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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 1) des G S
und 2) des A’ S, beide in K und vertreten durch Dr. Heinz Walther, Rechtsanwalt in Klagenfurt, Alter Platz 23/1, gegen
den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Karnten (Berufungssenat 1) vom 3. Februar 1993, Z| 143-3/88, betreffend
Umsatzsteuer und Feststellung von Einkinften gemal? § 188 BAO fir die Jahre 1983 bis 1988,

Spruch

I) den BeschluB gefal3t:

Das Verfahren wird hinsichtlich der Umsatzsteuer eingestellt.
Il) zu Recht erkannt:

Im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
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Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Die beiden Beschwerdefihrer erwarben im Juli 1976 zum Kaufpreis von S 2,2 Mio eine Liegenschaft in der Klagenfurter
Innenstadt, auf welcher sich ein stral3enseitiges dreigeschofBiges Wohn- und Geschaftshaus sowie ein einen Hofraum
dreiseitig umschlieBendes zweigeschoRiges Hofgebdude befindet. Die ca 1850 errichteten Gebdude waren in einem
schlechten Zustand. Zum Zeitpunkt des Erwerbes waren zwei Geschaftslokale mit Nebenrdaumlichkeiten im Hof und
Seitentrakt sowie drei Wohnungen vermietet. Kurz nach dem Erwerb der Liegenschaft wurden Uberlegungen zur
weiteren Nutzung bzw Verwertung der Liegenschaft angestellt. Die Beschwerdefuhrer sahen die optimale
Verwertungsmoglichkeit der Liegenschaft in einer Generalrenovierung unter Beibehaltung der (erhaltungswirdigen)
Fassade. Da dies ein Freimachen der Liegenschaft von samtlichen Bestandnehmern voraussetzte, wurden in den
Jahren 1977 bis 1981 an die Mieter der Wohnungen Abldsezahlungen zur Aufgabe ihrer Mietrechte geleistet. Die
Wohnungen standen in der Folge im wesentlichen leer. Auch mit den Mietern der Geschaftslokale wurden Gesprache
Uber die Aufgabe ihrer Mietrechte gefiihrt, welche jedoch letztlich (bis zum Jahr 1992) nicht erfolgreich waren.

Fir die Jahre 1976 bis 1988 erklirten die Beschwerdefiihrer aus Vermietung und Verpachtung einen UberschuR der
Werbungskosten Uber die Einnahmen von insgesamt rd S 1,7 Mio (bei Mieteinnahmen von rd S 2 Mio sowie Zinsen von
rd S 2,2 Mio, Betriebskosten und AfA je rd S 650.000,--).

Das Finanzamt flhrte die Veranlagungen 1983 und 1984 zunachst erklarungsgemafd durch und erlield gemal3 § 200 Abs
1 BAO vorlaufige Umsatzsteuerbescheide und Bescheide Uber die einheitliche und gesonderte Feststellung von
Einknften aus Vermietung und Verpachtung.

Im weiteren Verfahren stellte das Finanzamt fest, da8 die Beschwerdeflihrer keine konkreten Schritte unternommen
hatten, die leerstehenden Wohnungen zu vermieten. Eine eventuelle zuklnftige Generalsanierung des
Gebaudekomplexes wiirde einen hohen Fremdmitteleinsatz erfordern, sodald in absehbarer Zeit kein ernsthaftes
Bestreben erkennbar sei, einen UberschuR der Einnahmen iiber die Werbungskosten zu erzielen, weshalb in
steuerlicher Hinsicht von Liebhaberei auszugehen sei.

Fur die Jahre 1983 bis 1986 erliel3 das Finanzamt entsprechende (fur die Jahre 1983 und 1984 endgultige, fur die Jahre
1985 und 1986 vorlaufige) Bescheide, in welchen eine Umsatzsteuer gemal § 21 Abs 7 UStG nicht festgesetzt und die
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung mit Null festgestellt wurden. In einer dagegen erhobenen Berufung
wandten sich die Beschwerdeflhrer gegen die Beurteilung der Tatigkeit als Liebhaberei. In der Folge ergingen fir die
Jahre 1987 und 1988 (gemaR & 200 BAO vorlaufig) erklarungsgemale Veranlagungen zur Umsatzsteuer sowie
Feststellungsbescheide.

