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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hofinger sowie Senatsprasident Dr. Zorn,
die Hofratin Dr. Busser und die Hofrate MMag. Maislinger und Mag. Novak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin
Mag. Zaunbauer, Uber die Beschwerde der G L in O, vertreten durch Mag. Dr. Wolfgang Nikolaus, Wirtschaftsprifer in
1130 Wien, St. Veit-Gasse 8, gegen den Bescheid des unabhangigen Finanzsenates, AuBenstelle Wien,
vom 10. Oktober 2011, ZI. RV/2141-W/11, betreffend Einkommensteuer 2001 bis 2007, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von EUR 610,60 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdefuhrerin hatte mit Kaufvertrag vom 22. Juni 1995 ein bebautes Grundstlck (zum Zweck der
Vermietung) erworben (Kaufpreis 2 Mio. S). Bis 1999 wurde das Gebaude saniert. Das Gebdude (Erdgeschol3, erster
Stock und DachgeschoR) beinhaltet insgesamt 8 Wohneinheiten.

Eine im Erdgeschol3 des Gebaudes gelegene Wohnung wird seit 24. September 1998 vom Hausmeisterehepaar ZP und
ZA bewohnt. Die Wohnung Top 7 (Obergeschol3) wurde vom 28. September 2000 bis 15. November 2001 an Frau A
vermietet. Weitere Vermietungen kamen nicht zustande.

Die BeschwerdefUhrerin erteilte im Jahr 2002 der "Immobilienfirma" GK einen Auftrag auf Verkauf oder Vermietung
des Objektes. Dieser Auftrag wurde im November 2003 geklndigt. Von 2005 bis Mitte 2007 bestand ein mundlicher
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Vermittlungsvertrag. Am 27. Juni 2007 erteilte die Beschwerdefihrerin einen Vermittlungsvertrag zum Verkauf der
Liegenschaft.

FUr den Zeitraum 2001 bis 2007 wurde bei der Beschwerdeflhrerin eine abgabenbehdérdliche Prifung durchgefihrt.
Dabei stellte der Prifer im Zuge einer "Betriebsbesichtigung" am 9. Juni 2009 fest, dass die Hausbesorgerwohnung
immer noch bewohnt werde. Die Wohnung Top 5 im 1. Stock sei komplett eingerichtet und zur Vermietung bereit. Die
restlichen 6 Wohnungen seien mit einem Estrich versehen, aber ohne Ful3boden. Diese Wohnungen seien noch nicht
ausgemalt. Heizungsrohre seien vorhanden, die Heizkérper aber nur teilweise angeschlossen. Die Steckdosen seien
bloR teilweise montiert. Somit sei von den 7 verfugbaren Wohneinheiten nur eine einzige sofort beziehbar. Die
restlichen Wohnungen hatten erst fertig gestellt werden mussen.

Der Prufer verwies darauf, dass Uber einen Zeitraum von nunmehr 13 Jahren keine gewinnversprechende Vermietung
habe erreicht werden kénnen (bisher blof3 eine einzige Mieterin). Die Beschwerdeflihrerin habe dennoch keinerlei
strukturverbessernde Anpassung an die Marktverhdltnisse vorgenommen. Zwar habe sie "Unwagbarkeiten"
behauptet, welche in der Larmbelastigung beim Bau der S-StraRe im Zeitraum 2000 und 2006 entstanden seien und
die Vermietung der Wohnungen unmaoglich gemacht hatten. Nach Ansicht des Priifers seien solche aber aufgrund der
groRBen Entfernung zwischen Baustelle und Liegenschaft (mehr als 500 m Luftlinie) nicht gegeben. Zudem seien die
Wohnungen ohnehin nicht bezugsfertig gewesen. Die behaupteten "Unwagbarkeiten" seien auch nicht zur
Fertigstellung der Wohnungen genutzt worden. Zumindest ab der Einschaltung der Maklerbiros habe auch eine
Verkaufsabsicht bestanden. Seither habe die Beschwerdefiihrerin die Vermietung des Objekts nicht mehr in einer
Weise angestrebt, wie es von einem ordentlichen Vermieter zu erwarten gewesen ware. Die Absicht, aus der "grol3en
Vermietung" Gewinne zu erzielen, sei daher ernsthaft anzuzweifeln. Es muisse sohin einkommensteuerlich von
Liebhaberei ausgegangen werden. Die Verlustsituation sei Uberwiegend auf das Verhalten der Beschwerdefihrerin
und nicht auf duBere Umstande zurickzufihren. Ab 2008 sei nach Ansicht des Prifers Uberhaupt eine
"Betriebsaufgabe" anzunehmen, da die BemuUhungen der Beschwerdefihrerin nur noch auf den Verkauf der
Liegenschaft abzielten.

