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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;
Norm

EStG 1972 8§16 Abs1;
EStG 1972 §2 Abs3 Z6;
EStG 1972 82 Abs4 72;
EStG 1972 8§28;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Wetzel, Dr.
Karger, Dr. Steiner und Dr. Mizner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Oberkommissar Mag. Wochner, Uber die
Beschwerde des O in C, vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in G, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur
Steiermark vom 17. Dezember 1991, ZI. B 149-3/91, betreffend Einkommensteuer 1986, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdeflihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Fur die Jahre bis 1984 gab der Beschwerdeflhrer, der damals - wie auch im Streitjahr 1986 - EinkUnfte aus
nichtselbstandiger Tatigkeit als Finanzbeamter erzielte, keine Einkommensteuererklarungen ab.

Am 25. Mdarz 1986 wurde gegen den Beschwerdefiihrer (insbesondere im Zusammenhang mit nicht erklartem
Vermdgen und nicht erklarten Einklnften aus Kapitalvermogen) ein Finanzstrafverfahren eingeleitet.

Am 15. Mai 1986 gab der Beschwerdeflhrer eine Einkommensteuererklarung fiir das Jahr 1985 ab, in der er neben
EinkUnften aus nichtselbstandiger Arbeit Einkiinfte aus Kapitalvermdgen erklarte. Auch in der am 15. Mai 1987 beim
Finanzamt Graz-Stadt Uberreichten Einkommensteuererklarung fur das Streitjahr wies der Beschwerdefihrer neben
Einkinften aus nichtselbstandiger Arbeit Einkinfte aus Kapitalvermdgen aus. Einkinfte aus Vermietung und

Verpachtung wurden in den genannten Erklarungen nicht angefihrt.

Mit einem am 19. Februar 1987 an das Finanzamt A gerichteten Schriftsatz teilte der BeschwerdefUhrer im
wesentlichen folgendes mit: Er habe im Jahre 1981 im Erbweg nach seiner Mutter ein Einfamilienhaus in B erworben.
Das Gebaude sei mit einem Wohnrecht der GroBmutter des Beschwerdefihrers bis zu deren Ableben am 2. November
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1982 belastet gewesen. Das im Jahr 1920 errichtete Objekt sei in einem duflerst schlechten Bauzustand gewesen.
Mangels Zustimmung der GroBmutter hatten zu deren Lebzeiten keine Sanierungsarbeiten vorgenommen werden
kénnen. Ein Verkauf des Gebdudes sei nicht in Frage gekommen, weil es sich um das Elternhaus des
Beschwerdefiihrers handle. Der Beschwerdeflhrer habe seinen ordentlichen Wohnsitz in C und kénne das Gebaude
keiner Eigennutzung zufUhren. Es habe daher schon immer die Absicht bestanden, das Objekt nach Durchfuhrung der
notwendigsten Sanierungsarbeiten zu vermieten. Diesen ernsthaft gefalRten Gedanken habe der Beschwerdeflhrer
erst nach dem Tode der GroBmutter verwirklichen kdnnen. Es hatten sich bereits damals mehrere Mieter angeboten,
das Gebdude nach durchgefiihrter Sanierung zu mieten. Soweit die flissigen Mittel gereicht hatten, sei nach dem Tode
der GroBmutter mit Sanierungsarbeiten, namlich der Herstellung von Wasser- und Kanalanschluf3, Trockenlegung von
Klche, Veranda und Kellerstiegen, Herstellung von Starkstromleitungen, Verlegen von Stromleitungen, Neuverlegung
von FuBbdden, Errichtung einer Toiletteanlage udgl. begonnen worden. Ohne diese Arbeiten sei eine Vermietung aus
gesundheitlichen Grinden nicht vertretbar gewesen. Nach Vollendung dieser Arbeiten werde das Objekt ab 1. Juli 1987
vermietet werden. Der monatliche Mietzins werde S 2.500,-- betragen. Um jede Rechtsunsicherheit zu vermeiden, sei
bisher von der Abgabe von Steuererklarungen Abstand genommen worden. Es handle sich um keine Liebhaberei,
sondern es bestehe die ernsthafte Absicht, Einklinfte zu erzielen. Die bisher angefallenen notwendigen Kosten seien
als Vorwerbungskosten zu berticksichtigen.

