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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Weiss und die Hofrate Dr. Hnatek, Dr.
Pokorny, Dr. Karger und Mag. Heinzl als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Mag. Fichtner, Uber die Beschwerde der
U in I, vertreten durch Dr. M, Rechtsanwalt in |, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der
Finanzlandesdirektion fur Tirol (Berufungssenat I) vom 27. Janner 1989, ZI. 31.362-3/88, betreffend Einkommensteuer
1978 bis 1980, zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird im Umfang der Beschwerdefihrung wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes

aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 13.160,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Die Beschwerdeflhrerin erwarb von einer GmbH folgende im Wohnungseigentum stehende Liegenschaftsanteile an
einem Appartement-Hotel:

1.
Top Nr. 93 mit Kaufvertrag vom 19. Juni 1975,

2.
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Top Nr. 53 mit Kaufvertrag vom 10. August 1976,

3.

Top Nr. 120 im Wege einer gerichtlichen Zwangsversteigerung (Beschlu3 vom 26. Janner 1981),
4.

Top Nr. 121 Erwerb wie Punkt 3,

5.

Top Nr. 109 mit Kaufvertrag vom 28. April 1982.

Aus den unter den Punkten 1 und 2 genannten Objekten erklarte die Beschwerdefuhrerin folgende Verluste aus
Vermietung und Verpachtung:

1976:S - 55.124,--;
1977:5-14.912,-;
1978: S - 55.608,--;
1979: S - 38.953,-;
1980: S - 5.765,--.

Aus den Objekten 1 bis 4 erklarte die Beschwerdefihrerin im Jahr 1981 einen Verlust aus Vermietung und Verpachtung
von insgesamt S 126.080,--.

Das Finanzamt ersuchte die Beschwerdefihrerin mit Vorhalt vom 8. Marz 1983, eine Darstellung der kinftigen
Entwicklung der EinklUnfte aus Vermietung und Verpachtung vorzulegen, um beurteilen zu kénnen, ob Liebhaberei
vorliege oder nicht.

Die Beschwerdeflhrerin teilte mit, das Appartement-Hotel sei 1971 er6ffnet und vom damaligen Organisator sehr
abgewirtschaftet worden. Im Frdhjahr 1976 hatten sich die Appartementeigentimer zu einem Verein
zusammengeschlossen, um die Vermietung ihrer Appartements zu organisieren. Zu diesem Zweck habe der Verein die
Hotelkonzession erworben. Im Jahr 1978 sei die Aufbauarbeit durch einen GroRBbrand (Schaden ca. S 3,5 Millionen)
unterbrochen worden. Abgesehen von der Notwendigkeit der Behebung dieser Schaden im Jahr 1978 seien noch
erhebliche Mangel zu beseitigen. Es fehle die behdrdliche Genehmigung zum Betrieb der Kegelbahn, das Hallenbad sei
funktionsunfahig, die Heizung und Warmwasseraufbereitung unwirtschaftlich. Es sei daher im Jahr 1983 vom Vorstand
des Vereines beschlossen worden, folgende SanierungsmalBnahmen zu setzen: Installation einer Luft/Warmepumpe,
Sanierung des Hallenbades und (finanzielle) Unterstitzung der Errichtung von zwei Tennisplatzen.

Zusammenfassend sei zu sagen, dal} sich das Appartementhotel "noch voll in der Aufbauphase" befinde. Nach
Durchfihrung der geplanten MaBBnahmen kénne mit erheblich héheren Mieteinnahmen gerechnet werden. Die
Beschwerdefiihrerin benutze ihre Appartements nie fir private Zwecke, sodal? kein Anlal3 bestehe, Voluptuarbesitz

anzunehmen.

Das Finanzamt erlieB - zum Teil im wiederaufgenommenen Verfahren - Einkommensteuerbescheide fur die Jahre 1978
bis 1981, in denen davon ausgegangen wurde, dal3 es sich bei der Vermietung der Appartements Top Nr. 53 und Top
Nr. 93 um Liebhaberei handle.

Die Beschwerdeflhrerin erhob Berufung. Betrachte man die Einnahmen und die Werbungskosten "periodengerecht”,
so lasse sich (ohne Absetzung fur Abnutzung) ein "Gebarungstberschul3" erzielen. AuBerdem sei die Wohnung Top Nr.
93 im Dezember 1982 verkauft worden, wobei ein "VeraulRerungsgewinn" von S 218.981,68 erzielt worden sei. Auch

dies spreche gegen die Annahme von Liebhaberei.