Gegen die den Prufungsfeststellungen entsprechend ergangenen Bescheide betreffend Einkommensteuer 2001 bis
2007 brachte die Beschwerdefuhrerin Berufung ein. Sie wandte ein, unstrittig handle es sich im gegenstandlichen Fall
um eine "grof3e" Vermietung und damit eine Betatigung iSd § 1 Abs. 1 LVO 1993. Daher sei zunachst anhand einer
Planungsrechnung zu prifen, ob die Vermietungstatigkeit objektiv geeignet sei, im Ublichen Kalkulationszeitraum
einen Gesamtiberschuss zu erzielen. Die Beschwerdefliihrerin habe zu Beginn ihrer Vermietungstatigkeit jedenfalls
von der Erzielung eines Gesamtlberschusses ausgehen konnen. Sie habe mit einer Nettomiete von 5 EUR pro
Quadratmeter und Monat gerechnet, was bei einer Nutzflache von 492 m2 eine Monatsmiete von rund 2.500 EUR
habe erwarten lassen. Solcherart hatten unter der Annahme einer Auslastung von 80% Jahresnettoeinnahmen von
20.000 EUR prognostiziert werden kénnen (2.500 EUR x 12 x 80%). Daher habe die Beschwerdefihrerin von der
Erzielbarkeit eines Gesamtuberschusses in deutlich weniger als 25 Jahren ausgehen koénnen. Die jahrlichen
Bewirtschaftungskosten lagen bei rund 7.000 EUR. Zahle man laufende Instandhaltungsaufwendungen von rund 3.000
EUR hinzu, so ergebe sich ab einer "Vollvermietung" ein jéhrlicher Uberschuss von rund 10.000 EUR, der jedenfalls
geeignet sei, binnen einiger Jahre die "Anlaufverluste" der Zeit bis zum Abschluss der Renovierung zu kompensieren.

Tatsache sei, dass auch nach Abschluss der Renovierung (mit Beginn des Jahres 2000) nur Verluste angefallen seien.
Dies ergebe sich daraus, dass es Uberhaupt nur einmal gelungen sei, eine Wohnung (nédmlich Top 7, und zwar im
Zeitraum vom 28. September 2000 bis zum 15. November 2001) zu vermieten.

Die Berufung geht sodann umfangreich auf die Kriterien nach § 2 Abs. 1 LVO 1993 ein. SchlieBlich verweist die
Berufung darauf, dass die Larmbeldstigung durch die StraenbaumaBnahme (Autobahnbaustelle) als Unwagbarkeit
anzusehen sei, sodass die wahrend des Zeitraums der Bauarbeiten angefallenen, im Wesentlichen durch sie bedingten
Verluste bei der Liebhabereibeurteilung auRer Ansatz zu bleiben hatten.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Die LVO, BGBI. Nr. 33/1993 idFBGBI. Il Nr. 358/1997, normiere fur die entgeltliche Gebaudelberlassung in Form der
"grof3en Vermietung" in § 2 Abs. 3, das Vorliegen der Gewinnabsicht sei nach dem Verhaltnis des Zeitraumes, innerhalb
dessen ein Gesamtgewinn oder Gesamtuberschuss geplant sei, zu einem absehbaren Zeitraum zu beurteilen, wobei
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als absehbarer Zeitraum ein solcher von 25 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung (héchstens 28 Jahre ab
dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen) anzusehen sei.

Gemall § 8 Abs. 3 LVO sei § 2 Abs. 3 LVO idFBGBI. Il Nr. 358/1997 auf entgeltliche Gebdudelberlassungen
anzuwenden, wenn der mal3gebliche Zeitraum (absehbare Zeitraum, Kalkulationszeitraum, Uberschaubarer Zeitraum)
nicht vor dem 14. November 1997 begonnen habe.

