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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Novak und die Hofrate Dr. Hargassner,
Dr. Fuchs, Dr. Busser und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Dr. Keidel LL.M., Gber die Beschwerde
der Miteigentimergemeinschaft Mag. IN und Miteigentimer, alle in W wund alle vertreten durch
ALTA Wirtschaftstreuhandgesellschaft, Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft m.b.H. in 1020 Wien,
Praterstral3e 62 - 64, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom
27. April 2001, ZI. RV/158-16/10/97, RV/080-16/10/99, betreffend Umsatzsteuer und Unterbleiben einer Feststellung
von Einklnften flr die Jahre 1991 bis 1997, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Bund zu gleichen Teilen Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 381,90

binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriundung

Den Gegenstand des Beschwerdefalles bildet die Frage, ob die Vermietung von Wohneinheiten in einem Haus, das den
Beschwerdefiihrern als Miteigentimern gemeinsam gehort, als erwerbswirtschaftliche Tatigkeit oder als
steuerrechtliche Liebhaberei anzusehen ist. Im Erkenntnis vom 31. Mai 2000, 94/13/0045 (im Folgenden kurz:
Vorerkenntnis), hat der Verwaltungsgerichtshof diese Frage fir die dort strittigen Jahre 1987 bis 1990 bereits
beantwortet und die von der belangten Behdrde getroffene rechtliche Beurteilung der Vermietungstatigkeit der
Miteigentimergemeinschaft in den Jahren 1987 bis 1990 als umsatz- und ertragsteuerlich unbeachtliche Liebhaberei
gebilligt. Zum Sachverhalt des Beschwerdefalles und zur naheren Beschaffenheit des ihm zu Grunde liegenden
Investitions- und Steuersparmodells wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf die im Vorerkenntnis gegebene
Darstellung verwiesen. Die beschwerdefuhrende Miteigentimergemeinschaft wird im Folgenden durch die

Bezeichnung ihrer Mitglieder als "die Beschwerdeflihrer" angesprochen.

Im vorliegenden Fall geht es darum, ob die im Vorerkenntnis fur die Jahre 1987 bis 1990 gefundene rechtliche
Beurteilung der Vermietungstatigkeit als Liebhaberei auch fir die Jahre 1991 bis 1997 zutrifft. Das Finanzamt erliel fur
diese Jahre Bescheide Uber die Festsetzung der den Mietern in Rechnung gestellte Umsatzsteuer, mit denen die von
der Miteigentimergemeinschaft geltend gemachten Vorsteuern unter Hinweis auf die fur die Jahre 1987 bis 1990
vorgenommene Beurteilung der Vermietungstatigkeit als Liebhaberei zum Abzug nicht zugelassen wurden.
Desgleichen erlield das Finanzamt fur die Jahre 1991 bis 1997 Feststellungsbescheide nach § 188 BAO, mit denen es die
erzielten Einklinfte mit dem gleichen Hinweis in Hohe von "S 0,--" feststellte. Sdmtliche Bescheide erliel3 das Finanzamt
nach § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig.

In ihrer gegen die Umsatz- und Einklnftefeststellungsbescheide fur die Jahre 1991 bis 1994 erhobenen Berufung
brachten die Beschwerdefuhrer vor, dass die gebotene amtswegige Prifung des Sachverhaltes durch das Finanzamt
ergeben hatte, dass der geforderte Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten schon "im 25. Jahr ab
Konstituierung bzw. im 22. Jahr ab Fertigstellung" erreicht werden kdnne, was mit einer gleichzeitig vorgelegten
"aktuellen Wirtschaftlichkeitsberechnung" samt Beilagen dokumentiert sei. Angeschlossen waren dieser Berufung als
"Wirtschaftlichkeitsberechnung" UGberschriebene Tabellen, in deren erster Spalte die Jahre 1996 bis 2030 angefihrt
sind und die fir das Jahr 2011 ein positives Gesamtergebnis prognostizieren.

In ihrer gegen die Umsatz- und Einklnftefeststellungsbescheide fur die Jahre 1995 bis 1997 erhobenen Berufung
verwiesen die Beschwerdefuhrer darauf, dass die nach dem Miteigentimervertrag "theoretisch" mégliche Begriindung
von Wohnungseigentum aus forderungsrechtlichen Grinden innerhalb der 25-jdhrigen Laufzeit des geftrderten
Darlehens rechtlich nicht moglich sei. Damit lasse sich der vorliegende Sachverhalt der Bestimmung des § 1 Abs. 2 Z. 3
der Liebhabereiverordnung nicht mehr subsumieren, sodass die Betdtigung unter 8 1 Abs. 1 der
Liebhabereiverordnung falle und daher ein "Kalkulationszeitraum von 35 Jahren anzuwenden" sei. Da nach der letzten
vorgelegten Prognoserechnung ein steuerlicher Totalgewinn "im 25. Jahr ab Konstituierung bzw. im 22. Jahr ab
Fertigstellung" ersichtlich sei, musse das Vorliegen von Liebhaberei ausgeschlossen werden.

Bezug nehmend auf die der Berufung gegen die Bescheide fir die Jahre 1991 bis 1994 angeschlossenen Beilagen wies
die belangte Behorde die Beschwerdefiihrer in einem Vorhalt vom 26. Mai 1997 darauf hin, dass die vorgelegte
Prognoserechnung flr im Prognosezeitraum erforderliche Instandhaltungsarbeiten keinen Aufwandsposten vorsehe,
far welchen ein Ansatz von 1 % bis 2 % p.a. von der Baukostensumme marktiblich sei. Um Vervollstandigung der
Prognose werde gebeten und darauf hingewiesen, dass eine die Instandhaltungsreserven nicht veranschlagende
Prognose nicht dazu geeignet sei, das ernsthafte Streben nach einem TotalUberschuss binnen absehbaren Zeitraumes
glaubhaft zu machen. Der in einer Beilage zur Berufung gleichfalls vertretenen Auffassung, die durch gesetzliche
Zinsbeschrankungen bedingten Mindereinnahmen der ersten 15 Jahre waren als Mietausfall fiktiv auszugleichen,
kdénne nicht gefolgt werden, weil ein unabwendbarer Mietausfall insoweit nicht vorliege, als sich die Investoren "aus
freien Stlicken und sehenden Auges zum Einkauf in das konkrete Modell" entschlossen hatten.

