der Beschwerdefihrerin, welches ihr nicht abgesprochen werde, in den Hintergrund und sei ohne Bedeutung.

Unvorhersehbare Investitionen, Schwierigkeiten in der Abwicklung eines Bestandverhaltnisses, unerwartete Probleme
auf der Suche nach einem Nachfolgemieter und vergleichbare Unwagbarkeiten kénnten bei einer mit objektiver
Ertragsaussicht betriebenen Vermietungsabsicht unvorhergesehene Verluste entstehen lassen. MalRgebend sei aber
nicht der tatsachlich erwirtschaftete Gesamterfolg, sondern die objektive Eignung der Tatigkeit zur Erwirtschaftung
eines solchen, subsididr das nach auf3en in Erscheinung tretende Streben der Tatigen nach einem solchen Erfolg.

Im Beschwerdefall komme es somit darauf an, ob die von der BeschwerdefUhrerin entfaltete Tatigkeit als geeignet
anzusehen sei, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes einen Gesamteinnahmeniberschuss zu erwirtschaften. Da das
Objekt seit dem Jahr 1991 viele Jahre hindurch nicht vermietet worden sei, kdnne von einem bloR voribergehenden
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Zustand der Einnahmenlosigkeit nicht gesprochen werden, wie es sich bei einem Mieterwechsel sehr wohl ergeben
kénne. In Anbetracht der Lange des Zeitraumes der Nichtvermietung kénne davon ausgegangen werden, dass die
Tatigkeit nicht mehr ausgelbt werde und folglich keine Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung vorlagen. Blof3e
Absichtserklarungen des Steuerpflichtigen Uber eine kiinftige Vermietung oder der Umstand, dass der Steuerpflichtige
bloR die Méglichkeit zur Erzielung von Einkinften aus der Vermietung ins Auge fasse, reichten nicht aus.

Selbst im Falle einer Annahme von Einklnften aus Vermietung und Verpachtung ware zu prifen, ob der Umstand,
keinen Mieter zu finden, als Unwagbarkeit zu beurteilen ware. Nach der Liebhabereiverordnung liege trotz Auftretens
von Verlusten Liebhaberei nur dann nicht vor, wenn die Art der Bewirtschaftung oder die Tatigkeit in einem
absehbaren Zeitraum einen Gesamtgewinn (Gesamteinnahmenuberschuss) erwarten lieRe (objektive Ertragsfahigkeit).
Daher filhre ein Handeln, das als Reaktion auf gewdhnliche Risiken gesetzt werde, selbst dann zur Anderung der
Bewirtschaftung und damit zur Liebhaberei der gesamten Betatigung, wenn es Wirtschaftlichkeitsprinzipien folge. Nur
bei Unwagbarkeiten kénne ein Handeln nach Wirtschaftlichkeitsprinzipien Liebhaberei vermeiden. Die Tatsache,
keinen Nachmieter zu finden, gehore nicht zu den Unwagbarkeiten, weil die Schwierigkeiten, einen Mieter zu finden,
bei der Vermietung eigentlich zum betatigungstypischen Risiko gehdrten. Der Unternehmer sei aufgefordert, darauf
nach Wirtschaftlichkeitsgrundsatzen orientiert rasch zu reagieren. Danach héatte die Beschwerdeflhrerin im Streben
nach Gewinnerzielung durch eine nach Wirtschaftlichkeitsgrundsatzen orientierte rasche Reaktion bei Auftreten von
Problemen auf der Suche nach einem Nachfolgemieter "agieren" und das Gebaude in angemessener Zeit verduBern
mussen. Jahrelanges Leerstehenlassen des Gebdudes erfllle nicht das Erfordernis einer nach
Wirtschaftlichkeitsgrundsatzen orientierten raschen Reaktion. In Bezug auf die Umsatzsteuer liege keine
unternehmerische Betatigung im Sinn des § 2 UStG vor, wenn eine Betatigung zu Verlusten fiihre oder Vorsteuern
abgezogen wirden, obwohl der sich Betatigende keine ernsthafte, nach auBen erkennbare Absicht zur Erzielung von
EinkUnften oder Einnahmen glaubhaft machen kénne.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Fur das Streitjahr 1991 fUhrte die Ansicht der belangten Behdrde zur Festsetzung eines niedrigeren als dem Begehren
der BeschwerdefUhrerin entsprechenden Betrages an Einkommensteuer, weil die belangte Behorde von Einklnften
ohne den von der Beschwerdeflhrerin im Zusammenhang mit der in Rede stehenden Liegenschaft erklarten
Einnahmenuberschuss ausging. Weiters sprach die belangte Behdrde im Instanzenzug aus, dass Umsatzsteuer nicht
festgesetzt werde, obwohl die auf die von der BeschwerdefUhrerin fir dieses Jahr erkldrten Umsatze entfallende
Umsatzsteuer hoher wére als die von der Beschwerdefiihrerin geltend gemachte Vorsteuer.

