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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;
Norm

EStG 1972 §2 Abs2;
EStG 1972 §2 Abs3 Z6;
EStG 1972 8§28;
LiebhabereiV 82 Abs4;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Weiss und die Hofrate Dr. Karger, Dr.
Graf, Mag. Heinzl und Dr. Zorn als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Dr. Doralt, Uber die Beschwerde des
Prasidenten der Finanzlandesdirektion fur Karnten gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Karnten
(Berufungssenat 1) vom 21. April 1993, ZI 367/9-3/88, betreffend Einkommensteuer 1984 bis 1988 und 1990 sowie
Umsatzsteuer 1987, 1988 und 1990 (mitbeteiligte Partei: F H in W), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.
Begriindung

Nach den Feststellungen einer im Marz 1988 abgeschlossenen abgabenbehdrdlichen Prufung erwarb der Mitbeteiligte
im September 1984 eine Liegenschaft mit einem darauf befindlichen Gebdude um rd S 730.000,-- inklusive
Nebenkosten. Laut einem Mietvertrag vom 29. Mai 1985 seien samtliche im Erdgeschol3 befindlichen Raume des
Gebadudes an die Schwiegertochter des Mitbeteiligten um netto S 500,-- monatlich vermietet worden. Das gesamte
Gebaude sei stark sanierungsbedirftig gewesen, die vermieteten Raume dienten nur Abstell- bzw Lagerzwecken. Ober-
und Dachgeschol? seien unbenltzt gewesen. Eine ertragbringende Vermietung sei ohne umfangreiche
Sanierungsmalnahmen nicht moglich. Da aber bereits der Liegenschaftskauf zur Ganze fremdfinanziert worden sei,
musse auch eine Sanierung mit Fremdmitteln erfolgen. Der Mitbeteiligte werde daher in absehbarer Zeit mit diesem
Gebadude keinen Gesamtuberschuld der Einnahmen Uber die Werbungskosten erzielen kdnnen. Den Mieteinnahmen
im Prifungszeitraum 1984 bis 1986 von S 0,-- (1984), S 6.600,-- (1985 und 1986) stinden Werbungskosten von rd S
36.500,-- (1984), S 109.000,-- (1985) und S 99.000,-- (1986) gegenlber. Das Gebaude sei daher nicht als Einkunftsquelle
anzusehen und die erklarten Werbungskostenlberschusse nicht ausgleichsfahig.
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Das Finanzamt folgte der Ansicht des Prifers und erlie3 fur die Jahre 1984 bis 1986 (nach Wiederaufnahme der
Verfahren) entsprechende Einkommensteuerbescheide. Auch anlaBlich der Veranlagung des Mitbeteiligten zur
Umsatzsteuer und Einkommensteuer 1987, 1988 und 1990 wurde das Gebdude nicht als Einkunftsquelle anerkannt.