In einer Vorhaltsbeantwortung vom 9. September 1997 wiesen die Beschwerdeflhrer unter Vorlage eines Schreibens
des Magistrates der Stadt Wien darauf hin, dass wahrend der 25- jahrigen Laufzeit des Forderungsdarlehens der
Begrindung von Wohnungseigentum von der Forderungsbehdrde nicht zugestimmt werden wirde. Ein Entwurf der
Richtlinien zur Liebhaberei-Beurteilung sehe fir den Fall der Einrdumung qualifizierter Nutzungsrechte die
Erforderlichkeit eines Gesamtiberschusses innerhalb eines Zeitraumes von 25 Jahren vor. Gesetzliche
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Einnahmenbeschrankungen seien nach einem Durchfihrungserlass zur Liebhabereiverordnung bei der Kalkulation
entgegen der Auffassung der belangten Behdrde sehr wohl zu bericksichtigen. Die Mindereinnahmen durch die
gesetzliche Mietzinsbeschrankung hatten in den ersten 15 Jahren rund 3 Mio. S betragen. Bertcksichtige man diesen
Betrag einerseits als Einnahmen in der Prognoserechnung und verzichte man andererseits auf den Ansatz einer
Instandhaltungsreserve, dann entstehe der steuerliche Totalgewinn "im 25. Jahr ab Konstituierung bzw. im

22. Jahr ab Fertigstellung", womit die Kriterien "gemal3 Entwurf der Richtlinien zur Liebhaberei-Beurteilung" erfullt

waren.

In einem Anbringen vom 18. September 2000 wurde fir die Beschwerdefuhrer die Erstellung einer Prognoserechnung
"zur Beurteilung der Frage der Liebhaberei ab dem Jahre 1991" mitgeteilt und weiteres Vorbringen erstattet. Auf Grund
der "Durchfhrungsrichtlinien zu den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung und zur Bauherreneigenschaft"
hatten samtliche Werbungskosten dahin gewdrdigt werden mussen, ob sie sofort abziehbar oder als Anschaffungs-
oder Herstellungskosten anzusehen seien. Die AfA sei von bisher 2,5 % auf 1,5 % zu berichtigen und hatte zudem auch
erst ab Vermietung geltend gemacht werden durfen. Die umsatzsteuerlichen Konsequenzen der Beurteilung der
Tatigkeit in den Jahren 1987 bis 1990 als Liebhaberei seien fur das Jahr 1994 als Werbungskosten anzusetzen. Fur die
zu erstellende Prognoserechnung seien die Jahre 1987 bis 1990 mit einem Ergebnis von S 0,-- anzusetzen, wahrend fur
die Jahre 1991 bis 1999 von den Ergebnissen berichtigter Erklarungen auszugehen sei und die Mieteinnahmen in den
Folgejahren mit im  Einzelnen angegebenen Werten anzusetzen seien; die Verwaltungs- und
Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von S 200.000,-- jahrlich (héher als bisher je angefallen) wirden ab dem
Jahr 2000 mit einem Prozentsatz von 1,5 % indexiert. Trotz dieser vorsichtigen Pramissen erziele die
Miteigentiimergemeinschaft im Jahr 2007 einen Totalliberschuss in H6he von rund S 350.000,--, womit sich die
Vermietungstatigkeit eindeutig als Einkunftsquelle darstelle, weil schon im "17. Jahr ab steuerlicher Anerkennung der
Miteigentiimergemeinschaft, bzw. 20. Jahr ab Beginn der Tatigkeit" der Gesamtlberschuss vorliege.

In der am 14. November 2000 erlassenen Ladung zu der fur den 6. Dezember 2000 anberaumten mundlichen
Berufungsverhandlung wies die belangte Behdrde darauf hin, dass sich aus dem Gutachten des Sachverstandigen
Dipl.-Ing. P. vom 15. Februar 1992 eine Beschreibung des Bauzustandes als "mittelgut" ergebe und dass in diesem
Gutachten auch ausgefuhrt werde, einige Bauteile seien nach ihrem Einbau in die 100 Jahre alte Bausubstanz
extremen Belastungen ausgesetzt und wirden deshalb nicht ihre maximale Lebensdauer nach dem Nutzungskatalog
baulicher Anlageglter erreichen; an exponierten Stellen des Mauerwerkes dringe Feuchtigkeit in das Innere des
Bauwerkes ein. Den bewertenden Ausfiihrungen des genannten Gutachtens sei ferner zu entnehmen, dass wegen des
festgestellten Sanierungsaufwandes an den verschiedenen Gewerken nach langstens 40 Jahren ein neuerlicher groRer
Investitionsschub notwendig werden wiirde, weshalb die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objektes maximal
40 Jahre betrage. In welcher Weise diesem gutachterlich bestatigten groRen Investitionsbedarf im Wege einer
entsprechenden Instandsetzungs- und Instandhaltungsreserve prognostisch Rechnung getragen werde, mdge von den
Beschwerdefiihrern dargelegt werden. Mit dem in der zuletzt adaptierten Prognose ausgewiesenen Gesamtbetrag an
jahrlich anfallenden Kosten von S 200.000,-- seien die vorhersehbaren Investitionserfordernisse nicht als gedeckt
anzusehen. Der Eintritt eines TotalUberschusses der Einnahmen Uber die Werbungskosten binnen 23 Jahren ab
Investitionsbeginn sei unter Zugrundelegung einer entsprechenden AfA nicht zu erwarten.