Im Rahmen einer Berufungsvorentscheidung fur die Jahre 1983 und 1984 sowie gemal’ § 200 Abs 2 BAO endgiiltiger
Bescheide fir 1985 bis 1988 vertrat das Finanzamt die Ansicht, daf3 (hinsichtlich der nicht vermieteten Wohnungen) die
ernsthafte Absicht zur Erzielung von Einkinften aus Vermietung und Verpachtung nicht habe nachgewiesen werden
kdnnen. Es seien daher die (flichenmalig) anteilig auf diese Wohnungen entfallenden Werbungskosten auszuscheiden
(und 55,52 % der geltend gemachten Werbungskosten und Vorsteuern anzuerkennen), woraus sich (ab 1985)
Uberschiisse der Einnahmen U(ber die Werbungskosten ergidben, weshalb hinsichtlich der (tatsichlichen)
Vermietungstatigkeit von einer Einkunftsquelle auszugehen sei. Diese Ansicht fand in den erlassenen Bescheiden ihren
Niederschlag.

Die Beschwerdefihrer stellten hinsichtlich der Jahre 1983 und 1984 einen Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung
durch die Abgabenbehd&rde zweiter Instanz und erhoben gegen die Bescheide fir die Jahre 1985 bis 1988 Berufung, in
welcher sie sich gegen das Ausscheiden von Werbungskosten aussprachen. Die Wirtschaftsfihrung sei hinsichtlich des
gesamten Gebdaudes als Einkunftsquelle anzusehen.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behérde den Berufungen hinsichtlich der Umsatzsteuer 1983 bis
1988 Folge. Die Bescheide hinsichtlich einheitlicher und gesonderter Feststellung der Einkinfte 1983 bis 1988 anderte
die belangte Behdrde insofern ab, als sie einen Teil der geltend gemachten Werbungskosten (insoweit sie nur mit
vermieteten Flachen im Zusammenhang standen) in voller Hohe, vom restlichen Teil der Werbungskosten
(insbesondere Bankzinsen und Abschreibung fir Abnutzung) aber nur 40 % anerkannte.

In der dagegen erhobenen Beschwerde machen die Beschwerdefiihrer Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend, weil die
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belangte Behérde Vorschriften "des UStG 1972, insbesondere 8 12 Abs 1, und des EStG 1972, insbesondere 8§ 16 Abs
1", unrichtig angewandt habe; weiters Unzustandigkeit der belangten Behdrde, weil bei den gednderten
Erfolgsfeststellungen am 6. November 1991 (Tag der mundlichen Verhandlung Uber die Berufung) das rechnerische
Ergebnis noch nicht vorgelegen und erst das Ergebnis einer spateren Berechnung gewesen sei; zuletzt Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften, weil der Sachverhalt in einem wesentlichen Punkt ("Beendigung der
Mietvertrage" mit den verbliebenen Mietern in den Jahren 1992 bzw 1993) einer Erganzung bedurfe, weil ein Bescheid
erst mit seiner Zustellung als erlassen gelte und an der Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt seiner Erlassung zu messen

sei.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
1) Umsatzsteuer 1983 bis 1988:

Mit Verfagung vom 15. April 1993, 93/14/0058-2, stellte der Verwaltungsgerichtshof den Beschwerdefuhrern die drei
Beschwerdeausfertigungen samt Beilagen zurtck und forderte sie unter Hinweis darauf, dal? mit dem angefochtenen
Bescheid der Berufung gegen die Umsatzsteuer 1983 bis 1988 Folge gegeben wurde, auf, gemal3 § 28 Abs 1 Z 5 VWGG
die Grunde anzufiihren, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides bezUlglich
Umsatzsteuer 1983 bis 1988 stltzt. Innerhalb der gesetzten Frist wurde die "Anfechtungserklarung (wonach der
bezogene Bescheid seinem gesamten Inhalt nach bekdampft wird) dahingehend eingeschrankt, daR der erste Satz des
Spruches, wonach der Berufung gegen die Umsatzsteuerbescheide 1983 bis 1988 Folge gegeben wird, nicht mehr
bekdmpft wird, sondern lediglich der weitere Teil des Spruches", welcher ua die Bemessungsgrundlagen und Abgaben
hinsichtlich der Umsatzsteuer 1983 bis 1988 enthdlt. Grunde, auf welche sich die in der Beschwerde somit weiter
behauptete Rechtswidrigkeit hinsichtlich Umsatzsteuer 1983 bis 1988 stiitzt, wurden keine angefihrt.