In dagegen eingebrachten Berufungen wandte sich der Mitbeteiligte gegen die Einstufung der Vermietung des
Gebaudes als Liebhaberei. Er brachte vor, das Objekt sei mit der Zielsetzung erworben worden, nach Vornahme
entsprechender Sanierungsarbeiten Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung zu erzielen. Geplant seien im
Erdgeschol} ein Geschaftslokal, im Obergeschol’ eine Wohnung und im Dachgeschol3 zwei Garconnieren. Die im Jahre
1985 und 1986 auf Grund des Mietvertrages mit der Schwiegertochter erzielten Mieteinnahmen seien in keiner Weise
reprasentativ, da es sich lediglich um eine kurzfristige Uberlassung der Raumlichkeiten zu Lagerzwecken gehandelt
habe. Damit hatten lediglich auch in der Zeit des Leerstehens des Objektes die Verluste minimiert werden sollen. Nach
dem Erwerb des Objektes seien detaillierte AufriBplane erstellt sowie Planungstiberlegungen betreffend die genaue
Vorgangsweise bei der Sanierung angestellt worden. Im Marz 1986 sei es im Zuge von BaumafBnahmen am
Nachbargrundstiick zu schwerwiegenden Schaden am Gebdude gekommen. Zwecks Durchsetzung der
Schadenersatzanspriiche habe der Rechtsweg beschritten werden mussen. Auf Grund dieser Entwicklung habe die
beabsichtigte Sanierung des Objektes in den Jahren 1986 und 1987 nicht erfolgen kénnen, da eine Veranderung des
Objektes durch SanierungsmalBnahmen aus Beweissicherungsgriinden nicht moglich gewesen sei. Das Auftreten von
schweren Bauschaden im Zuge der Baufihrung auf dem Nachbargrundstick sei als unerwartetes und
unvorhersehbares Ereignis zu werten, welches den Mitbeteiligten an der Erzielung von Uberschiissen gehindert habe.
Es sei ihm vollig bewul3t gewesen, dall nach Anschaffung der Liegenschaft noch entsprechende Sanierungs- und
Adaptierungsaufwendungen anfallen wirden. Selbst wenn der gesamte Sanierungsaufwand mit Fremdmitteln
finanziert werden wiurde, sei bei kunftig geschatzten Mieteinnahmen von S 20.000,-- bis S 25.000,-- pro Monat ein
UberschuR bereits sofort nach AbschluB der Sanierungsarbeiten méglich. Zur tiber Vorhalt gestellten Frage, warum bis
August 1988 noch nicht mit SanierungsmaRnahmen begonnen worden sei, brachte der Mitbeteiligte mit Schriftsatz
vom 25. Oktober 1988 vor, der Erwerb der Liegenschaft sei nicht langfristig vorgeplant, sondern Resultat eines
spontanen Entschlusses gewesen. Nach dem Erwerb seien grundsatzliche Uberlegungen (iber Umbau, Sanierung oder
AbriR des Gebiudes angestellt worden. Der AbschluR dieser Uberlegungen sei durch den am Gebaude verursachten
Schaden vereitelt worden. Es hatte nun neuerlich Uberprift werden muissen, ob eine Sanierung noch sinnvoll sei, oder
ob nicht vielmehr der Abril3 des Gebdudes mit nachfolgendem Neubau ins Auge zu fassen sei.

Nach Durchfiihrung weiterer Ermittlungen, anlaBlich derer ua eine Rentabilitdtsrechnung flr die Jahre 1984 bis 2014
vorgelegt worden war, welche fir die Jahre 1984 bis 1991 die tatsachlich angefallenen Einnahmen und
Werbungskosten und von 1992 bis 2014 die betreffenden Ziffern als Prognose enthielt, gab die belangte Behdrde der
Berufung mit dem angefochtenen Bescheid Folge. Begriindend vertrat sie ua die Ansicht, daR es aus Grinden der
Einheitlichkeit der Beurteilung zweckmaRig sei, die Grundsatze der Liebhabereiverordnung auch fir die vor 1990
liegenden Streitjahre (1984 bis 1988) anzuwenden. Da sich im gegenstandlichen Gebaude neben einer Wohnung im
Ober- und DachgeschoB im ErdgeschoR auch Geschaftsraumlichkeiten, die von der Mieterin fUr betriebliche Zwecke
genutzt wirden, befanden, sei das Gebaude nicht als Wirtschaftsgut anzusehen, das der Befriedigung des persdnlichen
Wohnbedurfnissses diene, weshalb es nicht unter die Liebhabereivermutung des § 1 Abs 2 Liebhabereiverordnung
falle. Es handle sich vielmehr um die entgeltliche Uberlassung von Geb&uden, also um eine Betatigung, bei der das
Vorliegen einer Absicht im Sinne des § 1 Abs 1 nach dem Verhéltnis des Zeitraumes, innerhalb dessen ein
GesamtUberschul geplant sei, zum Ublichen Kalkulationszeitraum zu beurteilen sei (§ 2 Abs 3 Liebhabereiverordnung).
Im Bereich der Vermietung und Verpachtung von Gebduden sei von einer Einkunftsquelle im steuerlichen Sinn
jedenfalls dann zu sprechen, wenn innerhalb eines Zeitraumes von 25 Jahren ein Gesamtiberschul3 der Einnahmen
Uber die Werbungskosten zu erwarten sei. Die belangte Behdrde gehe davon aus, dall der Mitbeteiligte die
gegenstandliche Liegenschaft mit der Absicht angeschafft habe, Ertrage zu erwirtschaften. Es hatten jedoch die
aufgezeigten Umstdnde (Beschadigung des Gebaudes, Unterschatzung des Sanierungsaufwandes) zu einer
Verlangerung des Zeitraumes, innerhalb dessen ein GesamtlUberschuRR erzielbar sei, gefuhrt. Trotz dieser vom
Mitbeteiligten nicht vorhersehbaren zeitlichen Verzégerung werde nach der von ihm aufgestellten Prognoserechnung,
die die belangte Behdrde fiur serids und realistisch halte, 1997 erstmals ein EinnahmenuberschulR und im Jahr 2009 ein
TotalUberschuRR anfallen. Rechne man ab Sanierungsbeginn (1990), so sei ein Gesamtuberschul nach 20 Jahren
erzielbar, ein bei der Gebdudevermietung durchaus Ublicher Zeitraum. Es kénne daher sowohl umsatz- als auch
einkommensteuerrechtlich vom Vorliegen einer Einkunftsquelle ausgegangen werden.