Die gegenstandliche Vermietung habe unstrittig vor dem maf3geblichen Stichtag, dem 14. November 1997, begonnen.
Somit sei im gegenstandlichen Fall die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Stammfassung der LVO,
BGBI. Nr. 33/1993, mal3geblich, wonach der malRgebliche absehbare Zeitraum bei "groBer" und "kleiner" Vermietung
gleich lang sei und ca. 20 Jahre betrage. Die LVO idF BGBI. Il Nr. 358/1997, die auf einen Zeitraum von 25 Jahren
abstelle, sei im Beschwerdefall nicht anzuwenden.

Da es sich bei der gegenstandlichen Vermietung des Gebaudes um eine entgeltliche Gebaudeulberlassung im Sinne des
§ 2 Abs. 3 LVO (sogenannte "groRRe Vermietung") handle, sei das Vorliegen der Absicht im Sinne des § 1 Abs. 1 LVO nach
dem Verhdltnis des Zeitraumes, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss geplant sei, zum
Ublichen Kalkulationszeitraum zu beurteilen.

Ob eine Tatigkeit objektiv geeignet sei, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes einen Gesamtgewinn bzw.
Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten abzuwerfen, sei anhand einer Prognoserechnung
festzustellen. Eine solche Prognoserechnung misse plausibel und nachvollziehbar sein (Hinweis auf das hg. Erkenntnis
vom 28. Méarz 2000, 98/14/0217).

Der angefochtene Bescheid enthélt im Folgenden fir den Beschwerdefall, der ausschliellich die Betatigung der
Gebaudevermietung betrifft, nicht relevante Ausfliihrungen zur Kriterienprtfung nach § 2 Abs. 1 LVO, geht aber in
seinem Schlussteil wieder auf Prognosetberlegungen ein:

Die Beschwerdefuhrerin habe die Vermietungstatigkeit zu Beginn des Streitzeitraumes 2001 bereits mehrere Jahre
ausgelbt (Anlaufzeitraum ab 1995) und bis zu diesem Zeitpunkt nur Verluste erzielt. Im gesamten Zeitraum 1995 bis
2007 seien jahrlich Verluste erzielt worden. Im Zeitraum von 2000 bis 2007 betrage die Summe der Verluste 58.105,23
EUR. Im gesamten Zeitraum habe die Beschwerdeflihrerin lediglich eine (einzige) Mieterin gehabt, welche
Mietzahlungen geleistet habe.

Angesichts dieser Umstande sei bereits zu Beginn der Vermietungstatigkeit erkennbar gewesen, dass die Betatigung
bei der gegebenen Wirtschaftsfiihrung objektiv gesehen nicht erfolgbringend sein kénne.

Im Zuge einer Betriebsbesichtigung sei festgestellt worden, dass die Hausbesorgerwohnung noch immer bewohnt sei
und nur die Wohnung Top 5 im ersten Stock komplett eingerichtet und bereit zur Vermietung sei. Die restlichen
Wohnungen hatten erst bezugsfertig gemacht werden mussen.

Die Larmbelastigung durch eine stark befahrene StraBe kdnne nicht als unerwarteter Umstand angesehen werden, da
schon beim Kauf der Liegenschaft bekannt gewesen sei, dass sie in der Nahe einer Autobahn bzw. einer stark
befahrenen StraRe liege (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 8. Februar 2007, 2004/15/0079). Von Bedeutung sei in
diesem Zusammenhang die Einnahmenstruktur, die zeige, dass kontinuierlich (also vor und nach der
StraBenbaumalRnahme) keine Mieteinnahmen erzielt worden seien. Eine Unwagbarkeit auf Grund von
StraBenbaumalnahmen liege somit nicht vor.

Zu der in der Berufung der Beschwerdefiihrerin angestellten "Prognoserechnung" stelle die belangte Behdrde fest: Die
Beschwerdefiihrerin wende zu Unrecht ein, dass ab der Fertigstellung der StraBenbaumaRnahmen im Jahr 2006 eine
"neue" Tatigkeit vorliege bzw. ein neuer "Beobachtungszeitraum". Das kontinuierliche Fehlen von Mieteinnahmen
zeige keine Anderung der Bewirtschaftung auf. Die Vermietungstatigkeit habe durch den Abschluss der
StraRenbaumaRnahmen keine maRgebliche Anderung erfahren.

