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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. HO6[3 und die Hofrate Dr. Zorn und Dr.
Robl als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Pfau, Uber die Beschwerde des S in W, vertreten durch Dr. Helmut
Blum, Rechtsanwalt in 4020 Linz, MozartstraRe 11, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Oberdsterreich
(Berufungssenat Ill) vom 24. Marz 1999, Zlen. RV-083.95/1-6/1995, RV-003.96/1-6/1996, betreffend Wiederaufnahme
der Verfahren (Umsatzsteuer 1987 bis 1990, Einkommensteuer 1988 und 1989), Umsatzsteuer 1987 bis 1990 sowie
Einkommensteuer 1987 bis 1993,

Spruch

1. den Beschluss gefasst:

Die Beschwerde wird, soweit sie Einkommensteuer 1991 bis 1993 betrifft, zurlickgewiesen.
2. zu Recht erkannt:

Der angefochtene Bescheid wird, soweit er Wiederaufnahme der Verfahren sowie Umsatzsteuer und
Einkommensteuer 1987 bis 1990 betrifft, wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat dem Beschwerdefuhrer Aufwendungen in der H6he von EUR 1.172,88 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.
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Begriundung

Im Jahre 1987 errichtete der Beschwerdefihrer im Rahmen einer Bauherrengemeinschaft eine Eigentumswohnung
(Wohnpark M.). Fur die Jahre 1987 bis 1990 erklarte er im Zusammenhang mit dieser Wohnung Verluste aus
Vermietung und Verpachtung und machte Vorsteuern geltend. Fir die Jahre ab 1991 erklarte er positive Einktinfte aus
Vermietung und Verpachtung.

Mit Bescheiden vom 30. Juni bzw. 20. Juli 1995 nahm das Finanzamt die Verfahren betreffend Umsatzsteuer 1987 bis
1990 und Einkommensteuer 1988 und 1989 wieder auf und erliel} geanderte Abgaben-, sowie hinsichtlich der Jahre
1987 und 1990 gemald 8 200 Abs. 2 BAO endglltige Einkommensteuerbescheide. Dabei beurteilte das Finanzamt die
Vermietung als steuerliche Liebhaberei. In der Begriindung der Bescheide wurde zur Wiederaufnahme der Verfahren
ausgefiihrt, weder aus den Abgabenerklarungen fur die Jahre 1987 bis 1990 noch aus den diesen angeschlossenen
Beilagen und den vorgelegten Unterlagen habe die Frage des Vorliegens einer steuerlich beachtlichen Einkunftsquelle
beurteilt werden kénnen. Im Zeitpunkt der Erlassung der die Verfahren abschlieBenden Bescheide seien dem
Finanzamt die Vertrage, der Projektentwurf und die vom Beschwerdefihrer verfasste Prognoserechnung nicht
bekannt gewesen. Erst im Mai 1992 habe das Finanzamt durch eine Vorhaltsbeantwortung Kenntnis von der
Prognoserechnung und vom Inhalt der zahlreichen Vertrage und Unterlagen erhalten. Die Kenntnis dieser Tatsachen

und Beweismittel fiihre zur Versagung der Qualifikation der Vermietung als Einkunftsquelle.

Der Beschwerdefuhrer habe im Herbst 1987 einen Miteigentumsanteil an einem Grundstick erworben, auf welchem
er zusammen mit den anderen Miteigentimern im Rahmen eines Bauherrenmodells ein Gebdude errichtet habe.
AnschlieBend sei Wohnungseigentum begriindet worden. Seit Mdrz 1989 vermiete der BeschwerdefUhrer die
Wohnung (Ausmal? 35 m2) um einen monatlichen Nettomietzins von S 3.800,--. Mit der Abwicklung des gesamten
Vorhabens, der kaufmannischen und technischen Betreuung sowie der Beschaffung der Finanzierung sei auf Grund
des am 18. September 1987 abgeschlossenen Treuhandvertrages die C-Treuhand GmbH betraut worden. Im von der
Treuhanderin verfassten Projektentwurf sei eine Wirtschaftlichkeitsberechnung beinhaltet. Fir die Vermietungsphase
werde bei Zugrundelegung eines jahrlichen AfA-Satzes von 2 %, einer Kreditlaufzeit von 20 Jahren, einem Zinssatz von
8,25 % dekursiv, einer monatlichen Pauschalrate von ca. S 5.900,--, einer monatlichen Nettomiete von S 3.200,-- und
einer Mietensteigerung von jahrlich 5 % ein positives steuerliches Totalergebnis fur das 20. Vermietungsjahr (also das
Jahr 2008) prognostiziert.