In der mundlichen Berufungsverhandlung vom 6. Dezember 2000 wurden von den Beschwerdefihrern zwei
Schatzgutachten vorgelegt, von welchen das eine dem Gebdude eine Restnutzungsdauer von "59 Jahren auf das
Bewertungsdatum 1990 gerechnet, somit eine Gesamtlebensdauer von 69 Jahren" bescheinigt, wahrend das andere
zum Ergebnis der Mdoglichkeit des Ansatzes eines AfA-Satzes von 1,5 % gelangt. Fur die Beschwerdefiihrer wurde
vorgetragen, dass sich den Gutachten entnehmen lasse, dass zufolge durchgefihrter Sanierung kein
Instandsetzungsbedarf mehr bestehe. Es gelange das vorliegende Bauherrnmodell je nach Prognoserechnung 2008
oder 2009 in die Gesamtlberschusszone. Da der Verwaltungsgerichtshof fur die ersten vier Jahre das Vorliegen einer
Einkunftsquelle verneint habe, beginne "der Berufungszeitraum ab dem Zeitpunkt, in dem anzuerkennende
steuerliche Einkinfte vorliegen, das ist also 1991". Eine Aktivierung von Bauzeitzinsen sei zuzulassen, weil
Werbungskosten denselben Inhalt wie Betriebsausgaben hatten.

Mit dem angefochtenen Bescheid traf die belangte Behdrde Uber die Berufungen der Beschwerdeflihrer gegen die
gemal 8 200 Abs. 1 BAO vorlaufig ergangenen Umsatz- und Einklnftefeststellungsbescheide des Finanzamtes fur die
Jahre 1991 bis 1997 ihre Entscheidung mit folgendem Spruch:



"1. FUr die Miteigentimergemeinschaft und fur die einzelnen Miteigentimer liegen Ergebnisse einer Liebhaberei vor,
eine Feststellung von Einkunften unterbleibt.

2. Samtliche angefochtenen Bescheide werden abgeandert. Sie werden gemafR § 200 Abs. 2 BAO endgultig erklart."

In der Begriindung des angefochtenen Bescheides verwies die belangte Behérde zunachst auf die in der Begrindung
des mit dem Vorerkenntnis gepriften Bescheides dargestellten Sachverhaltselemente. Die Beschwerdefuhrer hatten
im vorliegenden Verfahren aber neue rechtliche Uberlegungen vorgebracht, auf welche einzugehen gewesen sei. Nach
Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens traf die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid verschiedene
Feststellungen im Zusammenhang mit der den Beschwerdefiihrern gewahrten Férderung ihres Bauvorhabens durch
das Land Wien, beschaftigte sich mit Varianten von Prognoserechnungen und gab in der Folge die Inhalte der von den
Beschwerdefiihrern in der mundlichen Berufungsverhandlung vorgelegten Gutachten und das in der
Berufungsverhandlung erstattete Sachvorbringen der Beschwerdefiihrer wieder. Im Erwagungsteil des angefochtenen
Bescheides gab die belangte Behdrde zunachst eine Darstellung der Rechtslage nach den Liebhabereiverordnungen
und fuhrte in der Folge unter Bezugnahme auf Argumente des schon dem mit dem Vorerkenntnis gepruiften Bescheid
zu Grunde liegenden Prifungsberichtes aus, dass der Ansicht des Finanzamtes beizupflichten sei, es handle sich bei
den erworbenen Miteigentumsanteilen um solche Wirtschaftsguter, die nach der Verkehrsauffassung der Befriedigung
des personlichen Wohnbedurfnisses dienen kdnnten, und es sei die Vermietungstatigkeit als Bewirtschaftung solcher
Wirtschaftsglter anzusehen, die sich nach der Verkehrsauffassung flr eine private Nutzung eigneten. Eine Tatigkeit,
bei welcher nicht die laufende Erzielung bestmdglicher positiver Einkinfte, sondern vielmehr die Anschaffung einer
werthaltigen Kapitalvorsorge und die Abschdpfung von Steuervorteilen beherrschend im Vordergrund stehe, sei
typischerweise auf eine besondere in der Lebensfihrung begrindete Neigung zurlckzufihren. Eine Widerlegung der
demnach bestehenden Liebhabereivermutung sei den Beschwerdefihrern nicht gelungen. Wahrend zwei
Prognosevarianten einen TotalUberschuss auch noch im

27. Jahr nach Investitionsbeginn nicht ergaben, liel3e eine dritte Prognosevariante einen Totallberschuss "je nach AfA-
Satz gunstigstenfalls im 21., 24. oder 28. Jahr ab Investitionsbeginn" erwarten. Diese Prognosevariante sei indessen
abzulehnen, weil sie teils auf Sachverhaltsannahmen beruhe, die im Ergebnis der Beweisaufnahmen keine Deckung
fanden, teils auf Rechtsauslegungen beruhe, denen die belangte Behdrde nicht folgen kénne. Behebe man diese der
angesprochenen Prognose anhaftenden Fehler, dann lasse sich auch dieser Prognose die Ertragsunfahigkeit der
Betatigung entnehmen. Im weiteren Verlauf der Begriindungsausfuhrungen des angefochtenen Bescheides setzt sich
die belangte Behorde mit den einzelnen Parametern der von ihr als nicht tragfahig angesehenen Prognoserechnung
der Beschwerdefiihrer auseinander und kommt nach Behandlung der einzelnen Punkte zusammenfassend zum
Ergebnis, dass eine die in den Begrindungsausfihrungen aufgezeigten Fehler vermeidende Prognose der Ergebnisse
der Vermietungstatigkeit der Beschwerdeflihrer auch im 27. Jahr der Tatigkeit noch einen Gesamtverlust in der
GrolRenordnung von ca. 7,5 Mio. S ergabe. Es habe damit ertragsteuerlich auf Ebene der Miteigentimergemeinschaft
und, weil individuell abweichende Erfolgsverlaufe bei einzelnen Ergebnisanteilen weder aus den aktenkundigen
Unterlagen hervorgingen noch im Verfahren behauptet worden seien, fiir alle Beteiligten vom Vorliegen von
Liebhaberei ausgegangen werden mussen. Die Spriiche der erstinstanzlichen Bescheide, die den Bescheidwillen des
Finanzamtes ohnehin in dieser Richtung hatten erkennen lassen, seien zur Klarstellung dahin umzuformulieren
gewesen, dass zufolge Vorliegens von Liebhaberei eine einheitliche und gesonderte Feststellung von Einklnften zu
unterbleiben habe. Umsatzsteuerlich sei vom Fehlen der Unternehmereigenschaft mit dem daraus resultierenden
Verlust des Rechtes auf Vorsteuerabzug auszugehen gewesen, wobei die vereinbarten Nettoentgelte schon wegen
erfolgter Uberwalzung der mietvertraglich ausgewiesenen Umsatzsteuer auf die Mieter weiterhin steuerpflichtig zu
behandeln gewesen seien. Zufolge Wegfalls jeglicher Ungewissheit Uber Bestehen und Umfang der Abgabepflicht seien
die vorlaufig ergangenen Bescheide fiir endglltig zu erklaren gewesen.