Die Prognose der Beschwerdeflhrerin, die in ihrer Eingabe vom 27. September 2010 dargestellt werde, weise jahrliche
Mieteinnahmen von 20.000 EUR (5 EUR mal 492 m2, unter der Annahme einer 80%igen Auslastung), beginnend mit
dem Jahre 2011 aus. In der Eingabe der Beschwerdefiihrerin vom 27. September 2007 - also kurz vor Beginn der
Betriebsprufung - seien die zuklnftigen Mieteinnahmen allerdings nur mit rund 1.000 EUR pro Monat angenommen
gewesen. Die von der BeschwerdefUhrerin in der Berufung auf der Basis von Jahreseinnahmen in Héhe von 20.000
EUR vorgenommene Prognose erscheine in Anbetracht der bisher zur Ganze fehlenden Mieteinnahmen jedenfalls als
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unrealistisch.

Die von der BeschwerdefUhrerin angesetzten Einnahmen seien auch angesichts der fehlenden Ausstattung der
Wohnungen und der bisherigen fehlenden Mieteinnahmen nicht nachvollziehbar. Die Beschwerdeflihrerin schatze die
Aufwendungen fir die Fertigstellung der Wohnungsausstattung mit 40.000 EUR; ein solcher Betrag fihrte zu
zusatzlichen Abschreibungen von jahrlich ca. 600 EUR.

Im Hinblick auf die bisher fast zur Ganze fehlenden Einnahmen und die nicht durchgefihrten Verbesserungen ergebe
sich nach Ansicht der belangten Behorde erstmals im Jahr 2025 (nach 30 Jahren) ein Gesamt-Einnahmenuberschuss.
Diese Annahme sei in Anbetracht der bisher zur Ganze fehlenden Mieteinnahmen realistisch. Eine Angemessenheit der
Zeitrelation iSd § 2 Abs. 3 LVO liege damit nicht vor.

Dem Finanzamt kdnne somit nicht erfolgreich entgegen getreten werden, wenn es die Vermietungstatigkeit nicht als
steuerlich zu berucksichtigende Einkunftsquelle, sondern als Liebhaberei gewertet habe.

Die Tatsache der StraBenbaumalRnahme und des damit zusammenhadngenden Larms sei unbestritten, sodass dem
Antrag auf Vernehmung eines Vertreters des StraRenbauunternehmens nicht entsprochen werde. Es liege im Ubrigen
kein wirksamer Beweisantrag vor, weil es an der Angabe des Namens und der Anschrift einer zu vernehmenden Person
fehle.

Uber die gegen diesen Bescheid erhobene Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Gemald 8 8 Abs. 3 LVO 1993,BGBI. Nr. 33/1993 idF BGBI. Il Nr. 358/1997 ist 8 2 Abs. 3 der Verordnung in der durch
BGBI. Il Nr. 358/1997 geédnderten Fassung auf entgeltliche Uberlassungen anzuwenden, wenn der maRgebliche
Zeitraum (absehbarer Zeitraum, Kalkulationszeitraum, Gberschaubarer Zeitraum) nicht vor dem 14. November 1997
begonnen hat. Der Feststellung der belangten Behorde, wonach im gegenstandlichen Fall der mal3gebliche Zeitraum
vor diesem Stichtag begonnen hat, tritt die Beschwerde nicht entgegen.

§ 2 Abs. 3 LVO 1993, BGBI. Nr. 33, lautete:

"Abs. 2 gilt nicht fiir Betatigungen im Zusammenhang mit der entgeltlichen Uberlassung von Geb&uden. Das Vorliegen
einer Absicht im Sinn des 8 1 Abs. 1 ist in diesem Fall nach dem Verhaltnis des Zeitraumes, innerhalb dessen ein
Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss geplant ist, zum Ublichen Kalkulationszeitraum zu beurteilen."

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs ist die Vermietung eines Gebdudes dann als
Liebhaberei zu qualifizieren, wenn nach der konkret ausgelbten Art der Vermietung ein Gesamtgewinn bzw. Gesamt-
Einnahmenuberschuss nicht innerhalb eines absehbaren Zeitraumes erzielbar ist (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom
22. Méarz 2010, 2010/15/0036). Absehbar ist dabei ein solcher Zeitraum, der nach bestehender Ubung insbesondere im
Verhdltnis zur verkehrsublichen Finanzierungsdauer zur Erzielung des wirtschaftlichen Gesamterfolges in Kauf
genommen wird. Die in 8 2 Abs. 3 und 4 LVO 1993 (Stammfassung) genannten Zeitrdume ("Ublicher

Kalkulationszeitraum", "Uberschaubarer Zeitraum") entsprechen diesen Anforderungen. Ein solcher Zeitraum umfasst
20 Jahre (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 24. Juni 2010, 2006/15/0343, und vom 22. Marz 2010, 2010/15/0036).