Der Beschwerdefuhrer habe negative Einklinfte auf Vermietung und Verpachtung in folgender Hohe erklart: 1987 S -
288.387,--, 1988 S - 60.008,--, 1989 S - 41.659,--, 1990 S - 20.001,--.

Die tatsachlichen Errichtungskosten der Wohnung von ca. S 900.000,-- seien wie folgt finanziert worden: Mit Vertrag
vom 6. November 1987 habe der Beschwerdefihrer einen Zwischenfinanzierungskredit in Hohe von maximal S
850.000,-- bis zur Baufertigstellung vereinbart, den er laufend in jenem AusmaR, in welchem ein Finanzierungsbedarf
auf Grund zu begleichender Rechnungen entstanden sei, in Anspruch genommen habe. Die "Endfinanzierung" sei
durch einen Kredit der R-Bank in Hhe von S 690.000,-- (im Ubrigen aus Eigenmitteln) erfolgt.

In einer Erlduterung zu seiner Prognoserechnung habe der Beschwerdeflhrer ausgefihrt, seine urspringliche Planung
sei von einer Resttilgung im Jahre 1992 ausgegangen; tatsachlich sei der Bankkredit allerdings bereits Anfang 1991 zur
Ganze getilgt worden, sodass ab dem Jahr 1991 keine Zinsen mehr angefallen seien.

Nach Ansicht des Finanzamtes sei in einer auferordentlichen Fremdmitteltilgung mit nicht durch die Vermietung
erwirtschafteten Mitteln eine Anderung der Bewirtschaftungsart zu erblicken, die nicht dazu filhre, abgelaufene
Zeitrdume an Hand der gednderten Verhéltnisse zu beurteilen. Im Projektentwurf werde von einer Kreditlaufzeit von
20 Jahren und einem Zinssatz von 8,25 % ausgegangen. Mit Darlehens- und Pfandbestellungsurkunde vom 29. Juli 1988
habe der Beschwerdefihrer einen Kredit zu eben diesen Bedingungen aufgenommen. Die Behauptung des
Beschwerdefiihrers, die Tilgung des Darlehens sei vorlaufig fir 1992 geplant gewesen, erweise sich daher als blofl3es
Zweckvorbringen. Fir die bisher nicht veranlagten Jahre ab 1991 mdisse daher fur die Prognoserechnung vom
Fortbestehen der Fremdmittel ausgegangen werden.

Setze man ab dem Jahre 1991 weiterhin (fiktiv) Zinsen an, so ergdbe sich im Jahr 2000 (also nach 14 Jahren der
Vermietung) noch immer ein Totalverlust von S 262.680,--. Dazu komme, dass die Annahme der Steigerung der
Mieteinnahmen um jahrlich 5 % nicht realistisch sei. Zudem seien weitere Werbungskosten, insbesondere
Reparaturkosten, noch nicht berucksichtigt.
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In der Berufung gegen diese Bescheide des Finanzamtes wurde u. a. vorgebracht, die Projektunterlagen der
Treuhanderin seien flr den Beschwerdeflihrer nicht die wirtschaftliche Grundlage fir die Investitionsentscheidung
gewesen. Er habe die Treuhanderin nicht mit der Vermietung und der Beschaffung der Finanzierung beauftragt. Er
habe nachweislich von vornherein Uber genligend Barmittel verflugt. Er habe lediglich kurzfristig einen Kredit in
Anspruch genommen, da seine Barmittel gut angelegt gewesen seien. Es sei jedoch bereits urspriinglich die
Ruckzahlung vorgesehen gewesen. Diese Riuickzahlung sei ca. 1 1/2 Jahre vor dem Vorhalt des Finanzamtes (vom Mai
1992) erfolgt.