Uber die gegen diesen Bescheid erhobene Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof nach Vorlage der
Verwaltungsakten und Erstattung einer Gegenschrift durch die belangte Behdrde erwogen:

Nach § 1 Abs. 2 Z. 1 der Verordnung des Bundesministers flr Finanzen vom 18. Mai 1990 Uber das Vorliegen von
Einkinften und Uber die Erlassung vorlaufiger Bescheide - Liebhabereiverordnung (im Folgenden kurz: LVO 1990) ist
Liebhaberei zu vermuten bei einer Betdtigung, wenn Verluste entstehen aus der Bewirtschaftung von
Wirtschaftsgltern, die sich nach der Verkehrsauffassung in einem besonderen MaR flr eine Nutzung im Rahmen der
Lebensfiihrung eignen (z.B. Wirtschaftsguter, die der Sport- und Freizeitausibung dienen, Luxuswirtschaftsgiter,



Wirtschaftsglter, die der Befriedigung des personlichen Wohnbedurfnisses dienen) und typischerweise einer
besonderen in der Lebensfiihrung begriindeten Neigung entsprechen.

Diese Vermutung kann nach & 2 Abs. 4 LVO 1990 nur widerlegt werden, wenn die Art der Bewirtschaftung oder der
Tatigkeit einen Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten lasst.
Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei ab Beginn dieser Betatigung so lange zu vermuten, als die Vermutung
nicht durch eine Anderung der Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit im Sinn des vorstehenden Satzes widerlegt

wird.

Der zeitliche Anwendungsbereich dieser Bestimmungen gebot ihre Anwendung flr die Streitjahre 1991 und 1992
(siehe fur viele das hg. Erkenntnis vom 21. September 2005, 2001/13/0278, mit den dort angegebenen weiteren
Nachweisen).

8 1 Abs. 2 Z. 1 der Verordnung des Bundesministers fir Finanzen Uber das Vorliegen von Einkinften, Uber die
Annahme einer gewerblichen oder beruflichen Tatigkeit und Uber die Erlassung vorldufiger Bescheide
- Liebhabereiverordnung, BGBI. Nr. 33/1993 (im Folgenden kurz: LVO 1993), hat denselben Wortlaut wie die
wiedergegebene Bestimmung des 8 1 Abs. 2 Z. 1 LVO 1990.

Nach der Bestimmung des 8§ 2 Abs. 4 LVO 1993 liegt bei Betatigungen gemal3 8 1 Abs. 2 Liebhaberei dann nicht vor,
wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit in einem Uberschaubaren Zeitraum einen Gesamtgewinn oder
Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von
Liebhaberei ab Beginn dieser Betatigung so lange anzunehmen, als die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht
im Sinn des vorstehenden Satzes geandert wird.

Mit Verordnung BGBI. Il Nr. 358/1997 wurde die Bestimmung des § 1 Abs. 2 LVO 1993 neu gefasst und erhielt
folgenden Wortlaut:

"Liebhaberei ist bei einer Betatigung anzunehmen, wenn Verluste entstehen

1. aus der Bewirtschaftung von Wirtschaftsgultern, die sich nach der Verkehrsauffassung in einem besonderen Maf3 fur
einen Nutzung im Rahmen der Lebensfihrung eignen (z.B. Wirtschaftsgiter, die der Sport- und Freizeitaustibung
dienen, Luxuswirtschaftsgiter) und typischerweise einer besonderen in der Lebensfiihrung begrindeten Neigung
entsprechen oder

2. aus Tatigkeiten, die typischerweise auf eine besondere in der Lebensfihrung begrindete Neigung zurickzufuhren
sind oder

3. aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Mietwohngrundsticken mit qualifizierten
Nutzungsrechten."

§ 2 Abs. 4 LVO 1993 erhielt durch ihre Novellierung mit BGBI. Il Nr. 358/1997 folgende Fassung:

"Bei Betatigungen gemall § 1 Abs. 2 liegt Liebhaberei dann nicht vor, wenn die Art der Bewirtschaftung oder der
Tatigkeit in einem absehbaren Zeitraum einen Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss der Einnahmen Uber die
Werbungskosten (8 3) erwarten lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei ab Beginn dieser Betatigung so
lange anzunehmen, als die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht im Sinn des vorstehenden Satzes geandert
wird. Bei Betatigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 Z. 3 gilt als absehbarer Zeitraum ein Zeitraum von 20 Jahren ab Beginn

der entgeltlichen Uberlassung, hichstens 23 Jahren ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben)."

Das in einem Abschnitt IV der LVO 1993 verordnete Ubergangsrecht fir die Anwendbarkeit der verordneten
Regelungen erhielt durch die Verordnung BGBI. Il Nr. 358/1997 folgende Fassung:

"Abschnitt IV

§ 8. (1) Abschnitt | und Il sind anzuwenden

1. bei der Einkommen- und Kérperschaftsteuer erstmalig bei der Veranlagung fur das Jahr 1993

2. bei der Umsatzsteuer ab dem 1. Janner 1993.

(2) Die Verordnung vom 18. Mai 1990, BGBI. Nr. 322/1990, tritt mit 31. Dezember 1992 aul3er Kraft.