Die unter einem Uberreichten Umsatzsteuererkldrungen weisen jeweils keine steuerpflichtigen Umsatze, jedoch
Vorsteuern von S 28.087,-- (1983), S 7.976,-- (1984), und S 7.572,-- (1985) aus; fiir das Jahr 1986 wurden steuerpflichtige
Umsétze und Vorsteuern mit Null ausgewiesen. Dem Schriftsatz sind weiters "UberschuRermittlungen" betreffend
Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung angeschlossen, die jeweils aus dem Titel "Vorwerbungskosten -
Investition" negative Einkunfte von S 123.191,99 (1983), S 134.161,25 (1984), S 117.858,-- (1985) und S 113.033,-- (1986)

ausweisen.

Mit Bescheid vom 28. Juni 1990 setzte das Finanzamt C-Stadt die Einkommensteuer des Beschwerdeflihrers flir 1986
entsprechend der am 15. Mai 1986 vom Beschwerdefiihrer abgegebenen Erklarung fest.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung machte der Beschwerdefiihrer unter anderem geltend, bei der
Veranlagung der Einkommensteuer flr 1986 sei der beim Finanzamt A erklarte "Verlust" aus Vermietung und
Verpachtung zu bericksichtigen.

Mit der insoweit die Berufung abweisenden Berufungsvorentscheidung hielt das Finanzamt dem Beschwerdeflhrer
unter Hinweis auf das im Finanzstrafverfahren ergangene Erkenntnis des Spruchsenates vom 21. Dezember 1988 vor,
eine Berlicksichtigung sogenannter "Vorwerbungskosten" kdme nicht in Betracht, weil eine Vermietung des Objektes
nicht ernsthaft beabsichtigt gewesen sei.

Mit dem soeben erwadhnten - in Rechtskraft erwachsenen - Erkenntnis des Spruchsenates war der Beschwerdefihrer
schuldig erkannt worden, durch Nichterklaren von Vermégen sowie von Einklinften aus Kapitalvermdgen in Form von
Zinsen aus Sparguthaben bzw. Wertpapierbestanden unter Verletzung der abgabenrechtlichen Anzeige-, Offenlegungs-
und Wahrheitspflicht die Einkommensteuer in den Jahren 1981 bis 1984 und die Vermdgensteuer in den Jahren 1980
bis 1984 verklrzt sowie eine Verklrzung der Vermdgensteuer im Jahre 1985 versucht zu haben. In der Begrindung
dieses Bescheides hatte der Spruchsenat auf Grund naher dargelegter eingehender Erwagungen die Auffassung
vertreten, mangels einer ernsten Absicht zur Erzielung von Einnahmen hatten die in den Jahren 1983 bis 1986
angefallenen Kosten ohne eindeutig ersichtlichen Bezug zu den ab Dezember 1987 behaupteten Einnahmen weder bei
rechtzeitiger Geltendmachung im Abgabenverfahren als Werbungskosten anerkannt werden kénnen noch seien sie
geeignet, im Finanzstrafverfahren Einflul auf die Hohe des strafbestimmenden Wertbetrages auszulben.

Der Beschwerdefiihrer beantragte die Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Die belangte Behorde forderte den Beschwerdeflhrer auf, Einnahmen-Ausgabenrechnungen betreffend die
Vermietung des Hauses in B fur die Jahre 1988 bis 1990 und Nachweise Uber die Mietzinseinnahmen vorzulegen sowie
Namen und Anschrift jener Personen bekanntzugeben, die angeboten hatten, das Gebdude nach durchgefihrter
Sanierung zu mieten.