Fur die Jahre 1991, 1992 und 1993 veranlagte das Finanzamt die EinklUnfte aus Vermietung und Verpachtung in der
vom Beschwerdeflihrer erklarten Hohe (S 33.357,--, S 34.499,--, S 21.046,--), da seiner Ansicht nach ab dem Jahre 1991
eine Anderung der Wirtschaftsfiihrung vorliege, welche ab diesem Zeitpunkt die Beurteilung der Vermietung als
Einkunftsquelle erlaube. Der Beschwerdefuhrer berief auch gegen diese Bescheide und brachte vor, die Beurteilung
der Vermietung fur die Jahre ab 1991 sei von der Beurteilung fur die Vorjahre abhangig.

In der Eingabe vom 4. November 1998 brachte der Beschwerdefihrer vor, bereits im Zeitpunkt der Errichtung des
Objektes sei ihm bekannt gewesen, an wen er dieses vermiete. Bei ihm sei das subjektive Ertragsstreben im
Vordergrund  gestanden. Die in  einem  Projektentwurf der  C-Treuhand GmbH  angestellte
Wirtschaftlichkeitsberechnung sei ihm unbekannt und fur ihn nicht maf3gebend. Im Hinblick auf die Finanzierung sei
Folgendes festzuhalten: Er habe Uber entsprechende Barmittel verflugt, um das Projekt bereits von der Startphase an
aus Eigenmitteln zu finanzieren. Diese Eigenmittel seien entsprechend angelegt gewesen. Jedes Bauvorhaben werde
von einem Investor wihrend der Bauphase (iber das sogenannte "Baukonto" finanziert, damit eine Ubersicht tiber die
Kosten bestehe und angelegte Gelder nicht stickweise abgerufen werden mussten. Nach Abschluss der Bauphase
erfolge dann eine entsprechende Umfinanzierung, welche im gegenstandlichen Fall kurzfristig Gber die R-Bank erfolgt
sei. Somit sei Uber den Zeitraum von rund drei Jahren eine Zwischenfinanzierung erfolgt, da dies unter
Berlcksichtigung der subjektiven Verhaltnisse des BeschwerdefUhrers die ertragreichste Finanzierung gewesen sei.
Nach Fertigstellung des Projektes und ca. 1,5 Jahre vor dem ersten Einschreiten des Finanzamtes sei der gesamte
Kredit getilgt worden. Da die langfristige Finanzierung mit Eigenmitteln bereits bei Errichtung des Projektes

vorgesehen gewesen sei, kdnne von einer Anderung der Bewirtschaftungsart nicht gesprochen werden.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde der Berufung hinsichtlich Einkommensteuer 1991 bis 1993 teilweise Folge
gegeben, im Ubrigen wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen. Aus den Abgabenerkldrungen und den diesen
angeschlossenen Beilagen fur die Jahre 1987 bis 1990 sowie den vorgelegten Unterlagen, die lediglich die H6he und
nur ansatzweise den Grund der geltend gemachten Werbungskostenulberschisse dokumentierten, hatte die Frage des
Vorliegens einer steuerlich beachtlichen Einkunftsquelle nicht beurteilt werden kénnen. Es sei insbesondere nicht
ersichtlich gewesen, zu welchem Zeitpunkt ein Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten eintreten
sollte. Kenntnis vom Inhalt der fiir die Vermietungstatigkeit relevanten Unterlagen habe das Finanzamt erst Ende April
1992 durch die Beantwortung des Vorhaltes vom 3. April 1992 erlangt. Zu den vorgelegten Unterlagen zahlten
insbesondere der Prospekt samt darin enthaltener Ertragsvorschau, die Bedingungen der Zwischen- und
Endfinanzierung sowie die vom Beschwerdeflhrer erstellte (handschriftliche) Prognoserechnung. Diese Unterlagen
stellten Grunde fur die Wiederaufnahme der Verfahren dar, weil die Kenntnis dieser Tatsachen und Beweismittel
bereits urspringlich zur Versagung der Qualifikation der Vermietung als Einkunftsquelle gefihrt hatte. In der
ursprunglich mit der Vorhaltsbeantwortung vom 22. April 1992 vorgelegten Prognoseberechnung trete ein Total-
Einnahmenuberschuss bereits im Jahre 1998 auf. In der in der Berufungserganzung vom 4. November 1998
ausgewiesenen Prognoserechnung ergebe sich der Total-Einnahmenuberschuss hingegen erst im Jahre 2001; dabei
seien abweichend von der Erstprognose Mietzinssteigerungen lediglich in Hohe der Inflationsrate angesetzt worden.
Beide Prognoserechnungen gingen von einer erheblichen Reduktion der Zinsbelastung durch eine beschleunigte
vollstandige Kreditrickzahlung aus.