Das Finanzamt wies die Berufung mit Berufungsvorentscheidung ab. In den Jahren 1975 bis 1981 hétten die fixen
Kosten (Finanzierungskosten, Betriebskosten und Absetzung fur Abnutzung) die erklarten Umsatze zum Teil erheblich
Uberschritten. Der UberschuR im Jahr 1982 betrage lediglich S 109,--. Im Hinblick auf die angekiindigten umfangreichen
Investitionen kénne auch in Zukunft nicht mit einem UberschuB gerechnet werden. Der im Jahr 1982 erzielte
"VerauBerungsgewinn" habe, da steuerlich unbeachtlich, bei der Beurteilung der erzielbaren Einklnfte aus Vermietung

und Verpachtung aulBer Betracht zu bleiben.



Die Beschwerdefiihrerin beantragte die Entscheidung Uber ihre Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.
Erganzend brachte sie vor, dal3 die durch den Vorunternehmer verursachten erheblichen Mangel und die durch den
GroBbrand enstandenen Schdden auBergewdhnliche Verhdltnisse darstellten, sodall kein geeigneter
Beobachtungszeitraum fir die Beurteilung von Liebhaberei vorliege. Die Sanierung sei eingeleitet worden und es
musse nun die wirtschaftliche Entwicklung bei normalen Verhdltnissen abgewartet werden. Weiters vertrat die
Beschwerdefihrerin die Auffassung, dall der im Jahr 1982 bei der VerduRBerung der Eigentumswohnung Top Nr. 93
erzielte Gewinn entgegen der Rechtsansicht des Finanzamtes bei der Beurteilung, ob Liebhaberei vorliege, sehr wohl
zu bertcksichtigen sei, weil die Beurteilung "vom betriebswirtschaftlichen Standpunkt aus" vorgenommen werden

musse.

In Beantwortung eines Vorhaltes der belangten Behdrde gab die Beschwerdefuhrerin folgendes bekannt:

Fir die Wohnung Top Nr. 53 sei irrtimlich keine Absetzung flr Abnutzung (AfA) geltend gemacht worden;

bei den Ubrigen Objekten sei der AfA-Satz von 5 % auf 1,5 % gesenkt worden, weil dieser Satz der Verwaltungspraxis
entspreche;

die Wohnungen Top Nr. 120 und 121 seien als Personalzimmer an den Verein vermietet. Der monatliche Mietzins
betrage S 1.800,-- zzgl. Umsatzsteuer. Die beiden Wohnungen seien ohne Inanspruchnahme von Fremdmitteln
erworben worden. Die Wohnungen Top Nr. 53 und 93 seien ebenfalls an den Verein vermietet, wirden von diesem
jedoch als Gasteunterkinfte genutzt. Die Abrechnung erfolge nach einem "Topfsystem", wonach die einzelnen
Wohnungseigentimer an den EinklUnften nach MalRgabe der Zeitraume, wahrend welcher sie ihre Wohnungen dem

Verein zur Verfigung stellten, beteiligt seien;

die Luft/Warmepumpe sei 1983 in Betrieb genommen worden. Wegen fehlender Baubewilligung und zu groRer
Larmentwicklung sei sie jedoch wiederum abgestellt worden. Nach AbschluB des behérdlichen Verfahrens werde

jedoch die erwartete Kostenreduktion eintreten;

das Hallenbad sei 1983 neu erbaut und im Dezember dieses Jahres ertffnet worden. Auch die Tennisplatze seien in
diesem Jahr errichtet worden. Diese Investitionen hatten dazu gefiihrt, das ab 1984 positive Ergebnisse erwirtschaftet

werden konnten.

In einem weiteren Schreiben an die belangte Behérde vertrat die Beschwerdefihrerin die Auffassung, dal3 alle an den

Verein vermieteten Wohnungen als einheitliche Einkunftsquelle anzusehen seien.