(3) 81 Abs. 2 Z. 1, 2 und 3 und 8 2 Abs. 3 und 4 in der Fassung der VerordnungBGBI. Il Nr. 358/1997 sind auf
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entgeltliche Uberlassungen anzuwenden, wenn der malf3gebliche Zeitraum (absehbare Zeitraum, Kalkulationszeitraum,
Uberschaubare Zeitraum) nicht vor dem 14. November 1997 begonnen hat. Bei Betadtigungen im Sinne des § 1 Abs. 2
Z. 3 in der Fassung der Verordnung BGBI. Il Nr. 358/1997, die bisher als Betatigungen im Sinne des 8 1 Abs. 2 in der
Fassung vor der Verordnung BGBI. Il Nr. 358/1997 zu beurteilen waren, kann der Abgabepflichtige gegenluber jenem
Finanzamt, das fur die Erhebung der Abgaben vom Einkommen bzw. fur die Feststellung der Einkinfte zustandig ist,
bis 31. Dezember 1998 schriftlich erklaren, dass § 1 Abs. 2 Z. 1, 2 und 3 und § 2 Abs. 4 in der Fassung der Verordnung
BGBI. Il Nr. 358/1997 auf alle nicht endgtiltig rechtskraftig veranlagten Jahre anzuwenden ist."

Dass die von den Beschwerdefiihrern praktizierte Vermietungstatigkeit als Bewirtschaftung von Wirtschaftsgltern im
Sinne des 8 1 Abs. 2 Z. 1 LVO 1990 und LVO 1993 in ihrer Stammfassung zu beurteilen war, hat der
Verwaltungsgerichtshof im Vorerkenntnis klargestellt und wird von den Beschwerdefihrern auch nicht mehr in Abrede
gestellt. Ebenso wenig ziehen die Beschwerdeflhrer den nach Lage des Falles nicht bestreitbaren Umstand in Zweifel,
dass der "malRgebliche Zeitraum" im Sinne der Ubergangsbestimmung des § 8 Abs. 3 Satz 1 LVO 1993 in der Fassung
BGBI. Il Nr. 359/1997 vor dem 14. November 1997 begonnen hat. Das Vorliegen einer schriftlichen Erklarung im Sinne
des letzten Satzes der Ubergangsvorschrift des § 8 Abs. 3 LVO 1993 in der genannten Fassung haben die
Beschwerdefiihrer nicht behauptet. Dies hat zur Konsequenz, dass fur die Streitjahre 1993 bis 1997 die LVO 1993 in
ihrer Stammfassung anzuwenden war (siehe fir viele etwa das zu einer vergleichbaren Konstellation ergangene
hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2005, 2001/13/0144, mit weiteren Nachweisen).

Wie der Verwaltungsgerichtshof wiederholt ausgesprochen hat, ist sowohl fir Zeitrdume vor dem Inkrafttreten der
LVO 1990, als auch flr Zeitrdume, in welchen die LVO 1990 zur Anwendung kommt, als auch fur die Rechtslage nach
der Stammfassung der LVO 1993 eine Liegenschaftsvermietung dann als Liebhaberei zu qualifizieren, wenn nach der
konkret ausgelbten Art der Vermietung innerhalb eines Zeitraumes von 20 Jahren kein Gesamteinnahmenuberschuss
erzielbar ist (siehe neben den bereits zitierten hg. Erkenntnissen vom 14. Dezember 2005, 2001/13/0144, und vom
21. September 2005, 2001/13/0278, auch die Erkenntnisse vom 14. Dezember 2005,2002/13/0001, vom
30. Oktober 2003, 2003/15/0028, vom 16. September 2003,2000/14/0159, vom 30. Janner 2003,99/15/0040, vom
22. November 2001, 98/15/0056, und vom 27. April 2000,99/15/0012, jeweils mit weiteren Nachweisen).

Wie der Verwaltungsgerichtshof desgleichen schon wiederholt zum Ausdruck gebracht hat, beginnt der maligebliche
Zeitraum im Falle der Anschaffung einer Liegenschaft in Vermietungsabsicht mit der Anschaffung der Liegenschaft (des
Liegenschaftsanteils), sodass auch solche Zeitraume, innerhalb derer zwar noch keine Einnahmen erzielt, aber bereits
Mittel aufgewendet werden, in den Zeitraum einbezogen werden mussen, innerhalb dessen ein wirtschaftlicher
Gesamterfolg erzielbar sein muss (siehe die bereits zitierten hg. Erkenntnisse vom 14. Dezember 2005, 2001/13/0144,
vom 21. September 2005,2001/13/0278, und vom 22. November 2001,98/15/0056, ebenso wie auch das
hg. Erkenntnis vom 5. Juni 2003, 99/15/0129, jeweils mit weiteren Nachweisen).

Vor dem Hintergrund dieser Rechtslage zeigen die Beschwerdefihrer mit der ihrer Rechtsriige vorangestellten
Tatsachenbehauptung, die von ihnen angestellte und von der belangten Behdrde - ihrer Ansicht nach zu Unrecht -
nicht als realistisch angesehene Prognoserechnung wirde einen TotalUberschuss der Vermietungstatigkeit schon im
Jahre 2008 ergeben, eine Rechtswidrigkeit der Liebhabereibeurteilung durch die belangte Behérde schon deswegen
nicht auf, weil das Jahr 2008 angesichts der Griindung der vermietenden Miteigentimergemeinschaft im Jahre 1987
nicht, wie die Beschwerdeflihrer meinen, das 18. Jahr, sondern das 21. Jahr ihrer Betatigung darstellt. Ein der
Besteuerung zuganglicher Gesamterfolg wiirde mit der von den Beschwerdefiihrern ausgelibten Vermietungstatigkeit
somit selbst auf der Basis ihrer eigenen, von der belangten Behdrde als unrealistisch glinstig angesehenen Pramissen
erst zu einem Zeitpunkt erzielt werden, der auRerhalb des Rahmens lage, der durch die hochstgerichtliche Auslegung
des Uberschaubaren Zeitraumes im Sinne des § 2 Abs. 4 LVO 1993 in ihrer Stammfassung gesteckt ist.