Die vom Beschwerdefihrer prognostizierte Erzielung eines Total-Einnahmentberschusses sei sohin nur unter
Einbeziehung der - tatsachlich auch erfolgten - vollstandigen Kredittilgung im Jahre 1991 (hinsichtlich des 1988 Uber
eine Laufzeit von 20 Jahren aufgenommenen Darlehens von S 690.000,--) erzielbar. Eine derartige vorzeitige
Kredittilgung nach nur drei Jahren Laufzeit bringe eine erhebliche Verkirzung der Laufzeit eines Kredites und damit
auch der Zinsenbelastung mit sich und fihre in Folge dessen naturgemall dazu, dass ein Einnahmenuberschuss
innerhalb eines kirzeren Zeitraumes maoglich sei. Werde die Kredittilgung, wie dies im Vertrag vorgesehen sei, bis zum



Ablauf des Jahres 2008 angenommen (Zeitraum von 22 Jahren), so seien fur diesen Zeitraum Werbungskosten von S
1,76 Mio. anzunehmen, denen prognostizierte Mieteinnahmen von S 1,38 Mio. gegentiiberstinden. Werde die im
Kreditvertrag vorgesehene Ruckzahlungsdauer unterstellt, ergebe sich ein Gesamt-Einnahmenuberschuss erst im 27.
bzw. 29. Jahr.

Der Uberlegung, dass die vorzeitige Tilgung der Fremdmittel nicht zu beriicksichtigen sei, halte der Beschwerdefiihrer
entgegen, dass die Tilgung von Anbeginn geplant gewesen sei. Nach Ansicht der belangten Behdrde sei dieses
Vorbringen jedoch insoweit unbeachtlich, als es nicht auf die subjektive Planung des Abgabepflichtigen ankomme, ob
bzw. wann er derartige Zahlungen leiste, sondern woher die verstarkt eingesetzten Mittel resultierten. Fir den Fall,
dass die Mittel nicht aus der konkreten Tatigkeit erwirtschaftet seien, sondern von aul3en zugefihrt worden seien,
liege jedenfalls eine Anderung der Bewirtschaftungsform vor, und zwar ab jenem Veranlagungszeitraum, in dem die
wesentliche Anderung der Bewirtschaftung durch erkennbare MaRnahmen des Steuerpflichtigen dokumentiert sei. Im
Beschwerdefall sei unbestritten, dass die Mittel, die im Jahre 1990 und 1991 zur vollstandigen Kredittilgung gefuhrt
haben, nicht aus der Vermietungstatigkeit, sondern aus vorhandenen Vermodgensbestanden bzw. aus laufenden
anderen Einkinften des Beschwerdefilhrers stammten. "Somit ist jedenfalls von einer Anderung der
Bewirtschaftungsform auszugehen, wobei es dahingestellt bleiben kann, ob das Vorbringen,

". die Rickzahlung sei jedenfalls von Beginn an geplant gewesen,

. man habe sich jedoch in einem 'Korsett' bewegen mussen und somit auch die vom Projektbetreiber angebotene

Finanzierungsform in Anspruch nehmen mussen,
Uberhaupt glaubhaft ist."