Die belangte Behdrde teilte diese Ansicht nicht, sondern ermittelte die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung fur
jede Wohnung getrennt, wobei sie die Einnahmen und Werbungskosten, soweit diese nicht eindeutig zugeordnet
werden konnte, im Schatzungsweg zuordnete. Sie hielt das Ergebnis dieser Ermittlung der Beschwerdeftihrerin vor und

vertrat dabei die Auffassung, daR aus den Wohnungen Top Nr. 53 und 93 kein EinnahmenuberschuB erzielbar sei.

Die Beschwerdefiihrerin blieb bei ihrer Rechtsansicht, dal? alle an den Verein vermieteten Wohnungen eine
einheitliche Einkunftsquelle darstellten. Auch die Finanzierung sei einheitlich zu sehen. Gerade weil einige Wohnungen
mit Hilfe von Bauspardarlehen erworben und adaptiert worden seien, habe bei anderen Wohnungen kein
Fremdkapitalbedarf bestanden. Weiters wies die Beschwerdefihrerin darauf hin, dafl3 in den Jahren 1982 bis 1986

insgesamt "erhebliche Gewinne" erwirtschaftet worden seien.

Die belangte Behdrde sah dennoch jede Wohnung als getrennt zu beurteilendes Mietobjekt an und wies die Berufung
ab. Wahrend bei den Wohnungen Top Nr. 53 und 93 Liebhaberei vorliege, handle es sich bei den Wohnungen Top Nr.
109, 120 und 121 um steuerlich relevante Einkunftsquellen.

Gegen diese Entscheidung wendet sich die Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes sowie Rechtswidrigkeit

infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden.



Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im angefochtenen Bescheid hat die belangte Behérde auch Uber Einkommensteuer 1981 sowie Uber Umsatzsteuer
1980 und 1981 entschieden. Angefochten wird der Bescheid allerdings nur, soweit mit ihm tUber Einkommensteuer fur
die Jahre 1978 bis 1980 abgesprochen wurde.

Ungeachtet des Umstandes, daB die Beschwerdefihrerin in den Streitiahren nur Uber die beiden
Eigentumswohnungen Top Nr. 93 und 53 verflgte, hat die belangte Behdrde zunachst alle Eigentumswohnungen, also
auch die in den Jahren 1981 und 1982 erworbenen, in ihre Erwagungen miteinbezogen und ihrer Entscheidung einen
Beobachtungszeitraum bis zum Jahr 1986 zu Grunde gelegt. Sie hat aber nicht die Mdéglichkeit ins Auge gefal3t, daf
durch den spéteren Erwerb der weiteren Eigentumswohnungen eine Anderung in der Bewirtschaftungsart eingetreten
sein konnte, die zu einer zeitlichen Zasur und damit zu einer isolierten Betrachtung der beiden erstgenannten
Eigentumswohnungen im Zeitraum 1978-1980 geflhrt hatte. Mangels entsprechender Tatsachenfeststellungen sieht
sich auch der Gerichtshof nicht in der Lage, die Frage zu prufen, ob fur den Streitzeitraum nicht von einer
nachfolgenden Anderung der Bewirtschaftungsart auszugehen widre und die deswegen auf die beiden

Eigentumswohnungen Top Nr. 93 und 53 beschrankte Beurteilung der belangten Behdrde im Ergebnis zutrafe.

Die belangte Behorde ist im Rahmen ihrer Gesamtbetrachtung davon ausgegangen, daflR die spater erworbenen
Eigentumswohnungen Top Nr. 109, 120 und 121 Einkunftsquellen darstellen (Seite 14 zweiter Absatz des
angefochtenen Bescheides), die allerdings getrennt von den Eigentumswohnungen Top Nr. 93 und 53 als solche zu
beurteilen seien. Gegen diese wohnungsbezogene Betrachtungsweise wendet sich die Beschwerdefuhrerin, indem sie
bestreitet, dal mehrere getrennt zu betrachtende Mietobjekte vorldgen. In Wahrheit handle es sich um eine
einheitliche Vermdgensnutzung, die in ihrer Gesamtheit zu beurteilen sei.