Dem von den Beschwerdeflihrern vorgetragenen Denkmodell, solche Jahre der unternommenen Betatigung, in denen
diese als steuerlich relevante Einkunftsquelle nicht habe angesehen werden kénnen, waren in den mafigeblichen
Zeitraum (hier des § 2 Abs. 4 LVO 1993 in der Stammfassung) nicht einzubeziehen, vermag der Verwaltungsgerichtshof
nichts abzugewinnen. Dieses Denkmodell widerspricht dem in den Verordnungen konkretisierten Zweck des
gesetzgeberischen Willens zur Abgrenzung erwerbswirtschaftlicher Betatigungen von Akten steuerlich unbeachtlicher
Einkommensverwendung. Im Einklang mit der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes in ihrer Modifikation
durch das Erkenntnis des verstarkten Senates vom 3. Juli 1996, 93/13/0171, Slg. N.F. Nr. 7.107/F, hat namlich auch der
Verordnungsgeber die Beurteilung einer Tatigkeit als Einkunftsquelle bei der Bewirtschaftung solcher Giter, die sich
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typischerweise fur Zwecke der Einkommensverwendung eignen, an die Voraussetzung geknUpft, dass die Betdtigung
innerhalb eines vertretbaren Zeitraumes einen der Besteuerung zuganglichen wirtschaftlichen Erfolg erbringt. Diese
Bedingung ware aufgegeben, wollte man mit den Beschwerdeflihrern diesen Zeitraum im Ergebnis jahrlich neu zu
laufen beginnen lassen. Die Ermittlung des in den Verordnungen mit unterschiedlichen Ausdriicken bezeichneten
Zeitraumes setzt logisch vielmehr eine Fixierung seines Beginns voraus.

Mit der Ablehnung der Auffassung der Beschwerdeflhrer, die Jahre 1987 bis 1990 gehdrten nicht mehr zum
Uberschaubaren Zeitraum im Sinne des 8 2 Abs. 4 LVO 1993 in der Stammfassung, welcher vielmehr erst mit dem
Jahr 1991 zu beginnen hatte, scheitert nicht nur die Bekdmpfung der behordlichen Beurteilung, die Beschwerdefihrer
wlrden - auch nach ihrer eigenen Ertragsprognose - einen Gesamtuberschuss erst aulRerhalb jenes Zeitraums
erwirtschaften, der nach der Rechtsprechung noch als Uberschaubar im Sinne des 8 2 Abs. 4 LVO 1993 in der
Stammfassung gelten kann, sondern verliert auch die Argumentation der Beschwerdeflhrer gegen jene Beurteilung
der belangten Behdrde, mit welcher diese die Prognoserechnung der Beschwerdeflhrer als unrealistisch eingeschatzt
hat, Gewicht und Tragfahigkeit in gleicher Weise. Zu erinnern ist in diesem Zusammenhang zunachst auch daran, dass
es sich bei der Frage der Ertragsfahigkeit einer Betatigung um eine auf der Ebene der Sachverhaltsermittlung und
Beweiswurdigung zu lésende Tatfrage handelt (siehe die schon zitierten hg. Erkenntnisse vom 30. Oktober 2003,
2003/15/0028, und vom 5. Juni 2003,99/15/0129, ebenso wie das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2004,2003/13/0151).
Wie der Gerichtshof im letztgenannten Erkenntnis unter Hinweis auf seine standige Rechtsprechung dargelegt hat, ist
er keine Tatsacheninstanz, sondern zur Rechtskontrolle berufen, weshalb er eine Fehlerhaftigkeit der behordlichen
Beweiswirdigung nur dann aufgreifen kann, wenn diese zufolge eines VerstoRBes gegen die Denkgesetze oder das
allgemeine menschliche Erfahrungsgut das AusmaR einer Rechtsverletzung in der behérdlichen Ermittlung der
Sachverhaltsgrundlagen angenommen hat. Eine solche vom Verwaltungsgerichtshof aufgreifbare Fehlerhaftigkeit der
behdérdlichen Beweiswlrdigung liegt dann vor, wenn die tragenden Argumente des behdrdlichen Gedankengebaudes
vor den Denkgesetzen nicht Bestand haben oder zur Lebenserfahrung in Widerspruch geraten, nicht aber auch schon
dann, wenn bloR einzelne der zur Beweiswiirdigung angefiihrten Uberlegungen einer Bescheidbegriindung unstimmig
anmuten. In dem zum Fall einer zu fingierenden Vermietung einer Eigentumswohnung ergangenen genannten
Erkenntnis vom 31. Méarz 2004 hat der Verwaltungsgerichtshof ausgefihrt, dass die der Behérde abverlangte
Feststellung hypothetischer Sachverhalte zwangslaufig eine entsprechende Bandbreite von Sachverhaltsannahmen
zulassen musste, denen eine Rechtswidrigkeit der behdrdlichen Sachgrundlagenermittiung nur im Falle eines
auffalligen Widerspruches der dazu angestellten Uberlegungen gegen die Lebenserfahrung oder die Denkgesetze
anhaften koénnte. Fiir die Uberlegungen einer behérdlichen Beweiswiirdigung, der die Aufgabe gesetzt ist, die erst in
der Zukunft liegenden Ergebnisse einer Betatigung zu beurteilen und die Realitdtsnahe deren Einschatzung durch den
festzustellen, der diese Betatigung auslbt, kann nichts grundsatzlich Anderes gelten.