Uber die vom Présidenten der Finanzlandesdirektion fiir Kdrnten gemaR § 292 BAO erhobene Beschwerde hat der
Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Zu Recht rugt der beschwerdefihrende Prasident zundchst, dal3 die Liebhabereiverordnung BGBI Nr 322/1990
hinsichtlich der Streitjahre 1984 bis 1988 nicht hatte angewendet werden durfen, weil der angefochtene Bescheid zu
einem Zeitpunkt erlassen worden war, zu welchem Teile dieser Verordnung, insbesondere deren Art Il, wonach Art |
auf alle nicht endgultig rechtskraftig veranlagten Falle anzuwenden sei, durch den Verfassungsgerichtshof mit
Erkenntnis vom 12. Dezember 1991, V 53/91 ua, bereits aufgehoben war. Auch der weiteren Beschwerdertge, die
belangte Behdrde hatte die objektive Ertragsfahigkeit der Tatigkeit des Mitbeteiligten nicht anhand der (zuletzt)
vorgelegten Prognoserechnung beurteilen dirfen, kommt Berechtigung zu. Zu Recht fiihrt der Beschwerdefihrer
namlich aus, dal3 der Liebhabereibetrachtung jeweils nur Zeitrdume gleicher Bewirtschaftungsart zugrunde gelegt
werden durfen. Wird nun ein Objekt, das so stark sanierungsbedurftig ist, dal3 vor der Sanierung ein Ertrag nicht erzielt
werden kann, erworben und eine Sanierung zum Zweck der kinftigen Vermietung des Objektes zeitnah zum Erwerb
durchgefiihrt, so wird von einer Anderung der Bewirtschaftungsart zwar noch nicht gesprochen werden kénnen, wenn
dem Erwerb und der Sanierung auch hinsichtlich der Finanzierung ein einheitlicher Plan zugrunde liegt. Treten in
einem solchen Fall Umstande ein, die zum Zeitpunkt der Planung nicht berucksichtigt werden konnten (wie zB durch
eine Baufuhrung am Nachbargrundstiick entstandene Schaden), so werden diese Umstande fur die Beurteilung der
Einkunftsquelleneigenschaft aulRer Betracht bleiben mussen. DaR ein solcher Plan im Beschwerdefall aber bestand, hat
der Mitbeteiligte nicht dargetan. Vielmehr raumte er im Verwaltungsverfahren in seinem Schriftsatz vom 25. Oktober
1988 ein, daR er nach dem Spontankauf der Liegenschaft im Jahre 1984, 1985 grundsatzliche Uberlegungen Uber
Umbau, Sanierung oder AbriR des Geb&udes anstellte. Der AbschluR dieser Uberlegungen sei durch die dem
Finanzamt bekannte Entwicklung (ProzeR3situation) vereitelt worden.

Bei dieser Sachlage ist es aber verfehlt, von Zeitraumen gleicher Bewirtschaftsart vor und nach einer in der Folge
tatsachlich durchgefiihrten Sanierung auszugehen, und der Beurteilung zur Frage der Einkunftsquelleneigenschaft des
Gebdudes eine Prognoserechnung zugrunde zu legen, in welcher das den im Beschwerdefall gegebenen
Erfordernissen jeweils angepalite, aber ungeachtet dessen gednderte wirtschaftliche Engagement seinen Niederschlag
gefunden hat.

Da die belangte Behoérde dies verkannt hat, hat sie den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
belastet. Dieser war daher gemaR § 42 Abs 2 Z 1 VwGG aufzuheben.
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