Es werde auch darauf verwiesen, dass der urspringlich mit der R-Bank abgeschlossene Kreditvertrag auf 240 gleich
bleibende Raten, endend mit 31. Oktober 2001, laute. Zwar sei dem Darlehensnehmer das Recht eingeraumt, das
Darlehen jederzeit zurlickzuzahlen, jedoch handle es sich dabei lediglich um einen formularmaRigen, die individuelle
Situation des jeweiligen Kreditnehmers nicht bertcksichtigenden Vordruck. Nach Ansicht der belangten Behorde sei
hinsichtlich der vom Beschwerdefihrer vorgelegten Prognoseerrechnung auch noch darauf zu verweisen, dass diese
bis zum Jahre 2002 keinerlei Aufwendungen fur Reparaturen, Instandhaltungen oder Instandsetzungen enthalte.

Nach Ansicht der belangten Behorde stelle die Vermietung sohin zunachst eine steuerlich unbeachtliche Betatigung
dar; erst nach erfolgter Fremdtilgung im Jahre 1991 und somit nach Anderung der Bewirtschaftungsform sei - im
Hinblick auf die Mdglichkeit zur Erzielung eines Gesamt-Einnahmentberschusses innerhalb absehbarer Zeit - eine
Einkunftsquelle anzunehmen.

Der Beschwerdefuihrer habe auch eingewendet, dass das Finanzamt das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom
7. Marz 1995, B 301/94, nicht berucksichtigt habe. Demnach seien die Einnahmentberschisse (der Jahre ab 1991) mit
den Werbungskosteniiberschiissen der Vorjahre zu verrechnen. In der Literatur (SWK 1995, A 419 ff; OStZ 1995, 245 ff)
werde zu diesem Erkenntnis ausgefiihrt, im Falle einer Anderung der Bewirtschaftungsart von einer
Liebhabereibetatigung zu einer Einkunftsquelle sei jener Teil der im Zeitraum der Liebhabereibetatigung angefallenen
Aufwendungen, der nach der Anderung der Bewirtschaftungsart wirksam bleibe, bei Ermittlung des Ergebnisses aus
der Einkunftsquelle zu bertcksichtigen. Solche Aufwendungen seien gleichsam als Vorauszahlungen zu betrachten.
Vorauszahlungen mussten nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten auf die betroffene Zeit aufgeteilt werden und
durften nur mit jenem Anteil einkommensmindernd berucksichtigt werden, der nicht auf die Jahre entfalle, wahrend
derer eine Betatigung nicht als erwerbswirtschaftlich angesehen werden kénne. Nach Ansicht der belangten Behérde
musse eine Berlcksichtigung der in der Liebhabereiphase (vor allem in den Jahren 1987 und 1988) angefallenen
Aufwendungen dahingehend erfolgen, dass jener Teil dieser seinerzeitigen Aufwendungen bei Ermittlung der
Vermietungseinkinfte wirksam werden misse, der das nunmehrige Erzielen von Uberschissen ermégliche und auf
die Laufzeit des Aufwandes verteilt werden kénne. Dabei seien die Aufwendungen nicht mit den Nettobetragen,
sondern mit den Bruttobetragen anzusetzen, zumal der Vorsteuerabzug nicht vorgenommen werden kénne. Der
belangten Behdrde sei bewusst, dass eine derartige Betrachtung nicht dem Zu- und Abflussprinzip entspreche.
Allerdings sehe das Einkommensteuerrecht und die in diesem Zusammenhang entwickelte Rechtsprechung selbst ein

Abgehen vom starren Zu- und Abflussprinzip vor.

