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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Sulyok,
Dr. Fuchs, Dr. Zorn und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Dr. U. Zehetner, tber die Beschwerde
der J in S, vertreten durch Dr. Susanne Steiner, Rechtsanwalt in 5020 Salzburg, StelzhamerstraRe 5a, gegen den
Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Salzburg (Berufungssenat 1) vom 22. Oktober 1998, ZI. RV 111.92/1-7/92,
betreffend Einkommensteuer und Umsatzsteuer 1987 bis 1989, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von EUR 332,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Die Beschwerdefiihrerin erzielte in den Streitjahren als Arztin Einkiinfte sowohl aus selbststéndiger Arbeit als auch aus
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nichtselbststandiger Arbeit. DarUber hinaus erklarte sie auch negative Einkinfte aus der Vermietung einer
Eigentumswohnung. Fir die Umsatzsteuer, die die BeschwerdefUhrerin von den auf sie entfallenden Kosten im
Zusammenhang mit der Errichtung und dem Erwerb der Eigentumswohnung im Jahre 1987 zu bezahlen hatte,
begehrte sie in ihren Umsatzsteuerklarungen den Vorsteuerabzug. In den vorgelegten Uberschussrechnungen fiir die
Streitjahre wies sie Werbungskostentberschusse Uber die Einnahmen aus (fur 1987 S 181.990,--, 1988 S 176.602,-- und
fir 1989 S 28.858,--).

Das Finanzamt erlie3 am 1. September 1992 fur die Streitjahre die Einkommensteuer- und Umsatzsteuerbescheide.
Darin wurden die geltend gemachten Uberschiisse der Werbungskosten tber die Einnahmen nicht anerkannt und die
Vermietung der Wohnung als eine steuerlich nicht beachtliche Einkunftsquelle beurteilt. Den negativen Einkinften
wurde die Ausgleichsfahigkeit mit positiven Einkinften versagt und die erkldrten Umsatze sowie damit im
Zusammenhang stehenden Vorsteuerbetrdage aus der Vermietung der Wohnung wurden wegen mangelnder
Unternehmereigenschaft nicht bericksichtigt.

Mit dem nunmehr vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Berufung
als unbegriindet abgewiesen. Nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens fihrte die belangte Behorde in der
Begrindung aus, die Beschwerdeflihrerin habe den Erwerb der Wohnung durch ein Darlehen finanziert. In der
Uberschussrechnung fiir das Jahr 1987 habe sie Finanzierungskosten von insgesamt S 109.740,-- (eine Aufgliederung
ist in Seite 7 des angefochtenen Bescheides enthalten) und in der fir das Jahr 1988 von insgesamt S 168.894,-- (eine
Aufgliederung ist in Seite 8 des angefochtenen Bescheides enthalten) als Werbungskosten geltend gemacht. Die
Beschwerdefiihrerin habe fiir die Jahre 1987 bis 1996 Uberschussrechnungen vorgelegt. Darin habe sie - ergdnzend
zum eingangs dargestellten Sachverhalt - folgende Ergebnisse ausgewiesen: Werbungskosteniberschisse fir 1990
S 38.259,--, 1991 S 37.735,--, 1992 S 36.877,--, 1993 S 30.390,-, 1994 S 12.460,--, 1995 Einnahmenuberschuss S 9.138,--
und 1996 Einnahmeniberschuss S 2.497,--. Fir das Jahr 1997 habe die Beschwerdeflihrerin den Zinsenaufwand flr das
Darlehen mit S 31.370,71 und fur das erste Quartal 1998 mit S 7.334,32 angegeben. Das Darlehen sei zum
31. Méarz 1998 mit S 483.402,35 unberichtigt ausgehaftet.