Zu diesem Vorbringen ist folgendes zu sagen: Der belangten Behdrde ist zwar zuzustimmen, wenn sie darauf hinweist,
dal3 grundsatzlich jedes Mietobjekt gesondert danach zu untersuchen ist, ob es eine Einkunftsquelle bildet oder nicht,
dal3 dieser Grundsatz insbesondere auch fur verschiedene Eigentumswohnungen gilt und dal3 der Gerichtshof sogar
einzelne Wohnungen in einem Mietwohnhaus einer diesbezlglich getrennten Beurteilung unterzogen hat (vgl. das
Erkenntnis vom 10. Februar 1987, 85/14/0142). Eine derartige getrennte Betrachtungsweise setzt aber regelmalig
voraus, dal} die Objekte entweder an verschiedene Personen vermietet werden, oder dal} auf Grund anderer
Merkmale unterschiedliche und voneinander unabhdngige wirtschaftlich abgrenzbare Nutzungsvereinbarungen
vorliegen. Werden mehrere Wohnungen, die sich alle in demselben Gebaude befinden, von einem Vermieter an EINE
Person vermietet - einen solchen Sachverhalt hat die belangte Behorde im Beschwerdefall als erwiesen angenommen -
, S0 spricht dies an sich schon fur eine Vermdgensnutzung, die als Einheit aufzufassen ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom
28. Oktober 1992, 88/13/0006). Bei derartigen Vereinbarungen ist es ndmlich naheliegend, daf} unterschiedliche, die
Nutzung beeinflussende Faktoren, wie unterschiedliche Wertigkeit, Eignung, Ausmal etc., wechselseitig in die
Waagschale geworfen werden und so GEMEINSAM bei der Willensbildung der vertragschlieBenden Parteien
berlcksichtigt werden. Ist eine Wohnung fiir einen Vertragsteil zu besonders ginstigen Bedingungen vermietet, so
kann dieser Vorteil bei Vermietung einer anderen Wohnung unter denselben Vertragsparteien ausgeglichen werden.
Im Beschwerdefall kommt noch ein weiterer Gesichtspunkt hinzu, der fiir eine einheitliche Beurteilung der Vermietung
aller Eigentumswohnungen durch die BeschwerdefUhrerin spricht. Dienen doch die von der belangten Behérde als
Einkunftsquellen anerkannten Eigentumswohnungen Top Nr. 109, 120 und 121 der Unterbringung jenes Personals,
das fUr den Betrieb des Appartementhotels und damit auch fir die Vermietung der Wohnungen Top Nr. 53 und 93
erforderlich ist. Ein derartiger wirtschaftlicher Zusammenhang der Vermietung einzelner baulich zusammengehoriger
Eigentumswohnungen an ein- und denselben Mieter fihrt dazu, daR die Vermietung steuerlich als Einheit zu
beurteilen ist und zur Ganze entweder eine Einkunftsquelle oder Liebhaberei darstellt.

Fur diese einheitliche Betrachtungsweise spricht schlieBlich auch der Grundsatz, daR die Anwendung
abgabenrechtlicher Vorschriften im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten nicht dazu fuhren soll, daRR wirtschaftlich
gleichgelagerte Sachverhalte grob ungleich und damit wettbewerbsverzerrend mit Abgaben belastet werden. Gerade
dieser Effekt wirde aber eintreten, wenn einerseits bei einem in durchaus Ublicher Weise als Gewerbebetrieb
geflihrten Appartementhotel die weniger ausgelasteten verlustbringenden Appartements bei der Ergebnisermittlung
mitberUcksichtigt wiirden - das ware eine zwingende Folge der betrieblichen Einheit des Appartementhotels - wahrend
andererseits bei der im Beschwerdefall gewahlten rechtlichen Gestaltung nur die ertragbringenden Appartements
abgabenrechtlich erfalRt wirden.


https://www.jusline.at/entscheidung/87083

Da die belangte Behdrde somit von einer unrichtigen Rechtsansicht ausgegangen ist, erweist sich der angefochtene
Bescheid als inhaltlich rechtswidrig und war daher gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung des Bundeskanzlers,
BGBI. Nr. 416/1994. Der Ersatz von Stempelgeblhren war nur in jener Hohe zuzusprechen, in der eine
Entrichtungspflicht bestanden hat, wobei zu beachten ist, da3 die Stempelgebihr pro Beschwerdeausfertigung auch
dann nur in einfacher Hohe zu entrichten ist, wenn die Beschwerde aus mehreren Bogen besteht (8 14 Tp 6 Abs. 1
GebQ).
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