Auf den Seiten 50f des angefochtenen Bescheides heif3t es dann:
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"2.1.2.4.4. In konsequenter Verfolgung der Aufteilung von Aufwendungen hat diese jedoch nicht nur in zeitlicher
Hinsicht, sondern auch in einer anteilsmaRigen Zuordnung auf das Gebaude und den Grundanteil zu erfolgen.

Geht man davon aus, dass

vom Gesamtbetrag der vom Bw ermittelten reinen Anschaffungs- bzw. Errichtungskosten von S 567.000,--

ca. S 432.000,-- (netto) auf die Errichtung der Wohnung (der Rest auf den Grundanteil) entfallen

und diesbeziglich nun ein Bruttobetrag anzusetzen ist (der im Schatzungsweg um 20 % erhdéht wird und nun ca. S
517.000,-- betragt),

so ergibt sich ein Aufteilungsverhaltnis zwischen Wohnung und nacktem Grund und Boden von 4:1, sodass

von den aufzuteilenden Kosten - sofern sie auch den Grundanteil betreffen - 80 % abzugsfahig sein und
der Rest dem nichtabschreibbaren Grundanteil hinzuzuaktivieren ist.

2.1.2.5. In Zahlen bzw. tabellarisch ausgedrtckt bedeuten diese Erwagungen:
2.1.2.5.1. Die in Jahren 1987 bzw. 1988 geleisteten

Aufwendungen sind folgendermal3en zu verteilen:

geleistet 1987

Art der Auf- wendung

Nettobetrag

Bruttobetrag

Verteilungs-dauer

auszuschei-dender Anteil Grund + Boden

abzugsfahiger Betrag/Jahr

Zusammen-fUhrung der Bauherren

26.850

32.220

RND
50/66,
67 Jahre

ja

1987/1988: 515,52

ab 1989: 388,64

Treuhand- u. Geschafts-besorgung
14.767

17.721



RND
50/66,
67 Jahre

ja

1987/1988: 283,53

ab 1989: 212,65
technische Baubetreuung
12.700

15.240

RND
50/66,
67 Jahre

nein

1987/1988: 304,80
ab 1989: 228,60

Konzeption
14.800
17.760

RND
50/66,
67 Jahre

ja

1987/1988: 284,16

ab 1989: 213,12

kfm. Betreuung

33.150

39.780

3 Jahre

nein

1987-1989: 13.260
Ausfalls-burgerschaft End- finanzierung
108.671

130.405,20

8 Jahre

ja

1987-1994: 13.040,52
Vermittlung End- finanzierung
22.250

26.700

22 Jahre

ja



1987-2008: 970,90

Vermittlung Zwischen- finanzierung
17.000

20.400

sofort

ja

nur 1987: 16.320

Bereitstellung Zwischen- finanzierung
83.300

sofort

ja

nur 1987: 66.640

Kredit-gebUhren Hypothekar- darlehen
35.833

sofort

ja

nur 1987: 28.666,40

geleistet 1988

Art der Auf- wendung

Betrag

Verteilungs- dauer
auszuschei-dender Anteil Grund + Boden
abzugsfahiger Betrag

Kredit- gebUhren

44.204,96

21 Jahre

ja

1988-2008: 1.684"

Die Behandlung der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde lehnte der Verfassungsgerichtshof mit Beschluss
vom 13. Juni 2000, B 840/99, ab. Mit Beschluss vom 12. September 2000 trat er die Beschwerde gemaR Art. 144 Abs. 3
B-VG dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung ab.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Wie der Verwaltungsgerichtshof u.a. im Erkenntnis vom 27. Februar 2001, 2000/13/0137, zum Ausdruck gebracht hat,
ist sowohl fur Zeitrdume vor Inkrafttreten der LVO 1990 als auch fur Zeitrdume, in welchen die LVO 1990 zur
Anwendung kommt, eine Liegenschaftsvermietung dann als Liebhaberei zu qualifizieren, wenn nach der konkret
ausgelbten Art der Vermietung nicht innerhalb eines Zeitraumes von ca. 20 Jahren ein "Gesamtgewinn" bzw.
Gesamteinnahmenuberschuss erzielbar ist. Dies gilt auch fur die Rechtslage nach der Stammfassung der LVO 1993.