Im Rahmen der rechtlichen Beurteilung fuhrte die belangte Behoérde aus, die Veranlagung zu Einkommen- und
Umsatzsteuer fur die Jahre 1987 bis 1989 sei auf Grund der Rechtslage in diesen Jahren zu beurteilen. Da das
Finanzamt die Bescheide am 1. September 1992, also nach der Kundmachung (21. Februar 1992) der Aufhebung von
Teilen der Liebhabereiverordnung 1990 (namlich die riickwirkende Anwendung dieser Verordnung auf alle im Juni 1990
noch nicht rechtskraftig veranlagten Falle) erlassen habe, scheide fur die Streitjahre die Anwendung der
Liebhabereiverordnung 1990 aus. Nach Hinweisen auf das Erkenntnis eines verstarkten Senates des
Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Juli 1996, 93/13/0171, fUhrte die belangte Behdrde aus, die Beschwerdefiihrerin habe
die Anteile am Grundstick mit Kaufvertrag vom 17. Oktober 1987 erworben und die Anschaffung durch Fremdmittel
finanziert. Nach Vollendung der BauflUhrung sei die gegenstandliche Eigentumswohnung ab 1. Dezember 1988
vermietet worden. Der absehbare Zeitraum, in dem die Mboglichkeit der Erzielung eines wirtschaftlichen
Gesamterfolges bei dieser Vermietungstatigkeit, die zum getatigten Mitteleinsatz bei Betrachtung der Umstande des
konkreten Falles in einer nach der Verkehrsauffassung verninftigen, Ublichen Relation stehe, umfasse den Zeitraum
1. Dezember 1988 bis 30. November 2008. Das seien ab Beginn der entgeltlichen Vermietung 20 Jahre zuziglich der
Zeit von etwa 13 Monaten (Oktober 1987 bis November 1988), in der noch keine Einnahmen erzielt worden seien. Flr
den als absehbar angenommenen Zeitraum (1987 bis 2008) lagen fir die Jahre 1987 bis 1996 die tatsachlich erzielten
Einnahmen und die Hohe der Werbungskosten vor. Fur das Jahr 1997 und das 1. Quartal 1998 sei die Hohe des
tatsachlichen Zinsaufwandes bzw. die Hohe des noch unberichtigt aushaftenden Darlehensbetrages bekannt. Fur die
Prifung, ob innerhalb des absehbaren Zeitraumes ein Einnahmeniberschuss erzielbar sei, sei daher die Erstellung
einer Prognoserechnung fur den nach dem Jahr 1997 liegenden Zeitraum unter Berucksichtigung der im Zeitpunkt der
Erstellung der Prognose bekannten Grundlagen erforderlich. Nach der von der Beschwerdefihrerin im Juni 1998
eingereichten Prognoserechnung ware die Erzielung eines GesamtUberschusses im 20. bzw. 19. Jahr moglich. Diese
Prognoserechnung sei unter folgenden Annahmen erstellt worden:

jahrliche Steigerung der Mieten um 1,5 % bzw. 3 %



Umrechnung der einmaligen Finanzierungskosten auf eine Laufzeit von 66 Jahren (1,5 % p.a.)

vorgesehene Sondertilgungen Ende 1998 in Hohe von

S 150.000,-- und S 50.000,-- Ende 1999

keine Berticksichtigung eines Betrages fur Instandhaltungen, weil die anfallenden Reparaturen im Prognosezeitraum
durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt seien.

Die Prognoserechnung (Darstellung in Seite 17 des angefochtenen Bescheides), die von einer 3 %igen Erhéhung der
Mieteinnahmen ausgehe, sei in folgenden Punkten zu andern:

Hohe der voraussichtlichen Mieteinnahmen ab dem Jahr 1998,

Hohe des voraussichtlichen Zinsaufwandes ab dem
2. Quartal 1998
- Umrechnung der einmaligen Finanzierungskosten.

Zur Hohe der voraussichtlichen Mieten sei davon auszugehen, dass die Wohnung ab 1. Dezember 1997 auf die Dauer
von drei Jahren vermietet worden sei. Der monatliche Mietzins betrage S 3.700,--. Dieser Nettomietzins sei nach dem
Verbraucherpreisindex 1996 wertgesichert. Basiszahl sei die fir den Monat, in dem das Mietverhaltnis begonnen habe,
verlautbarte Indexzahl. Schwankungen des Index bis zu 5 % blieben ohne Ansatz. Werde die 5 %-Grenze Uberschritten,
so werde die Wertanderung voll wirksam. Der Verbraucherpreisindex 1996 habe im Dezember 1997 101,8 Prozent-
Punkte betragen. Daraus ergebe sich eine monatliche Steigerung von 0,15 % im Jahr 1997, sodass der vereinbarte
Schwankungsbereich von 5 % erst nach ca. 33 Monaten Uberschritten werden kénne. Unter Zugrundelegung dieser
Vertragsbestimmung kénnten die Monatsmieten im September 2000 von S 3.700,-- auf S 3.885,--, im Juni 2003 von
S 3.885,-- auf S 4.079,-- und im Marz 2006 von S 4.079,-- auf S 4.283,-- angehoben werden.