Beginnt der Steuerpflichtige mit der Vermietung eines Gebaudes und fiihrt dies zum Entstehen von Jahresverlusten,
erfolgt sohin die Prifung, ob Liebhaberei vorliegt, nicht anhand einer Kriterienprifung nach 8 2 Abs. 1 LVO. Bei einer
solchen Vermietung (auch in Form der so genannten "grofRen Vermietung" nach § 1 Abs. 1 LVO) kommt es
ausschlief3lich darauf an, ob die Betatigung (in der konkret gewahlten Bewirtschaftungsart) geeignet ist, innerhalb des
absehbaren Zeitraumes einen Gesamtgewinn bzw. Gesamt-Einnahmentberschuss zu erwirtschaften (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 15. September 2011, 2011/15/0117, RdW 2012, 115).

In Verkennung der Rechtslage hat sich die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid (weitwendig) mit den Kriterien
des § 2 Abs. 1 LVO 1993 befasst. Am Ende der Bescheidbegriindung hat sie jedoch auch Uberlegungen zur
Ertragsfahigkeit der Betatigung auf der Grundlage einer Prognoserechnung angestellt, die den Bescheid zu tragen

vermaogen:

In der Beschwerde wird hiezu vorgebracht, die belangte Behdrde habe im angefochtenen Bescheid festgestellt, die
Vermietung sei bei der gegebenen Wirtschaftsflihrung nicht objektiv "erfolgbringend". Sie habe weiters festgestellt, aus
den angestellten Prognoserechnungen ergebe sich, dass ein Gesamt-Einnahmenuberschuss "erstmals im Jahr 2025
und sohin nach 30 Jahren, gerechnet ab dem Erwerb der Liegenschaft" zu erwarten sei.
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Die Beschwerde wendet dagegen ein, die Larmbelastigung, die in den Jahren 2000 bis 2006 durch den Bau der S-
StralBe bestanden habe, sei eine "Unwagbarkeit", die zu verminderten Einnahmen gefihrt habe. Die Prognose musse
aus der Sicht des Betatigungsbeginnes erstellt werden. Eine solche Prognose aus der Sicht des Betatigungsbeginnes
lasse realistisch einen Gesamt-Einnahmentberschuss innerhalb eines absehbaren Zeitraumes erwarten. Ab dem
Zeitpunkt der Vollvermietung des Gebdudes sei ndmlich mit einem jéhrlichen Uberschuss von 10.000 EUR zu rechnen
gewesen. Und die Beschwerdefiihrerin habe damit gerechnet, die Vollauslastung des Gebdudes innerhalb von funf
Jahren nach Abschluss der Sanierung, also bis zum Ende des Jahres 2005, zu erreichen. Die Verluste der Jahre 1995 bis
2005 in Héhe von ca. 50.000 EUR waren dann durch jahrliche Einnahmenuberschisse von 9.000 EUR bzw. 10.000 EUR
bereits innerhalb von 6 Jahren abgedeckt gewesen. Die belangte Behdrde habe ihre in Rede stehenden Feststellungen
auf AuRerungen der Beschwerdefihrerin in den Eingaben vom 27. September 2007 und vom 27. September 2010
gestutzt, was unzuldssig sei, weil der Kenntnisstand der Beschwerdeflhrerin in den Jahren ab 2007 (bzw. 2010) nicht
herangezogen werden durfe. Nur der Kenntnisstand bei "Betatigungsbeginn" sei beachtlich.

Ob eine Tatigkeit objektiv geeignet ist, innerhalb eines Zeitraumes von 20 Jahren Einnahmenuberschisse zu erzielen,
ist eine Tatfrage, welche die belangte Behdrde in freier Beweiswirdigung zu l6sen hatte (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis
vom 23. September 2010, 2006/15/0318).

Fur die Beurteilung der Ertragsfahigkeit einer Gebaudevermietung ist eine Prognose anzustellen. Gegenstand der
Prognose sind aber nicht Wunschvorstellungen der Vermieter, sondern wirtschaftliche Ergebnisse, die bei der
gegebenen Bewirtschaftungsart realistischerweise erzielbar sind.