Angesichts der Unsicherheiten, mit denen jede Prognostizierung kinftiger Ereignisse zwangslaufig behaftet ist, muss
die von einem Abgabepflichtigen erstellte Ertragsprognose einer Tatigkeit, die der steuerlichen Liebhaberei verdachtig
ist, mit allen ihren Sachverhaltsannahmen ausreichend gesichert sind, um Unstimmigkeiten einer Beweiswlrdigung
der Abgabenbehdrde, mit welcher diese der Ertragsprognose die Realitdtsnahe abspricht, als eine vom
Verwaltungsgerichtshof aufgreifbare Rechtswidrigkeit der Sachverhaltsermittlung zu erweisen. Dass der Ablehnung
ausreichender Realitatsnahe der von den Beschwerdefliihrern im vorliegenden Fall prasentierten Erfolgsprognose
durch die belangte Behorde eine solche Rechtswidrigkeit anhaften wiirde, ist zudem nicht zu erkennen:

Was die Feststellung der Nutzungsdauer des Hauses mit der Beurteilung des aus dieser abzuleitenden AfA-Satzes
anlangt, gehen die Beschwerdefihrer mit ihrem Vorbringen, es habe "im Jahr 1991" eine neuerliche Feststellung der
Nutzungsdauer zu erfolgen, weil die Jahre 1987 bis 1990 "dem Privatbereich zuzuordnen" seien, von ihrer verfehlten
Rechtsansicht aus und die an der Art und Weise der Auseinandersetzung der belangten Behdrde mit den von den
Beschwerdefiihrern vorgelegten Gutachten gelbte Kritik ist auch nicht geeignet, einen vom Verwaltungsgerichtshof
aufgreifbaren Fehler der diesbeziglichen Beweiswirdigungsiberlegungen aufzuzeigen. Dass die in offensichtlicher
Reaktion auf die Mitteilung der belangten Behorde in der Vorladung zur mindlichen Berufungsverhandlung erstellten
Gutachten mit ihren - das von den Beschwerdefiihrern rechtlich gewlinschte Ergebnis erzielenden - Ausfihrungen von
der belangten Behdrde weniger Uberzeugend als ein friheres Gutachten angesehen wurden, welches zu Ergebnissen
gelangt war, die dem Rechtsstandpunkt der Beschwerdefiihrer weniger férderlich waren, kann als Rechtswidrigkeit der
Ermittlung der Sachverhaltsgrundlagen nicht angesehen werden. Die belangte Behdrde hat ihr Ergebnis in einer Weise
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begrindet, die nachvollziehbar ist und der ein Verstol3 gegen die Denkgesetze nicht anhaftet. Der Einholung eines
bautechnischen Gutachtens durch die belangte Behdrde bedurfte es fir die der belangten Behorde aufgetragene
Beurteilung der Uberzeugungskraft der von den Gutachtern ins Treffen gefiihrten Argumente nicht, sodass auch der in
dieser Hinsicht ausgefihrten Verfahrensruge kein Erfolg beschieden sein kann.

Dass die belangte Behoérde an der Prognoserechnung der Beschwerdeflhrer deren Vorgangsweise kritisiert hat, die
AfA nicht schon ab Erwerb des Hauses anzusetzen, ist auch nicht zu beanstanden, weil sich die belangte Behdrde fur
diese ihre Auffassung zutreffend auf das hg. Erkenntnis schon vom 27. November 1984, 83/14/0046, 0048, stutzen
konnte, in welchem der Gerichtshof klargestellt hat, dass bei Wohngebduden die rein altersbedingte Abnutzung des
Gebaudes gegenuber der nutzungsbedingten Abnutzung in der Regel in den Vordergrund tritt, sodass die AfA nicht
erst ab Vermietung des Gebaudes zusteht. Der Versuch der Beschwerdefiihrer, sich auf ein von ihnen diesbeziglich
gesehenes "Wahlrecht" zu berufen, kann ihrem Standpunkt nicht zum Erfolg verhelfen, weil ein solches Wahlrecht
nicht besteht.

Dass die belangte Behdrde der Prognoserechnung der Beschwerdefiihrer ausreichende Realitatsnahe auch deswegen
abgesprochen hat, weil sie die Aktivierung von "Bauzeitzinsen" als unzuldssig angesehen hat, erweist sich schon
deswegen als nicht rechtswidrig, weil die Beschwerdeflhrer das von ihnen gesehene "Aktivierungswahlrecht" durch
Absetzung der Bauzeitzinsen in den Jahren 1987 bis 1990 ohnehin durch Entscheidung gegen eine Aktivierung
konsumiert hatten. Der Versuch der Beschwerdefiihrer, diesem - der Sache nach nicht bestrittenen - Argument den
Rechtsstandpunkt entgegen zu halten, dass die Ergebnisse der Jahre 1987 bis 1990 der Privatsphare zuzurechnen und
fr steuerliche Zwecke daher als "unbeachtlich" anzusehen seien, ist angesichts der bereits dargelegten Unhaltbarkeit
dieses Rechtsstandpunktes zwangslaufig zum Scheitern verurteilt.

Klnftige Instandhaltungs- und Reparaturkosten haben in einer realitdtsnahen Ertragsprognoserechnung ihren
unverzichtbaren Platz (siehe etwa das hg. Erkenntnis vom 27. Mai 2003, 99/14/0331). Die laufenden
Instandhaltungskosten vorsorglich zu berlcksichtigen, ist entgegen der von den Beschwerdefiihrern vorgetragenen
Auffassung bei Erstellung einer Ertragsprognoserechnung fir die Widerlegung eines Liebhabereiverdachtes nicht
unzuldssig, wie die Beschwerdefliihrer meinen, sondern vielmehr unerlasslich. Dass es zu der fir eine
Prognoserechnung zwangslaufig im Wege eines Schatzungsaktes erfolgenden Vornahme des Ansatzes von Reparatur-
und Instandhaltungskosten der Einholung eines bautechnischen Gutachtens durch die belangte Behdrde bedurft
hatte, trifft nicht zu. Eine Rechtswidrigkeit des behdrdlichen Schatzungsaktes fur den diesbezlglichen Kostenansatz
wird mit dem Vorbringen niedrigeren Instandhaltungsaufwandes in vergangenen Jahren nicht erfolgreich aufgezeigt
(siehe hiezu das zuletzt zitierte Erkenntnis vom 27. Mai 2003, 99/14/0331). Inwiefern Aussagen des von den
Beschwerdefiihrern ins Treffen gefiihrten hg. Erkenntnisses vom 28. Mdrz 2000, 98/14/0217, einem auf der sicheren
Seite liegenden Ansatz von Reparatur- und Instandhaltungskosten in einer Ertragsprognose entgegenstehen sollten,
ist unerfindlich.