Da somit dem Auftrag zur Verbesserung der Beschwerde nicht entsprochen worden ist, war das Beschwerdeverfahren
hinsichtlich Umsatzsteuer in einem nach § 12 Abs 3 VwWGG gebildeten Senat gemaR § 34 Abs 2 im Zusammenhalt mit§
33 Abs 1 VWGG einzustellen.

2) Bescheide Uber die einheitliche und gesonderte Feststellung von Einkiinften 1983 bis 1988:

a) Zur behaupteten Rechtswidrigkeit wegen Unzustandigkeit der belangten Behdrde: Die Beschwerdeflhrer bringen
vor, bei der Verkindung der Berufungsentscheidung durch die belangte Behérde am 6. November 1991 sei "lediglich
kundgetan worden, dal3 die Besteuerungsgrundlagen verandert werden im Sinn einer Abzugsfahigkeit von 40 % der
geltend gemachten Werbungskosten". Ein weiterer Spruchinhalt sei nicht verkindet worden. Im Sinn des hg
Erkenntnisses vom 12. Juni 1991, 90/13/0027, 0028, sei die durch die Berufungsbehérde abgednderte Verteilung von
Einkinften bzw Vermdgensteilen ein unverzichtbarer und untrennbarer Teil des Bescheidspruches. Dieser unterliege
der kollegialen BeschluRfassung durch den Berufungssenat. Da die "praktische Verteilungsregelung" aber erst viel
spater - nach der Senatssitzung - durchgefihrt worden sei, sei der vom Senat verfaBte Spruch unvollstandig und - weil
er "bloR die gednderte Bemessungsgrundlage" umfalRt habe - rechtswidrig. Die vom Sachbearbeiter erst viel spater
vorgenommene rechnerische Auswertung stelle einen Akt einer "unzustandigen Behoérde" dar.

Woraus die Beschwerdefihrer ableiten, daR die im Beschwerdefall verkindete Abanderung der
Besteuerungsgrundlagen nicht von der Beschluf3fassung durch den Berufungssenat getragen gewesen sein soll, ist
nicht nachvollziehbar. Von den Beschwerdeflhrern wird nicht dargetan, woraus sie ableiten, dall die "rechnerische
Auswertung" erst spater vorgenommen worden sei.

b) Zur behaupteten Rechtswidrigkeit des Inhaltes:

Die Beschwerdeflhrer riigen, daR die belangte Behérde dem Einwand der Beschwerdeflihrer, das Gebdude sei in
seiner Gesamtheit als wirtschaftliche Einheit anzusehen, weshalb eine "Kirzung der Werbungskosten" um 40 %
entsprechend der von der belangten Behdrde im wesentlichen vorgenommenen Aufteilung der vermieteten zu den
nicht vermieteten Gebaudeflachen dem § 16 Abs 2 EStGwidersprechen wirde, nicht Rechnung getragen habe.

