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UNABHANGIGER Senat 1

FINANZSEnNAT

GZ. RV/0229-F/06,
miterledigt RV/0230-F/06

Berufungsentscheidung

Der Unabhdngige Finanzsenat hat (ber die Berufung des FE, Gde M, L-StraBe 18, vom
10. August 2006 gegen die Bescheide des Finanzamtes Feldkirch, vom 17. Juli 2006 betref-
fend Umsatz- und Einkommensteuer fiir das Jahr 2005 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Entscheidungsgriinde

Der Berufungswerber (in der Folge kurz: Bw.) erklarte im Berufungsjahr ua. im
Zusammenhang mit seiner Eigentumswohnung, R-StraBe 2, Gde M (2. Obergeschoss),
negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung in Hohe von 5.249,95 € und machte
diesbeziiglich auch Vorsteuer im Betrage von 174,80 € geltend.

Laut einer Beilage zur Einkommen- und Umsatzsteuererklarung per 31. Dezember 2005
erklarte der Bw., dass er keine Auslander als Mieter nehme und daher im Jahre 2005 keine
Vermietung moglich gewesen sei. Mit Schenkungsvertrag habe er per 1. Janner 2006 diese

Eigentumswohnung seinem Sohn JE geschenkt.

Im Rahmen eines Vorhalteverfahrens (vgl. das Erganzungsersuchen des Finanzamtes vom
29. Mai 2006) legte der Bw. mit Schreiben vom 27. Juni 2006 eine Bestatigung des FC M vom
22. Juni 2006 vor, wonach der Verein flir den vom Bw. im Jahr 2005 erhaltenen Betrag von

250,00 € in zwei Heimspielen mehrmals folgende Durchsagen gemacht habe: "Wir danken
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Herrn FE fiir seinen Beitrag von EUR 250,--. Falls sie eine schone 4-Zimmerwohnung suchen,

rufen Sie ihn an unter Telefon xxx oder yyy."

Das Finanzamt erlieB in der Folge die im Spruch genannten Einkommen- und
Umsatzsteuerbescheide vom 17. Juli 2006. Einkommensteuerrechtlich setzte es die mit der in
Rede stehenden Vermietungstatigkeit verbundenen Einkiinfte mit Null fest; umsatzsteuerlich
anerkannte es die geltend gemachte Vorsteuer nicht, flihrte eine Berichtigung der
Vorsteuerbetrage gemaB § 12 Abs. 10 UStG 1994 durch und setzte die Umsatzsteuer mit
3.437,42 € fest. Begriindend flihrte es dazu im Wesentlichen aus, dass die Werbedurchsage
beim FC M nicht als WerbemaBnahme anerkannt werden kdnne, da diese keine Aussicht auf
Erfolg (Vermietung der Wohnung) gehabt habe. Daher habe flir das Veranlagungsjahr 2005
keine Vermietungsabsicht bestanden und kdénnten die geltend gemachten Werbungskosten

nicht bericksichtigt werden.

Gegen diese Sachbescheide erhob der Bw. Berufung. In dem diesbezliglichen
Berufungsschriftsatz vom 10. August 2006 beantragte er streitgegenstandlich, die
gegenstandliche Wohnung bis 31. Dezember 2005 dem Unternehmensbereich zuzuordnen, die
geltend gemachte Vorsteuer zu berticksichtigen, die Vorsteuerberichtigung geman

§ 12 Abs. 10 UStG 1994 erst im Jahr 2006 durchzuftihren und die Einklinfte aus Vermietung
und Verpachtung erklarungsgemaB zu veranlagen. Begriindend fihrte er dazu aus, dass das
Finanzamt nicht begriindet habe, woraus es den Schluss gezogen habe, dass flir das
Veranlagungsjahr 2005 keine Vermietungsabsicht bestanden habe. Die Begriindung, dass die
Kosten flir Werbung nicht abzugsfahig seien, weil keine Aussicht auf Erfolg bestanden habe,
sei nicht nachvollziehbar. Wenn das so ware, misste in vielen Fallen Kosten fir die Werbung
die Nichtabzugsfahigkeit unterstellt werden.

Tatsache sei, dass die Wohnung bis zum 26. August 2005 letztmalig vermietet gewesen sei
(Verweis auf erklarte Mieteinnahmen USt 2004). Zuvor habe er regelmaBig Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung erklart. Auch sei keine Liebhabereitatigkeit vorgelegen. Nach
dem letzten Mietverhadltnis habe er mehr als ein Jahr lang immer wieder versucht, einen
inlandischen Mieter zu finden, was ihm jedoch nicht gelungen sei. Im Jahr 2006 habe er diese
Wohnung seinem Sohn geschenkt.

Ein Gegenstand sei solange dem Unternehmensbereich zuzuordnen, als dass er nicht privat
verwendet werde. Die Aufgabe eines Unternehmens erfolge nicht zu einem Stichtag, sondern
in einem langeren Zeitraum. Nachdem die Wohnung im Zeitraum September 2004 bis
Dezember 2005 nicht privat verwendet worden sei und er ernste MaBnahmen zu einer

Weitervermietung gesetzt habe (Verweis auf Werbeeinschaltung und viele weitere persdnliche
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Bemiihungen), sei die Wohnung bis 31. Dezember 2005 dem Unternehmensbereich

zuzuordnen.