Welche mit der rechtskundigen Installierung und Betreuung des im Ergebnis des angefochtenen Bescheides nun doch
gescheiterten Steuersparmodells verbundenen Kosten in Beurteilung der Prognoserechnung der Beschwerdeflhrer
rechtlich unrichtig nicht so angesetzt worden waren, dass dem Prognoseergebnis bessere Eignung zur Widerlegung
der Liebhabereivermutung hatte zukommen kdénnen, ist auch nicht erkennbar.

Inwieweit die von den Beschwerdefiihrern behauptete Verletzung des ihnen zustehenden Parteiengehdrs in der
Beurteilung ihrer Prognoserechnung durch die belangte Behdrde geeignet gewesen sein sollte, das Ergebnis des
angefochtenen Bescheides zum Nachteil der Beschwerdefihrer zu beeinflussen, wird von ihnen nicht dargelegt, indem
sie es unterlassen, konkret und nachvollziehbar jenes Sachvorbringen vorzutragen, welches sie erstattet hatten, wenn
ihnen die vermisste Gelegenheit hiezu geboten worden ware. Erst recht zeigen sie nicht auf, welches im
Verwaltungsverfahren unterlassene Vorbringen ihrem Rechtsstandpunkt zu einem Erfolg hatte verhelfen kénnten. Die
Beschwerdefiihrer sind im gegebenen Zusammenhang daran zu erinnern, dass die Erstellung einer realistischen
Ertragsprognose nicht der Abgabenbehdrde, sondern ihnen oblag. Angesichts der mit ihrer Vermietungstatigkeit auch
in den Streitjahren erwirtschafteten Verluste waren sie es, die nach § 1 Abs. 2 LVO 1990 und 1993 die rechtliche Last
zur Widerlegung der Liebhabereivermutung getroffen hatte. Dass den von den Beschwerdeflhrern im Versuch der
Widerlegung der Liebhabereivermutung vorgelegten Prognoserechnungen Mangel anhafteten, welche sie zur
Widerlegung des Liebhabereiverdachtes als ungeeignet erscheinen lieBen, hat die belangte Behdrde den
Beschwerdefiihrern mehr als ein Mal konkret vorgehalten. Wenn die Beschwerdefihrer dem nichts Sachdienliches
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entgegen zu setzen hatten, dann konnen sie dies nicht mit Erfolg der belangten Behérde vorwerfen, welche bei der
vorliegenden Sachlage zur Einsicht kommen musste, dass den Beschwerdefuhrern die Widerlegung der
Liebhabereivermutung misslungen ist. Wie dem Vorerkenntnis entnommen werden kann, war in der mdndlichen
Berufungsverhandlung vor dem Ergehen des mit dem Vorerkenntnis gepruften Bescheides fur die Jahre 1987 bis 1990
noch von der Erzielung eines Totalliberschusses erst nach 29 Jahren gesprochen worden. Dass der Versuch nicht
gelingen konnte, die auf einen zu spat erwirtschafteten Gesamtiberschuss angelegte Betatigung nach Erkennen der
rechtlichen Bedingungen ihrer steuerlichen Relevanz als eine solche darzustellen, die einen Gesamtiberschuss doch
noch innerhalb von 20 Jahren erbringen wirde, kann nicht verwundern.

Wird mit dem Versuch einer Bekampfung der behdrdlichen Beurteilung der Tatigkeit der Beschwerdefuhrer als
Liebhaberei in Betrachtung der Personengemeinschaft somit keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides
aufgezeigt, so muss dem Beschwerdevorbringen, bei einzelnen Beschwerdefihrern sei zufolge abweichenden
Ergebnisverlaufes eine andere individuelle Beurteilung geboten, das im verwaltungsgerichtlichen Verfahren geltende
Neuerungsverbot entgegengehalten werden. Das Vorliegen abweichender Ergebnisse bei einzelnen der
beschwerdeflihrenden Miteigentimer wurde von den Beschwerdeflihrern im Verwaltungsverfahren zu keiner Zeit
behauptet. Da im Grunde des § 1 Abs. 2 LVO 1990 und LVO 1993 die Behauptungslast des Bestehens abweichender
Ergebnisse bei einzelnen Mitgliedern einer Personengemeinschaft auf jenen liegt, bei denen solche abweichende
Ergebnisse vorliegen sollen, traf die belangte Behérde mangels jeglichen Hinweises durch die Beschwerdefihrer im
Verwaltungsverfahren entgegen der diesbezlglichen Beschwerderige keine Verpflichtung zur Prifung eines solchen
nicht behaupteten Sachverhaltes. Die in dieser Richtung ausgeflihrte Verfahrensrige ist demnach unbegriindet und
das abweichende Ergebnisse bei einzelnen Beschwerdefihrern geltend machende Beschwerdevorbringen ist wegen
des VerstolRes gegen das Neuerungsverbot unbeachtlich.

In umsatzsteuerlicher Hinsicht tragen die Beschwerdefiihrer lediglich die Auffassung vor, dass mangels
Missbrauchlichkeit einer Rechnungslegung ihrerseits die Zulassigkeit einer Rechnungsberichtigung zu bejahen ware,
weshalb die Auffassung der belangten Behorde, dass die vereinbarten Nettoentgelte jedenfalls steuerpflichtig zu
behandeln seien, rechtswidrig sei. Eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides wird mit diesem Vorbringen
indessen schon deshalb nicht aufgezeigt, weil die Beschwerdeflihrer gar nicht behaupten, eine Berichtigung von
Rechnungen unternommen zu haben. Mit abstrakten Betrachtungen Uber die Zuldssigkeit einer - nicht
vorgenommenen - Rechnungsberichtigung, welche im Ubrigen schon vom Finanzamt in der Begriindung der
erstinstanzlichen Umsatzsteuerbescheide bejaht worden war, kann eine Rechtswidrigkeit der von der belangten
Behodrde mangels Vornahme einer Rechnungsberichtigung bestatigten Umsatzsteuerbescheide aus dem erklarten
Grund nicht erfolgreich geltend gemacht werden.

Die Beschwerde erwies sich damit als unbegriindet und war deshalb gemaf3 § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die §§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers BGBI. Il Nr. 333/2003.

Wien, am 31. Mai 2006
Schlagworte
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