Nach der Rechtslage der LVO 1993 in der Fassung BGBI. Il Nr. 358/1997, die im gegenstandlichen Fall auf Grund der
vom Beschwerdeflihrer nach & 8 Abs. 3 abgegebenen Optionserklarung fur das Jahr 1993 zur Anwendung kommt, liegt
bei Betatigungen gemald § 1 Abs. 2 (hiezu gehort die Eigentumswohnungsvermietung) Liebhaberei dann nicht vor,
wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit innerhalb eines absehbaren Zeitraumes von 20 Jahren ab Beginn
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der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 23 Jahre ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen, einen
Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten l3sst.

Im gegenstandlichen Fall ist von entscheidender Bedeutung, ob in der ganzlichen Fremdmitteltilgung (zu Beginn des
Jahres 1991) eine Anderung der Bewirtschaftungsart zu erblicken ist. Liegt eine "Sondertilgung", somit eine nicht
planmé&Rige Tilgung der Fremdmittel und damit eine Anderung der Bewirtschaftungsart vor, ist diese Sondertilgung bei
Beurteilung der Frage, ob eine Einkunftsquelle oder Liebhaberei vorliegt, gedanklich auszuklammern (vgl. das hg.
Erkenntnis vom 28. Mairz 2001, 98/13/0032). Die Vermietung wére fur die Zeit vor der Anderung der
Bewirtschaftungsart so zu beurteilen, als wiirde sie weiterhin ohne die Anderung betrieben. Fir die Zeit nach der
Anderung der Bewirtschaftungsart erfolgte eine neue Beurteilung. Liegt hingegen keine Anderung der
Bewirtschaftungsart vor, so erfolgt eine gemeinsame Betrachtung der vor und nach der betroffenen

BewirtschaftungsmaBnahme gelegenen Zeitraume bei Beurteilung der Einkunftsquelleneigenschaft der Tatigkeit.

Die belangte Behorde schlie3t im angefochtenen Bescheid nicht aus, dass die vom Beschwerdefihrer betriebene
Vermietung unter Berucksichtigung der vorgenommenen Fremdmitteltiigung geeignet sein kann, innerhalb eines
absehbaren Zeitraumes einen Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten zu erwirtschaften. Gesetzt
den Fall, die Fremdmitteltilgung stellt keine Anderung der Bewirtschaftungsart dar, ist auf der Grundlage des von der
belangten Behdrde festgestellten Sachverhaltes nicht auszuschliel3en, dass die vom Beschwerdeflhrer betriebene
Tatigkeit fur alle Streitjahre als Einkunftsquelle und als umsatzsteuerlich relevante Betatigung anzusehen ist.

Die Beschwerde ldsst die Feststellung des angefochtenen Bescheides, wonach aus der streitgegenstandlichen
Vermietung ohne Berlcksichtigung der im Jahre 1991 vorgenommenen Sondertilgung der Fremdmittel in einem
absehbaren Zeitraum kein Gesamt-Einnahmenuberschuss erzielbar ware, unbekdmpft. Es ist sohin unbestritten, dass
die Vermietung, wie sie sich vor der (zu Beginn des Jahres 1991 erfolgten) Fremdmitteltilgung darstellt, nicht geeignet
ist, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes ein positives Gesamtergebnis zu erzielen. Gesetzt den Fall, die Tilgung der
Fremdmittel stellt eine Anderung der Bewirtschaftungsart dar, wére daher fir Zeitrdume bis zu dieser Anderung keine
Einkunftsquelle und keine umsatzsteuerlich relevante Betdtigung anzunehmen, sondern erst ab dem Zeitpunkt der
Anderung.