GemaR § 16 Abs 1 EStG 1972 sind Werbungskosten Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der
Einnahmen. Aufwendungen fir ein zur Einkunftserzielung bestimmtes Wohnobjekt koénnen auch dann als
Werbungskosten Berucksichtigung finden, wenn ihnen gerade (voribergehend) keine Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung gegenuberstehen. Andererseits sind aber abzugsfahige Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung nicht anzunehmen, wenn ein Wohnobjekt Uberhaupt nicht als Einkunftsquelle angesehen werden kann.
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Aufwendungen fir ein solches Wohnobjekt sind steuerlich unbeachtliche Kosten einer Vermdégensanlage und nicht
Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung von Einnahmen (vgl das hg Erkenntnis vom 20. November
1996, 94/15/0136). Eine Betatigung ist nur dann als Einkunftsquelle anzusehen, wenn nach der ausgelbten Art der
Betatigung objektive Ertragsfahigkeit vorliegt, dh wenn nach der konkreten Art der WirtschaftsfUhrung ein positives
steuerliches Gesamtergebnis innerhalb eines absehbaren Zeitraumes erzielbar ist (vgl das hg Erkenntnis vom 24.
September 1996, 93/13/0016). Unter einem absehbaren Zeitraum zur Méglichkeit der Erzielung eines wirtschaftlichen
Gesamterfolges bei einer Vermietungstatigkeit ist nach dem hg Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3. Juli 1996,
93/13/0171, eine Zeitspanne zu verstehen, die zum getatigten Mitteleinsatz bei Betrachtung der Umstdnde des
konkreten Falles in einer nach der Verkehrsauffassung verninftigen Ublichen Relation steht. Absehbar ist ein solcher
Zeitraum, der insbesondere im Verhaltnis zum eingesetzten Kapital und zur verkehrsiblichen Finanzierungsdauer fur
die Abdeckung des insgesamt getdtigten Aufwandes bis zur Erzielung des wirtschaftlichen Gesamterfolges nach
bestehender Ubung in Kauf genommen wird. MaRstab ist hiebei die Ubung jener Personen, bei denen das Streben
nach der Erzielung von Einkiinften beherrschend im Vordergrund steht und anderweitige Motive, etwa jenes nach
Kapitalanlage, spatere Befriedigung eines Wohnbedurfnisses oder Steuervermeidung fur ihr Handeln nicht maRgebend
sind.

Vor diesem Hintergrund kénnten die Beschwerdefihrer in ihrem Recht auf vollstdndige Anerkennung der geltend
gemachten Werbungskosten aber nur dann verletzt sein, wenn bei Berlicksichtigung aller geltend gemachten
Werbungskosten noch von einer Einkunftsquelle ausgegangen werden kdnnte. Die Beschwerdeflhrer stellen jedoch
sachverhaltsbezogen nicht dar, daf3 ihre Tatigkeit bei Betrachtung des ganzen Gebdaudes als Beurteilungseinheit und
dementsprechender Berlcksichtigung von 100 % der geltend gemachten Werbungskosten bei der gegebenen
Bewirtschaftungsart noch als Einkunftsquelle im Sinn eines unter Bedachtnahme auf die objektiven Merkmale in
absehbarer Zeit erzielbaren Einnahmenuberschusses zu beurteilen ist oder sich bei der in den sechs Streitjahren (und
den sechs Jahren davor) durchgefihrten Art der Bewirtschaftung fur eine solche Beurteilung Anhaltspunkte boéten.
Solche sind auch fiir den Verwaltungsgerichtshof nicht zu erkennen. Die Behauptung der Beschwerdefiihrer, daR die
Vermietung der Liegenschaft eine Rendite von 4,5 % "gebracht" hatte, ist unverstandlich, weil die Beschwerdefihrer
bei ihrer diesbezlglichen Berechnung die bis 1988 angefallenen, in etwa dem gesamten Kaufpreis entsprechenden
Zinsen vollig vernachlassigen.