Damit wurde die Beschwerdefiihrerin durch den angefochtenen Bescheid, soweit er das Jahr 1991 betrifft, in keinem
subjektiven Recht verletzt. Die Beschwerde war daher, soweit sie die Umsatz- und Einkommensteuer flr 1991 betrifft,
schon deshalb gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Strittig ist im Beschwerdefall, ob die Beschwerdeflhrerin fur die (verbleibenden Streit-) Jahre 1990 und 1992 bis 1997
sowie 2001 in Bezug auf die in Rede stehende Liegenschaft negative Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung im
Sinn des § 2 Abs. 3 Z 6 EStG 1988 erzielt hat und ob sie Unternehmerin im Sinn des § 2 Abs. 1 des UStG 1972
(hinsichtlich der Streitjahre 1990 und 1992 bis 1994) und des UStG 1994 (hinsichtlich der Streitjahre 1995 bis 1997 und
2001) war.

Die belangte Behorde hielt dem Vorbringen der Beschwerdeflhrerin im Verwaltungsverfahren, dass das in Rede
stehende Gebaude urspriinglich vermietet worden sei, der Mieter im Jahr 1988 den Mietvertrag gekindigt habe und
der von der BeschwerdefUhrerin darauf mit Raumungsklage angestrengte Prozess im Juli 1991 geendet habe, nichts
entgegen. Die belangte Behdrde geht im angefochtenen Bescheid selbst ausdriicklich davon aus, dass der Mieter das
Gebadude im Jahr 1991 gerdumt habe. Wie die Beschwerdefiihrerin wahrend des anhangigen Raumungsverfahrens und
vor Raumung des Gebaudes durch den Mieter erfolgreich Einkliinfte von einem Nachmieter hatte erzielen kénnen,
lasst die belangte Behorde offen. Der angefochtene Bescheid erweist sich hinsichtlich des Streitjahres 1990 daher
schon deshalb als rechtswidrig.

Die belangte Behorde sprach der im Zusammenhang mit dem in Rede stehenden Gebdude stehenden Betatigung der
Beschwerdefiihrerin eine objektive Eignung als Einkunftsquelle und als unternehmerische Betatigung mit der
Begrindung ab, die Schwierigkeiten im Finden eines Nachmieters durch "jahrelanges" Leerstehen hatten nach
Wirtschaftlichkeitsgrundsatzen und rascher Reaktion zu einer VerauRBerung "in angemessener Zeit" fihren mussen.
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Die belangte Behodrde trifft allerdings keine Feststellungen, ab welchem konkreten Zeitpunkt die urspringlich als
Einkunftsquelle und unternehmerische Tatigkeit offenbar anerkannte Vermietungstatigkeit mangels einer solchen von
der Behdrde als erforderlich gesehenen Reaktion nicht mehr ausgelibt worden sei, wann also die Beschwerdefiihrerin
die Erfolglosigkeit der Nachmietersuche hatte erkennen mussen. Dass der von der belangten Behorde fur die
Versagung der Einkunftsquelleneigenschaft und Eigenschaft als unternehmerische Tatigkeit gesehene Grund im
Zeitpunkt der Erlassung des angefochtenen Bescheides allenfalls bestanden hatte, enthob die belangte Behérde nicht
von der Verpflichtung zu Feststellungen, in welchem Zeitpunkt und somit ab welchem Streitjahr die von ihr gesehenen
Rechtsfolgen eingetreten sind. Die von der Beschwerdefihrerin im Verwaltungsverfahren vorgelegten
Antwortschreiben verschiedener offenbar angesprochener Unternehmen schlieBen es jedenfalls nicht aus, dass
zumindest im Zeitraum dieser Schreiben - ungeachtet der Erfolglosigkeit der Bemihungen der Beschwerdefihrerin -
eine auf die Vermietung und Verpachtung der in Rede stehenden Liegenschaft gerichtete und objektiv nicht als
ungeeignet erkennbare Tatigkeit ausgelbt worden ist. Die von der belangten Behdérde vermisste Bekanntgabe eines
Verhandlungspartners, mit welchem die Beschwerdefihrerin im Jahr 2004 in Verhandlung gestanden sei, ist fur
Beurteilung einer Tatigkeit in den Jahren 1990 bis 1997 und 2001 nicht ausschlaggebend.

Da sich die belangte Behérde sohin in allgemeinen Aussagen wie "jahrelanges Leerstehenlassen", Erfordernis "rasch zu
reagieren", Verpflichtung, "das Gebdude in angemessener Zeit zu verduBern", erschopft hat, ohne konkrete
Feststellungen und Schlussfolgerungen zu treffen, wann die Beschwerdeflhrerin ihre urspringlich als
unternehmerisch und zur EinkUnfteerzielung objektiv geeignet gesehene Tatigkeit beendet hat, durfte die belangte
Behorde fur die Streitjahre so nicht davon ausgehen, dass die Beschwerdefuhrerin keine (negativen) Einklinfte erzielt
habe und nicht unternehmerisch tatig geworden ware. Dies gilt auch fir die von der belangten Behdrde eventualiter
ohne Bezugnahme auf die fir das jeweilige Streitjahr geltende Rechtslage (Liebhabereiverordnungen) getroffenen
Aussagen in Richtung Liebhaberei.

Der angefochtene Bescheid war daher, soweit er die Umsatz- und Einkommensteuer fir 1990 und 1992 bis 1997 sowie
far 2001 betrifft, gemaR § 42 Abs. 2 Z 3 VwGG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 8§ 47 ff VWGG iVm der VwGH-Aufwandsersatzverordnung 2003, BGBI. Il
Nr. 333.

Wien, am 27. Marz 2008
European Case Law Identifier (ECLI)
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Quelle: Verwaltungsgerichtshof VwWGH, http://www.vwgh.gv.at
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