Mit Schriftsatz vom 28. August 1991 kritisierte der Beschwerdefiihrer umfangreich die im Erkenntnis des
Spruchsenates angestellten Erwdgungen. Er vertrat die Auffassung, hatte das Finanzamt ein eigenes
Ermittlungsverfahren durchgeflhrt, so hatte sich gezeigt, daR die Begrindung des Straferkenntnisses an den



Tatsachen vorbeigehe. Schon die Auswertung der detaillierten Schilderungen des beim Finanzamt A eingereichten
Schriftsatzes hatte gezeigt, dafl immer der ernste Wille und die ernste Absicht bestanden habe, das Objekt nach
Durchfuhrung der Renovierungsarbeiten zu vermieten.

In einem weiteren Schriftsatz fuhrte der Beschwerdefuhrer aus, die Nettoeinnahmen aus der Vermietung hatten in den
Jahren 1988 bis 1990 jeweils S 30.000,-- betragen. Der UberschuR betrage nach Abzug der "Hausversicherung" von S
11.000,-- jeweils S 19.000,--. Der Mietvertrag laufe Ende 1992 aus. In der Folge werde ein monatlich um S 1.500,-- bis S
2.000,-- hoherer Ertrag erwirtschaftet werden. Die Ausgaben blieben gleich. Zur Frage nach den "Mietinteressenten”
fUhrte der Beschwerdeflhrer unter anderem aus, es handle sich dabei um "Menschen, die man nicht kennt und
kennen kann, die weder Anschrift noch Namen deponieren, und wenn, kann nicht zugemutet werden, daf3 man sich

diese merkt".

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde der Berufung teilweise (in nicht den Gegenstand des
Beschwerdeverfahrens betreffenden Punkten) statt; sie verweigerte die Berucksichtigung der geltend gemachten
"Vorwerbungskosten". Zu dieser Frage vertrat sie in der Begrindung des angefochtenen Bescheides nach Darlegung
des Verfahrensganges und der Rechtslage die Auffassung, der BeschwerdeflUhrer habe bis einschliel3lich des
Streitjahres 1986 nicht einmal die Absicht gehabt, das Einfamilienhaus in B jemals vermieten zu wollen, geschweige
denn sei diese Absicht als klar erwiesen anzunehmen gewesen oder habe sie sich aus sonstigen Umstanden mit
ziemlicher Sicherheit ableiten lassen. Vielmehr ergebe sich aus nachstehend angefihrten Umstanden, dal3 der
Beschwerdefiihrer ab dem Zeitpunkt, als er begonnen habe, das Einfamilienhaus zu sanieren und einzurichten,
offensichtlich eine Eigennutzung des Einfamilienhauses beabsichtigt habe und diese Absicht erst im Jahr 1987 eine
Anderung erfahren habe:

Es widerspreche jeglicher Lebenserfahrung, als Bezieher nichtselbstandiger Einkinfte sowie von Einkunften aus
Kapitalvermodgen auf die Geltendmachung von Verlusten in der Héhe von ca. S 500.000,-- aus einer anderen
Einkunftsart zu verzichten. Dies umso mehr, als es sich beim Beschwerdefiihrer um einen Finanzbeamten handle, der
normalerweise wohl bestrebt sein mufite, von Anfang an - also ab 1983 - samtliche mdglichen Steuervorteile fur sich in
Anspruch zu nehmen. In diesem Zusammenhang sei es absurd, wenn der BeschwerdefUhrer behaupte, er hatte auf
eine sofortige Geltendmachung der Vorwerbungskosten "verzichtet", um Komplikationen mit dem Finanzamt zu
vermeiden. Weiters sei es eine vollig untypische, mit den Erfahrungen des taglichen Lebens im Widerspruch stehende
Vorgangsweise, ein Objekt, dessen Vermietung beabsichtigt sei, beinahe funf Jahre lang zu adaptieren; noch dazu,
wenn hieflr ausreichend Geldmittel zur Verflgung gestanden seien. So hatten die festgestellten Einklnfte aus
Kapitalvermégen 1983 S 65.933,--, 1984 S 114.363,--, 1985 S 79.247,-- und 1986 S 64.377,-- betragen. Der
Beschwerdefiihrer hatte das Haus auch nicht mit dem finanziellen Aufwand bzw. einer den persénlichen Geschmack
wiedergebenden "Luxustangente" (Holzvertdfelungen etc.) einrichten lassen, hatte er die Vermietung beabsichtigt; dies
in einer Gegend, wo sicherlich nicht damit zu rechnen sei, diese Investitionen auch nur anndhernd Uber einen
entsprechend hohen Mietzins wieder hereinzubringen. Dies zeige sich auch anhand des tatsachlich erzielten
Mietzinses von S 2.500,-- pro Monat. Aus dem zeitlichen Ablauf des Abgaben- und Finanzstrafverfahrens kénne
abgeleitet werden, dal3 die behauptete Vermietungsabsicht erst spater "geboren" worden sei, als es darum gegangen
sei, im Zusammenhang mit den nicht erklarten Einklnften aus Kapitalvermdgen eine "Verlustausgleichsmdoglichkeit" zu
schaffen. Trotz Vorhaltes habe der Beschwerdefiihrer keinen einzigen Namen eines potentiellen Mieters nennen
kdénnen, der sich - seiner Behauptung zufolge - angeboten hatte, das Gebaude nach durchgefihrter Sanierung zu
mieten. In der Berufung vom 17. Juli 1986 gegen den Einkommensteuervorauszahlungsbescheid 1986 sei keine Rede
von einer beabsichtigten Vermietung bzw. damit in Zusammenhang stehenden Aufwendungen mit
"Vorwerbungskostencharakter", sondern bloR davon, dal3 die Einklinfte aus Kapitalvermdgen betrachtlich absinken
wlrden, da fir den Hausumbau betrachtliche Mittel benétigt wirden. Von einer Vermietungsabsicht, die
Voraussetzung fur die Anerkennung von Vorwerbungskosten sei, kdnne somit keine Rede sein. Weiters vertrat die
belangte Behdrde unter Darstellung von Prognoserechnungen die Auffassung, dal3 die Einkunftsquelleneigenschaft
der Vermietungstatigkeit des Beschwerdeflhrers zu verneinen sei; auch aus diesem Grund ware der geltend gemachte
Werbungskostentberschul3 steuerlich irrelevant.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend machende Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:



Soweit die Beschwerde auf Vorsteuern Bezug nimmt, ist darauf hinzuweisen, dall Gegenstand des angefochtenen
Bescheides ausschlielich die Einkommensteuer (und nicht die Umsatzsteuer) flir das Jahr 1986 war.

Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist (somit ausschlieBlich) die Frage, ob die vom Beschwerdefihrer als
"Vorwerbungskosten" geltend gemachten Aufwendungen steuerlich BerUcksichtigung als negative Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung finden kénnen.