Bei Beurteilung der konkreten Art der Bewirtschaftung und der Erstellung der Prognose hatte die belangte Behdrde auf
tatsachliche Umsténde, die sich in einem Beobachtungszeitraum eingestellt haben, Bedacht zu nehmen (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 23. November 2004, 2002/15/0024). Eine Prognoserechnung, aus der auf die Ertragsfahigkeit einer
Vermietung geschlossen werden soll, darf nicht von den zu Beginn der Vermietung tatsachlich bestehenden
Verhéltnissen losgeldst sein (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. Februar 2012, 2009/15/0192). Ein am Beginn der
Vermietung gelegener Beobachtungszeitraum dient der Gewinnung von Erkenntnissen Uber die konkret gewahlte
Bewirtschaftungsart. Wie der Verwaltungsgerichtshof etwa in den Erkenntnissen vom 19. Marz 2013, 2010/15/0106,
und vom 24. Marz 1998, 93/14/0028, ausgefuhrt hat, ist das Zurlckbleiben der tatsachlichen Einnahmen wie auch das
Auftreten hoherer Werbungskosten, als sie in der Prognose angesetzt sind, in diesem Beobachtungszeitraum im
Rahmen der Entscheidung Uber die Frage des Vorliegens von Liebhaberei zu beachten; es bedarf eines
Beobachtungszeitraumes, innerhalb dessen die Richtigkeit der - auf den Zeitpunkt des Beginnes der Betatigung
erstellten - Prognose zu priifen ist (vgl. auch das hg. Erkenntnis vom 21. September 2005, 2001/13/0278, Slg 8056/F).

Der belangten Behorde kann daher nicht entgegen getreten werden, wenn sie der Beurteilung der Prognoserechnung
bzw. der Anpassung der Prognoserechnung Informationen zugrunde gelegt hat, die sich in den ersten Jahren der
Vermietung ergeben haben. Auf der Grundlage dieser tatsdchlichen Umstdnde hat die belangte Behorde die
Feststellung getroffen, dass die Vermietung in der von der Beschwerdefihrerin gewahlten Bewirtschaftungsart nicht
geeignet ist, einen Gesamtgewinn in einem absehbaren Zeitraum zu erwirtschaften.

Zwar spricht die Beschwerdeflihrerin in der Beschwerde - wie bereits im Verwaltungsverfahren - von einer
"Vollauslastung" des Gebdudes bzw. einer Vermietung im Ausmaf von zumindest 80 %. Allerdings wurde eine solche
Auslastung niemals auch nur anndherungsweise erreicht. Die Beschwerdefiihrerin zeigt auch in keiner Weise auf,
aufgrund welcher Umstdnde mit einer derartigen Auslastung jemals ernsthaft zu rechnen gewesen sein soll.

Bei Beurteilung der objektiven Ertragsfahigkeit einer Vermietung kénnen im Rahmen der Prognose allenfalls dann
"fiktive" Einnahmen berlcksichtigt werden, wenn nachtraglich Unwagbarkeiten, die nicht vorhersehbare waren,
eingetreten sind und zu Einnahmenausfallen gefihrt haben (vgl. das hg. Erkenntnis vom 24. Februar 2011,
2007/15/0025). Dass die von der Beschwerdefiihrerin eingewendete Larmbelastung wadhrend des Zeitraumes von
StraBenbaumalnahmen einen solchen Umstand darstellen kdnnte, hat die belangte Behérde u.a. mit der Begriindung
ausgeschlossen, dass weder vor noch nach diesem Zeitraum ein Anstieg der Mieteinnahmen zu verzeichnen gewesen
ist. Diese Beweiswirdigung halt der SchlUssigkeitsprifung des Verwaltungsgerichtshofes stand. Es trifft aber auch auf
keine Bedenken des Verwaltungsgerichtshofes, wenn die belangte Behorde in diesem Zusammenhang erganzend
darauf hingewiesen hat, dass die meisten Wohnungen noch immer nicht zur Ganze fertig gestellt waren und deren
tatsachliche Fertigstellung zu weiteren Aufwendungen fihren wirde.
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Hat aber die belangte Behorde, ohne Verfahrensvorschriften zu verletzten, die Sachverhaltsfeststellung getroffen, dass
die Betatigung in der gewahlten Bewirtschaftungsform nicht geeignet ist, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes
einen Gesamt-Einnahmentberschuss zu erbringen, so ist es nicht als rechtswidrig zu erkennen, wenn sie die

Betatigung nicht als Einkunftsquelle angesehen hat.

Die Beschwerde erweist sich sohin als unbegriindet und war daher gemal38 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.
Wien, am 24. Oktober 2013
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