Im Beschwerdefall kommt hinzu, daf3 die Beschwerdefuhrer nach ihrem eigenen Vorbringen bei der im Streitzeitraum
(und den Jahren davor) ausgelbten Tatigkeit hinsichtlich der Gesamtliegenschaft auch subjektiv nicht die Absicht
hatten, einen solchen Einnahmenuberschuld zu erzielen. War es doch innerhalb dieses Zeitraumes das ausdrickliche
Bestreben der BeschwerdefUhrer, die noch im Gebaude befindlichen Mieter zu einer Beendigung der Mietverhaltnisse
zu bewegen. In der Beschwerde selbst wurde dargetan, daR kurz nach dem Erwerb der Liegenschaft Uberlegungen
bezlglich der weiteren Nutzung bzw Verwertung der Liegenschaft angestellt wurden, wobei als optimale
Verwertungsmoglichkeit eine Generalrevonierung unter Beibehaltung der dstlichen Fassade des Gebdudes angesehen
wurde. Dies habe aber ein Freimachen der Liegenschaft von samtlichen Bestandnehmern bedungen. DaRR die
Beschwerdefihrer sich letztlich auch fir diese Verwertungsmaoglichkeit entschieden - wobei offen bleiben kann, ob fur
die Zeit nach der Generalsanierung eine Vermietung oder eine anderweitige Verwertung (etwa ein Verkauf)
beabsichtigt war, weil unter den gegebenen Umstanden einer zumindest 12 Jahre dauernden Bemuhung zur
Freimachung des Gebdudes zur Ermdglichung einer Generalsanierung und einer allfalligen Vermietung nach
Generalrenovierung jedenfalls von einer grundlegenden Anderung des wirtschaftlichen Engagements auszugehen ist -
wird durch den Umstand deutlich, dal3 in der Folge Mietabldsezahlungen von S 220.000,-- zur Freimachung von drei
Wohnungen, die zum Zeitpunkt des Erwerbes des Objektes vermietet waren, erfolgten. Auf das Gesamtobjekt bezogen
bestand die Tatigkeit der BeschwerdefUhrer somit im wesentlichen nicht in einer (auch beabsichtigten)
Vermietungstatigkeit, sondern insbesondere in den Streitjahren in einem Warten auf das Freiwerden aller Mietobjekte.
Der Anfall von hinter den Aufwendungen weit zurlckbleibenden Mieteinnahmen war lediglich ein Nebenprodukt
dieser Tatigkeit.

Dadurch, daR die belangte Behorde einen Teil der Werbungskosten ausgeschieden hat und ausschlieRlich dadurch erst
zur Ansicht gelangen konnte, dal3 eine Einkunftsquelle vorliegt, wurden die BeschwerdefUhrer somit in dem
behaupteten Recht auf Anerkennung der gesamten geltend gemachten Werbungskosten nicht verletzt, weil
andernfalls Gberhaupt keine Werbungskosten anzuerkennen gewesen waren.
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) Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften:

Zur Verfahrensruge der Beschwerdefiihrer, es sei ihr eine Aussage eines Vertreters eines Mieters, wonach die
Beschwerdefihrer "beharrlich und langandauernd" die Zustimmung zu UmbaumaBnahmen der betreffenden
Raumlichkeiten verweigert hatten, nicht vorgehalten worden, hat die belangte Behdrde in ihrer Gegenschrift
zutreffend auf den Vorhalt vom 7. Oktober 1991 verwiesen, welcher den Beschwerdefiihrern nachweislich am 9.
Oktober 1991 zugestellt worden war und in welchem die diesbezlgliche Aussage angefuhrt ist.

Zur weiteren Verfahrensrige, die belangte Behérde hatte den Sachverhalt im Hinblick auf nach der
Berufungsverhandlung eingetretene Umstande (Beendigung der Mietverhaltnisse) unvollstandig ermittelt, wird in der
Gegenschrift ebenfalls zu Recht darauf hingewiesen, dal im Fall einer mdndlichen Verkindung der
Berufungsentscheidung der Bescheid ungeachtet bestimmter Wirkungen der spateren Zustellung der schriftlichen
Ausfertigung bereits mit der Verkiindung ergangen ist (vgl das hg Erkenntnis vom 24. Februar 1993, 91/13/0149). Die

diesbezlgliche Verfahrensruge ist daher schon deshalb verfehilt.

Da sich die Beschwerde somit hinsichtlich der einheitlichen und gesonderten Gewinnfeststellung 1983 bis 1988 als

unbegriindet erweist, war sie insoweit gemal 8 42 Abs 1 VwGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI Nr 416/1994.
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