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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Weiss und die Hofrate Dr. Fellner und Dr.
Hargassner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers DDDr. Jahn, Uber die Beschwerde des Dr. ] in W, vertreten durch
Dr. A, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der Finanzlandesdirektion fir Wien,
Niederdsterreich und Burgenland, Berufungssenat V, vom 26. August 1993, GZ 6/3-3091/89-07, betreffend Umsatz-
und Einkommensteuer 1981 bis 1986, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.950,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Der Beschwerdefuhrer, ein Angestellter, erzielte in den Streitjahren Einnahmen aus der Vermietung von Teilen eines
Gebdudes. In den Einkommensteuererklarungen 1981 bis 1986 erklarte der BeschwerdefUhrer Verluste aus der
Vermietung dieses Objektes. Nach einer im Jahre 1988 durch den Beschwerdefiihrer erfolgten Berichtigung der
Steuererklarungen fur die Jahre 1981 bis 1986 verfligte das Finanzamt die Wiederaufnahme des Verfahrens; es vertrat
die Meinung, dall es sich bei der in Rede stehenden Vermietung um Liebhaberei handelte, und erlieR

dementsprechende Bescheide.

Die Berufung gegen diese Bescheide richtete sich gegen diese Qualifizierung der Vermietung als Liebhaberei. Im Zuge
der Uber die Berufung durchgefiihrten mindlichen Verhandlung wurde vom Vertreter des Beschwerdefuhrers fur die
Vermietung folgende (berichtigte) UberschuRrechnung vorgelegt:
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"Ergebnis

1981 - 59.941,29
1982 - 56.842,29
1983 - 37.962,29
1984 - 31.733,29
1985 - 23.518,29
1986 - 15.753,29
1987 - 13.189,29
1988 11.080,71
1989 17.039,71
1990 20.874,71
1991 35.852,71
1992 39.405,71
114.686,46"

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegrindet ab. Die korrigierte
UberschuRrechnung zeige, daR es ab 1988 zu Einnahmeniiberschiissen komme. Diese reichten aber bis 1992 nicht
aus, die Verluste der vorangegangenen Jahre zu kompensieren. Es waren noch mindestens vier weitere Gewinnjahre
notig, um in die GesamtiberschulRzone zu gelangen. Das wiirde aber einen Beobachtungszeitraum von mehr als 16
Jahren bedeuten, welcher als nicht mehr Uberschaubar anzusehen sei.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid werden dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit sowie Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal § 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 3. Juli 1996, 93/13/0171, durch einen verstarkten Senat
ausgesprochen hat, ist dem Gesetz zu entnehmen, dal3 eine Betatigung nur dann als Einkunftsquelle anzusehen ist,
wenn nach der ausgetbten Art der Betatigung objektive Ertragsfahigkeit vorliegt, d.h. wenn nach der konkreten Art der
Wirtschaftsfihrung ein positives steuerliches Gesamtergebnis innerhalb eines absehbaren Zeitraumes erzielbar ist.
Ergibt die Prufung der objektiven Ertragsfahigkeit kein eindeutiges Bild, so ist zu prifen, ob die Betatigung mit
subjektivem Ertragsstreben, also dem Streben nach Erzielung eines positiven steuerlichen Gesamtergebnisses,
ausgelbt wird, wobei dieses Streben durch das Handeln nach Wirtschaftlichkeitsprinzipien zu identifizieren ist.

Die belangte Behérde hat im angefochtenen Bescheid - in Ubereinstimmung mit der frilheren Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes - die Auffassung vertreten, dal? ein Beobachtungszeitraum von mehr als 16 Jahren als nicht
mehr  Uberschaubar anzusehen sei. Demgegenlber ist aber nach nunmehriger Auffassung des
Verwaltungsgerichtshofes im angefiihrten Erkenntnis eines verstarkten Senates unter einem absehbaren Zeitraum zur
Moglichkeit der Erzielung eines wirtschaftlichen Gesamterfolges bei einer Vermietungstatigkeit eine Zeitspanne zu
verstehen, die zum getatigten Mitteleinsatz bei Betrachtung der Umstdnde des konkreten Falles in einer nach der
Verkehrsauffassung verninftigen, tblichen Relation steht. Absehbar ist ein solcher Zeitraum, der im Verhaltnis zum
eingesetzten Kapital und zur vorhersehbaren Dauer der Nutzbarkeit des Gegenstandes der Vermietung zu
Vermietungszwecken fur die Abdeckung des insgesamt getatigten Aufwandes bis zur Erzielung des wirtschaftlichen
Gesamterfolges nach bestehender Ubung in Kauf genommen wird. Handeln nach dem Wirtschaftlichkeitsprinzip
schliel3t namlich langerfristige Rentabilitatsberechnungen nicht aus. Eine Zeitspanne, die nach den wirtschaftlichen
Gepflogenheiten des betroffenen Verkehrskreises als Ubliche Rentabilitdtsdauer des geleisteten Mitteleinsatzes
kalkuliert wird, muf3 dabei noch als absehbar gelten. Ausgehend von ihrer nicht mehr als zutreffend erachteten
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Rechtsauffassung hat es die belangte Behodrde somit unterlassen, entsprechende Erhebungen Gber die Rentabilitat des
in Rede stehenden Mietobjektes sowie allenfalls Uber das subjektive Ertragsstreben des Beschwerdefihrers
durchzufihren.

Der angefochtene Bescheid war daher gemal38 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994. Der Ersatz der
Beilagengebuhr war dabei nur im gesetzmaRigen Ausmal von S 90,-- fur eine aus drei Bogen bestehende Beilage

zuzusprechen.
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