GemalR § 16 Abs. 1 EStG 1972 sind Werbungskosten Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der
Einnahmen. Dieser Werbungskostenbegriff ist bei den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung nach Schrifttum
und Rechtsprechung weit zu fassen; er nahert sich bei dieser Einkunftsart dem Begriff der Betriebsausgaben (vgl.
Hofstatter-Reichel, Kommentar zum EStG 1972, 8 16 Abs. 1 Tz 10, und die dort angeflUhrte Rechtsprechung).
Dementsprechend konnen Aufwendungen auf ein zur Einkunftserzielung bestimmtes Wohnobjekt auch dann als
Werbungskosten Berucksichtigung finden, wenn ihnen gerade (vortbergehend) keine Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung gegenuberstehen. Andererseits sind aber abzugsfahige Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung nicht anzunehmen, wenn ein Wohnobjekt tGberhaupt nicht als Einkunftsquelle angesehen werden kann.
Aufwendungen auf ein solches Wohnobjekt sind steuerlich unbeachtliche Kosten einer Vermoégensanlage und nicht
Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung von Einnahmen. Werbungskosten kénnen unter Umstanden
bereits steuerliche Bertcksichtigung finden, bevor noch der Steuerpflichtige aus einer Vermietung Einklinfte im Sinne
des§ 2 Abs. 4 Z. 2 EStG 1972 erzielt. Fur diese Berlcksichtigung reichen allerdings weder blo3e Absichtserklarungen
des Steuerpflichtigen Uber eine kinftige Vermietung aus, noch der Umstand, daRR der Steuerpflichtige blof3 die
Moglichkeit zur Erzielung von Einklnften aus der Vermietung ins Auge fal3t. Voraussetzung einer BerUcksichtigung von
Werbungskosten vor der Erzielung von Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung ist, dal3 die ernsthafte Absicht
zur spateren Einnahmenerzielung (auf Grund bindender Vereinbarungen oder sonstiger, Uber die Absichtserklarung
hinausgehender Umstande) als klar erwiesen angesehen werden kann. Der auf Vermietung des Objektes gerichtete
Entschlul des Steuerpflichtigen mul3 klar und eindeutig nach auBen hin in Erscheinung treten (vgl. z.B. die
Erkenntnisse vom 22. Janner 1985, ZI. 84/14/0016, vom 25. November 1986, ZI. 86/14/0045, vom 22. September 1987,
Zlen. 86/14/0198, 0199, und vom 23. Juni 1992, ZI. 92/14/0037, und die dort jeweils angefuhrte Vorjudikatur).

Die belangte Behdrde hat die somit streitentscheidende Frage des klaren Nachweises der Erbringung zur spateren
Einnahmenerzielung dahin gel6st, dal3 der Beschwerdeflhrer bis einschlieBlich 1986 nicht die Absicht gehabt hatte,
das Einfamilienhaus jemals zu vermieten. Es kdnne (daher) nicht davon die Rede sein, dal? eine solche Absicht als klar
erwiesen anzusehen sei bzw. sich aus den Umstanden mit ziemlicher Sicherheit ableiten liel3e. Dieser Schluf3folgerung,
zu der die belangte Behdrde in freier Beweiswirdigung gelangte, tritt die Beschwerde nur insoweit entgegen, als sie -
unter Hinweis auf die "Vorhaltsbeantwortungen vom 30.8.1991 und 10.11.1991 sowie Beschuldigtenstellungnahme"
ohne jede weitere Konkretisierung - deren Unrichtigkeit behauptet. Dieses Vorbringen ist nicht geeignet, eine im
Rahmen der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle der Beweiswtrdigung aufzugreifende Rechtswidrigkeit aufzuzeigen,
weil selbst bei Bedachtnahme auf den Inhalt der von der Beschwerde bezeichneten Bestandteile der Akten des
Abgaben- bzw. Finanzstrafverfahrens sich mangels konkreter Bezugnahme auf den Inhalt des angefochtenen
Bescheides kein Anhaltspunkt dafiir finden 13Rt, daR im Rahmen der Beweiswiirdigung angestellte Uberlegungen im
Widerspruch zu den Denkgesetzen oder Erfahrungssatzen des taglichen Lebens stinden. Dem ist hinzuzufugen, daR
den gesamten Akten des Abgabenverfahrens weder bindende Vereinbarungen, in denen die behauptete
Vermietungsabsicht ihren Niederschlag gefunden hatte, entnommen werden kdénnen noch irgendwelche Hinweise auf
nach aul3en in Erscheinung getretene Umstande, die auf eine Vermietungsabsicht des Beschwerdeflhrers hingedeutet
hatten. DaRR die belangte Behorde die erstmals nach dem Ende des strittigen Veranlagungszeitraumes aufgestellten
Behauptungen des Beschwerdefuhrers nicht als NACHWEIS der Vermietungsabsicht im Sinne der oben dargelegten
Rechtsprechung werten muf3te, bedarf keiner weiteren Erdrterung. Nach der Lage des Beschwerdefalles mulite die
belangte Behérde auch aus der spateren tatsachlichen Erzielung von Einnahmen aus der Vermietung ab Dezember
1987 nicht auf einen Zusammenhang zwischen den seinerzeitigen Aufwendungen und den Einnahmen aus der
Vermietung schlie3en.