Zur Hohe des voraussichtlichen Zinsaufwandes fur das Darlehen seien die fur Ende 1998 und Ende 1999 geplanten
Sondertilgungen in der Prognoserechnung nicht zu bertcksichtigen. Die Beschwerdeflihrerin habe am Beginn der
Vermietungstatigkeit die Absicht gehabt, Sondertilgungen im Jahr 1991 und 1992 vorzunehmen. Dies ware erforderlich
gewesen, um Uberhaupt einen Gesamtgewinn im 18., 19., 20. oder 21. Jahr zu erzielen. Infolge eines Unfalles des
Ehegatten der Beschwerdefuhrerin im Jahr 1991 sei diese Sondertilgung unterblieben. Die Prifung, ob aus einer
Tatigkeit ein Gesamtgewinn innerhalb eines absehbaren Zeitraumes denkbar ware, sei nach objektiven Kriterien und
somit unter Ausklammerung von auBerordentlichen Fremdmitteltilgungen vorzunehmen. Im Beschwerdefall habe sich
bereits gezeigt, dass die beabsichtigten Sondertilgungen, zwar bedingt durch andere Umstande, nicht hatten
vorgenommen werden kénnen.

Die von der Beschwerdefihrerin vorgenommene Umrechnung der einmaligen Finanzierungskosten auf eine Laufzeit
von 66 Jahre sei nicht vorzunehmen, weil diese Aufwendungen (kaufméannische Betreuung, Vermittlung von
Finanzierungen, Mieterbeschaffung, Treuhandentgelt, Konzeptionskosten, Vertriebskosten, Blrgschaftsgeblihr und die
Vermietungsgarantie) weder als Anschaffungskosten aktivierungspflichtig seien noch es im Zeitpunkt ihrer
Verausgabung gesetzlich vorgesehen gewesen sei, diese Aufwendungen gleichmaRig zu verteilen. Auch die nach dem
30. Juni 1988 bezahlten Notariatskosten (S 973,--) sowie Kreditgebihren (S 35.833,--) seien keine verteilungspflichtigen

Vorauszahlungen.

Unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Ergebnisse der Jahre 1987 bis 1996 und der wie dargetan abgednderten
Prognoserechnung ergebe sich auch nach 22 Jahren noch immer ein Werbungskostentiberschuss. Dieser Zeitraum von
22 Jahren wurde sich noch wesentlich verldangern, wenn in der Prognoserechnung auch Aufwendungen flr Reparatur-
bzw. SanierungsmalRinahmen zu berlcksichtigen seien. Es kénne daher von einem absehbaren Zeitraum, in dem ein
Uberschuss zu erzielen sei, nicht mehr ausgegangen werden. Es liege daher eine einkommensteuerlich unbeachtliche
Liebhaberei vor.



Zur Berufung gegen den Umsatzsteuerbescheid flhrte die belangte Behorde aus, es komme darauf an, ob die
wirtschaftliche Tatigkeit der Beschwerdefihrerin auf Dauer gesehen unter Anwendung objektiver Kriterien mit dem
Erkenntnisstand zu Beginn des operativen Geschaftes (Vermietung der Wohnung ab 1. Dezember 1988) ertragsfahig
sei. Als Grundlage der Beurteilung seien der Mietvertrag vom 6. Dezember 1988 und der Darlehensvertrag vom
29. Juli 1988 heranzuziehen. In diesem Mietvertrag sei ein monatlicher Nettomietzins von S 3.200,-- vereinbart worden.
Dieser sei nach dem Verbraucherpreisindex 1986 wertgesichert gewesen. Basiszahl sei die fir den Monat, in dem das
Mietverhaltnis beginnt, verlautbarte Indexzahl. Schwankungen des Index bis zu 5 % blieben ohne Ansatz. Werde die
5 %-Grenze Uberschritten, so werde die Wertdnderung voll wirksam. Der Verbraucherpreisindex 1986 habe im
Dezember 1988 103,7 %-Punkte betragen. Die Steigerung habe in 24 Monaten (Janner 1987 bis Dezember 1988) 3,7 %-
Punkte, das seien 0,16 %-Punkte pro Monat betragen. Der vereinbarte Schwankungsbereich von 5 % ware unter

Berlcksichtung des im Dezember 1988 bekannten Informationsstandes nach ca. 31 Monaten tberschritten worden.