Soweit der angefochtene Bescheid Einkommensteuer 1991 bis 1993 betrifft, formuliert die Beschwerde als
Beschwerdepunkt das Recht auf "Anerkennung der Vermietungseinkinfte als Einkunftsquelle". Der Beschwerdefihrer
kann hinsichtlich Einkommensteuer 1991 bis 1993 (der angefochtene Bescheid geht fur diese Jahre von einer
Einkunftsquelle aus und mindert den Einnahmenulberschuss zudem - gestitzt auf die oben angefihrten
Literaturstellen - um einen Teil der in Vorjahren angefallenen Aufwendungen) nicht in seinen Rechten verletzt sein. In
diesem Umfang war die Beschwerde daher gemaR & 34 Abs. 1 und 3 VWGG zuruckzuweisen.

Was den Ubrigen Abspruch des angefochtenen Bescheides betrifft, gilt Folgendes:

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes stellt die Sondertilgung der Fremdmittel dann keine Anderung
der Bewirtschaftungsart dar, wenn diese Art des Fremdmittelabbaues Teil eines von Anfang an bestandenen Planes
der wirtschaftlichen Tatigkeit gewesen ist (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 28. Marz 2001, 98/13/0032, und vom 19. Juli
2000, 96/13/0021).

Die belangte Behorde vertritt dem gegenlber im angefochtenen Bescheid (Seite 38) die Auffassung, eine Sondertilgung
von Krediten aus nicht durch die Vermietung erwirtschafteten Geldmittel stelle in jedem Fall eine Anderung der
Bewirtschaftungsart dar. Es komme daher nicht darauf an, ob die Rickzahlung von Beginn an geplant gewesen sei.
Damit hat die belangte Behdrde die Rechtslage verkannt und als Folge dessen Feststellungen Uber den am Beginn der
Investition vom Beschwerdeflhrer gefassten Finanzierungsplan nicht getroffen. Der Beschwerdefihrer hat im
Verwaltungsverfahren vorgebracht, dass er beim Einsteigen in das Bauprojekt eine bestimmte
Fremdmittelfinanzierung habe Ubernehmen mussen, die kurzfristige Fremdmitteltilgung von ihm aber von vornherein
geplant gewesen sei. Soweit der angefochtene Bescheid Umsatz- und Einkommensteuer 1987 bis 1990 betrifft, ist er
somit mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit belastet.

In der Beschwerde wird zwar in keiner Weise konkret die Fehlerhaftigkeit der Feststellungen des angefochtenen
Bescheides betreffend die erst durch die Beantwortung des Vorhaltes vom 3. April 1992 dem Finanzamt bekannt
gewordenen und damit im Sinn des § 303 Abs. 4 BAO neu hervorgekommenen Tatsachen dargetan. Da allerdings
gemall § 303 Abs. 4 BAO die Wiederaufnahme der Verfahren nur zu verfligen ist, wenn die Kenntnis der neu
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hervorgekommenen Tatsachen in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens zu einem anders lautenden
Bescheid fuhrt (gemal3 8 307 Abs. 1 BAO ist mit der Wiederaufnahme die das wieder aufgenommene Verfahren
abschlieBende Sachentscheidung zu verbinden), erweist sich auch die Wiederaufnahme der Verfahren als mit
Rechtswidrigkeit des Inhaltes belastet. Wegen des auf die Verkennung der Rechtslage zurtickzufihrenden
Unterbleibens der Feststellung tber den vom Beschwerdefihrer hinsichtlich seiner konkreten Eigentumswohnung von
vornherein gefassten Finanzierungsplan kann namlich nicht beurteilt werden, ob neu hervorgekommene Tatsachen in

Zusammenhang mit sonstigen Verfahrensergebnissen zu Recht zu einem anders lautenden Bescheid geflihrt haben.

Der angefochtene Bescheid ist sohin, soweit er nicht Einkommensteuer 1991 bis 1993 betrifft, gemal 8 42 Abs. 2 Z. 1
VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben. Diese Entscheidung konnte in einem gemaR 8 12 Abs. 1 Z. 2
VwGG gebildeten Senat getroffen werden.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 16. September 2003
European Case Law Identifier (ECLI)
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