Der Verwaltungsgerichtshof hat seiner rechtlichen Beurteilung somit die Feststellung des angefochtenen Bescheides
zugrunde zu legen, wonach der Beschwerdeflhrer im Streitjahr noch nicht die Absicht gehabt habe, das
Einfamilienhaus zu vermieten (woraus bereits folgt, daf3 ein klarer Nachweis der Vermietungsabsicht auf Grund nach
auBen in Erscheinung tretender Umstande nicht in Betracht kam). Ausgehend von dieser Feststellung ist das Schicksal
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der Beschwerde bereits entschieden, weil das Fehlen dieser Absicht (und des klaren Nachweises hieflir im Sinne der
oben dargelegten Rechtsprechung) der vom Beschwerdefihrer angestrebten steuerlichen Berucksichtigung
sogenannter "Vorwerbungskosten" entgegensteht.

Bei dieser Sachlage kam es auf die weitere Feststellung der belangten Behdrde, der Beschwerdefiihrer habe eine
"Eigennutzung" des Hauses beabsichtigt, welche Absicht erst im Jahre 1987 eine Anderung erfahren habe, nicht mehr
an, weil schon ein Beweisergebnis, aus dem zwar nicht die Absicht zur "Eigennutzung" gefolgert werden kann, dem
andererseits aber auch kein klarer Nachweis der Vermietungsabsicht auf Grund nach auBen in Erscheinung getretener
Umstande entnommen werden kann, zur Versagung der Berticksichtigung sogenannter "Vorwerbungskosten" fihren

mul.

Schon aus diesem Grund kénnen jene - den Schwerpunkt der Beschwerde bildenden - Darlegungen, mit denen die
Beweiswurdigung in der Frage der "Eigennutzungsabsicht" bekampft wird, der Beschwerde nicht zum Erfolg verhelfen.
Den erwahnten Darlegungen ist aber auch nichts zu entnehmen, was eine der Beweiswtrdigung in der Frage des
Nachweises der Vermietungsabsicht anhaftende Rechtswidrigkeit erkennen lieBe. Die Beschwerde sucht zwar
weitwendig die von der belangten Behérde angestellten Uberlegungen zu entkréften; ihre Darlegungen erschépfen
sich aber letztlich in Gegenbehauptungen, denen wiederum - wie schon im Abgabenverfahren - nichts zu entnehmen
ist, was (im Sinne der oben dargelegten Rechtsprechung) als klar und eindeutig nach auf3en hin in Erscheinung
getretene AuRerung der ernsthaften Absicht zur spateren Vermietung gewertet werden kénnte.

Die belangte Behdrde hat den vom Beschwerdefiihrer geltend gemachten "Vorwerbungskosten" somit dem Gesetz
entsprechend die steuerliche Berucksichtigung versagt.

Es erUbrigt sich daher, zu jenen Ausfihrungen der Beschwerde Stellung zu nehmen, mit denen die Auffassung der
belangten Behorde bekampft wird, der Vermietung des Hauses des Beschwerdefihrers sei der
Einkunftsquellencharakter im Hinblick auf die fehlende Absicht zur Erzielung eines Gesamtgewinnes abzusprechen.
Ebensowenig ist eine Auseinandersetzung mit der Frage erforderlich, ob es sich bei den geltend gemachten
Aufwendungen um (gegebenenfalls als Werbungskosten absetzbaren) Erhaltungsaufwand oder um
(aktivierungspflichtigen und nur im Wege der AfA absetzbaren) Herstellungsaufwand bzw. anschaffungsnahen
Instandsetzungsaufwand gehandelt hatte (vgl. hiezu das Erkenntnis vom 10. Juni 1987, ZI. 86/13/0167, und die dort
angefuhrte Vorjudikatur).

Die Beschwerde war somit gemaR § 42 Abs. 1 VwGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz beruht auf den §§ 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung3GBI. Nr.
104/1991.
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