Fir die Berechnung des Zinsaufwandes fir das aufgenommene Darlehen sei ein Zinssatz von 8,25 % p.a. It. dem
Darlehensvertrag vom Juli 1988 anzusetzen. Im Dezember 1988 sei das Darlehen mit S 693.447,-- ausgehaftet.
Ausgehend von den tatsachlichen Einnahmen und Werbungskosten in den Jahren 1987 und 1988 und den
voraussichtlichen Mieteinnahmen bzw. Zinsaufwendungen der Jahre 1989 bis 2008 ergebe sich auch nach 22 Jahren
kein Uberschuss der Einnahmen tber die Werbungskosten.

Die Beschwerdefihrerin habe im Mai 1992 eine Prognoserechnung vorgelegt. Darin gehe sie von einer jahrlichen
Steigerung der Mieteinnahmen von 5 % aus und komme so in einem Zeitraum von 35 Jahren zur Erzielung eines
Einnahmenuberschusses. Diese von der Beschwerdeflhrerin prognostizierte Steigerung der Mieteinnahmen sei weder
durch die jahrlichen Preissteigerungen noch durch den vorgelegten Mietvertrag erklarbar. Die jahrlichen
Preissteigerungen, gemessen am Verbraucherpreisindex 1986 seien wie dargestellt in zwei Jahren um 3,7 %-Punkte
und nicht wie in der Prognoserechnung um 5 % angestiegen. Dies sei im Zeitpunkt der Erstellung der
Prognoserechnung bereits bekannt gewesen und hatte daher auch bertcksichtigt werden mussen. Dartber hinaus
komme es im gegenstandlichen Fall nicht auf einen Zeitraum von 35 Jahren an.

Insgesamt zeigten beide Prifungen, dass die Tatigkeit der Beschwerdeflhrerin auf Dauer gesehen unter Anwendung
objektiver Kriterien Einnahmenuberschisse nicht erwarten lasse. Die endgultige Sofort-Beurteilung fur das Vorliegen
einer steuerlich nicht beachtlichen Liebhaberei im Sinne des8 2 Abs. 5 Z. 2 UStG 1972 sei fur das
Veranlagungsjahr 1988, in dem diese Beurteilung zu erfolgen habe, vorgenommen worden.

Es sei daher die Berufung gegen die Einkommensteuerbescheide als auch gegen die Umsatzsteuerbescheide als
unbegrindet abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens gehen zutreffend davon aus, dass fur die Veranlagung der
Streitjahre die Liebhabereiverordnung 1990 nicht anwendbar ist. Die Ausfihrungen der Beschwerdefuhrerin, die
Unterscheidung zwischen groRer und kleiner Vermietung, wie sie nunmehr in der Liebhabereiverordnung 1993
festgeschrieben sei, sei moglicherweise verfassungswidrig, gehen daher ins Leere. Dies trifft auch auf die Behauptung
zu, zufolge Option der BeschwerdefUhrerin nach § 8 Abs. 3 Liebhabereiverordnung 1993 i.d.F. BGBI. Nr. 358/1997 sei
§ 2 Abs. 4 leg. cit. anzuwenden. Die von der Beschwerdefiihrerin angefiihrte Option nach § 8 Abs. 3 LVO 1993 (i.d.F. vor
der Novelle BGBI. Il Nr. 358/1997) kann sich nur auf alle nicht endglltig rechtskraftig veranlagten Falle, soweit sie in
den Anwendungsbereich dieser Liebhabereiverordnung fallen, beziehen. Dies ist aber gerade - unstrittig - nicht der
Fall.

Die Beschwerdefiihrerin wendet sich gegen die Feststellung der belangten Behorde, ein Einnahmeniberschuss werde
auch im 22. Jahr nach Ankauf der gegenstandlichen Eigentumswohnung noch nicht erzielt.

Zundachst ist festzuhalten, dass nach der Judikatur im Anschluss an das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom
3. Juli 1996, 93/13/0171, sowohl fUr Zeitrdume vor Inkrafttreten der Liebhabereiverordnung 1990 als auch die
Zeitrdume, in welchen die Liebhabereiverordnung 1990 bzw. auch die Liebhabereiverordnung 1993 (i.d.F. vor der
Novelle BGBI. Il Nr. 358/1997) zur Anwendung kommt, die Liegenschaftsvermietung dann als Liebhaberei zu
qualifizieren ist, wenn nach der konkret ausgelibten Art der Vermietung nicht innerhalb eines Zeitraumes von
ca. 20 Jahren ein Gesamtgewinn bzw. Gesamt-Einnahmenuberschuss erzielbar ist (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom
27. April 2000, 99/15/0012).
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Ob und somit auch wann eine Tatigkeit einen Gesamtgewinn oder Gesamtliberschuss der Einnahmen Uber die
Werbungskosten erwarten lasst, ist eine auf der Ebene der Sachverhaltsermittlung und Beweiswurdigung zu l6sende
Tatfrage. Die Beweiswurdigung der belangten Behorde unterliegt insofern der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle, als
es um die Beurteilung geht, ob der Sachverhalt genliigend erhoben ist und ob die bei der Beweiswirdigung
vorgenommenen Erwagungen schlUssig sind, also den Denkgesetzen und dem allgemeinen menschlichen

Erfahrungsgut entsprechen.

Die Ausfuhrungen der Beschwerdefihrerin zur Berlcksichtigung moglicher Erhaltungsaufwendungen gehen insofern
ins Leere, als die belangte Behorde unter AuRerachtlassung solcher Aufwendungen auch noch im 22. Jahr nach Ankauf
der gegenstandlichen Eigentumswohnung zu einem WerbungskostenUberschuss gelangt ist.

Die Beschwerdefuihrerin rigt, die belangte Behdrde gehe in der Beurteilung der Prognose lediglich von
Minimalsteigerungen des Mietzinses aus und berticksichtige nicht die erzielbaren Erhéhungen der Mieteinnahmen bei
Neuvermietungen. Damit zeigt die Beschwerdefiihrerin aber keine Unschlissigkeit der Annahme der belangten
Behorde auf. Sie ist lediglich von den Vorgaben der Beschwerdeflhrerin ausgegangen und hat diese hochgerechnet.
Mogliche erzielbare Mieterh6hungen aus Anlass von Neuvermietungen wurden im Verwaltungsverfahren nicht
behauptet und auch nicht als wahrscheinlich dargetan. Die belangte Behorde hatte daher keine andere Mdoglichkeit, als
ausgehend von den Angaben der Beschwerdefiihrerin die Berechnung vorzunehmen.

Daraus und aus der von der belangten Behdrde nicht anerkannten Aufteilung der Finanzierungskosten auf 66 Jahre
- die Beschwerde tritt dem nicht entgegen - ergibt sich schon allein ein Zeitraum, in dem ein Gesamtiberschuss der
Einnahmen zu erzielen ist, von mehr als 20 Jahren. Damit ist von einer steuerlich relevanten Einkunftsquelle nicht

auszugehen, sodass auf die Frage der Sondertilgungen nicht mehr einzugehen war.

Zur umsatzsteuerrechtlichen Beurteilung durch die belangte Behdrde fuhrt die Beschwerdefuhrerin aus, dass der
Betrachtungsweise der Behdrde zum Zeitpunkt des Beginnes der Vermittlungstatigkeit nicht entgegengetreten werde.
Soweit aber die belangte Behorde eine Prognoserechnung anstelle, sei objektiv gesehen Ertragsfahigkeit gegeben. Die
Behorde komme nur deswegen zu einem anderen Ergebnis, weil sie die von ihr - der Beschwerdefihrerin - von Anfang

an geplanten Sondertilgungen nicht bertcksichtigt habe.
Auch dieses Vorbringen fuhrt die Beschwerdefiihrerin diesbeztglich nicht zum Erfolg.

GemalR § 2 Abs. 5 Z. 2 UStG 1972 gilt nicht als gewerbliche oder berufliche Tatigkeit eine Tatigkeit, die auf Dauer
gesehen Gewinne oder Einnahmen-Uberschiisse nicht erwarten lisst (Liebhaberei). Liebhaberei in
umsatzsteuerrechtlicher Hinsicht ist anzunehmen, wenn unter Bedachtnahme auf den Betriebsgegenstand und die Art
der Betriebsfuhrung Gewinne oder Einnahmentberschisse Uberhaupt nicht erwirtschaftet werden kénnen, sodass
eine Person dann nicht Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes ist, wenn ihre Tatigkeit auf Dauer gesehen
und unter Anwendung objektiver Kriterien Gewinne oder Einnahmentiberschisse nicht erwarten lasst (vgl. das
hg. Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3. Juli 1996, 93/13/0171). Das Vorliegen dieser Voraussetzungen ergibt
sich aus den obigen Ausfihrungen.

Die Beschwerde war daher gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Il Nr. 501/2001.
Wien, am 28. Februar 2002
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