Das Finanzamt wies diese Berufung mit Berufungsvorentscheidungen betreffend Einkommen-
und Umsatzsteuer 2005 vom 11. September 2006 als unbegriindet ab; an dieser Stelle wird

auf die umfangreiche (zusatzliche) Bescheidbegriindung vom selben Tag verwiesen.

Mit Schreiben vom 21. September 2006 stellte der Bw. einen Antrag auf Vorlage der Berufung
zur Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz, womit die Berufung wiederum
als unerledigt galt. Im Vorlageantrag wandte sich der Bw. (nur) noch gegen den
Berufungspunkt “Vermietung und Verpachtung®, verwies dabei auf den obgenannten
Berufungsschriftsatz und hielt betreffend Liebhaberei fest, dass eine solche seiner Ansicht
nach nicht vorliege, da er im Rahmen der Vermietung bereits in den ersten drei Jahren (2001
bis 2003) Uberschiisse erzielt habe und der “Verlust® (Werbungskosteniiberschuss)
ausschlieBlich auf die "“Wohnungsleerstellung"™ vom 26. August 2004 bis zum

31. Dezember 2005 zurilickzufiihren sei.

Es sei fiir ihn in dieser Zeit unabwagbar gewesen, ob er diese Wohnung behalten werde. Die
Ubergabe der Wohnung an seinen Sohn sei nicht geplant gewesen, sondern habe sich durch
den vorzeitigen Auszug seines Mieters ergeben, da sich dieser Ende August 2004 eine
Eigentumswohnung gekauft habe. Es liege daher auf keinen Fall Liebhaberei vor. Die
Wohnung sei daher bis 31. Dezember 2005 dem Unternehmensbereich zuzuordnen und die
Vorsteuerberichtigung sei daher erst im Jahr 2006 vorzunehmen.

Im bisherigen Verfahren sei von ihm noch nie eine Prognoserechnung abverlangt worden.
Eine Prognoserechnung mit dem Wissensstand der Vermietung hatte sicher einen

Gesamtliberschuss ergeben.
Uber die Berufung wurde erwogen:

Zum allein noch strittigen Berufungspunkt “Wohnung R-StraBe 2, 2. OG" ist Folgendes zu

sagen:

§ 2 Abs. 3 EStG 1988 fiihrt unter den der Einkommensteuer unterliegenden Einkiinften ua.
jene aus Vermietung und Verpachtung an. In umsatzsteuerlicher Hinsicht gilt gemaB

§ 2 Abs. 1 UStG 1994 als - vorsteuerabzugsberechtigter - Unternehmer, wer eine gewerbliche
oder berufliche Tatigkeit selbstdandig auslibt. Gewerblich oder beruflich ist im Sinne der

letztgenannten Bestimmung jede nachhaltige Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen.

Nur eine Betdtigung, die objektiv geeignet ist, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes einen

Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss abzuwerfen, ist als steuerlich beachtliche Tatigkeit
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anzusehen. Ob eine solche vorliegt, ist fir das Streitjahr nach der Liebhabereiverordnung
(LVO), BGBI. Nr. 33/1993 idF BGBI. II Nr. 358/1997, zu beantworten.

Die Liebhabereiverordnung, die im Ubrigen nur bei Anfallen von Jahresverlusten anwendbar
ist, unterscheidet dabei Betdtigungen mit Einkunftsquellenvermutung (§ 1 Abs. 1 LVO), das
sind solche, die durch die Absicht veranlasst sind, einen Gesamtgewinn oder einen
Gesamtiberschuss der Einnahmen liber die Werbungskosten zu erzielen und nicht unter
Abs. 2 fallen, und Betatigungen mit Liebhabereivermutung (§ 1 Abs. 2 LVO).

Liebhaberei ist gemaB § 1 Abs. 2 Z 3 LVO auch zu vermuten, wenn Verluste aus der
Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen mit

qualifiziertem Nutzungsrecht entstehen.

Vor einer allfélligen Prifung der erklarten Einkinfte nach den Gesichtspunkten einer
Liebhabereibeurteilung hat zunachst die Beurteilung der Frage zu treten, ob der Bw. das zu
prifende Ergebnis (hier der Werbungskostentiberschuss aus Vermietung und Verpachtung im
Jahr 2005) Uberhaupt auf Grund einer Betdtigung in einer der gesetzlich aufgezahlten
Einkunftsarten des § 2 Abs. 3 EStG 1988 erwirtschaftet hat. In Bezug auf die Umsatzsteuer ist
vorgelagert zu priifen, ob der Bw. mit seiner Tatigkeit als Unternehmer im Sinne des § 2
UStG 1994 tatig geworden ist. Entspricht eine Betdtigung (Tatigkeit) keiner Einkunftsart des
Einkommensteuergesetzes bzw. ist sie nicht unternehmerisch im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes, so kann sich die Liebhabereifrage zwangslaufig nicht mehr stellen
[vgl. zB VWGH 30.10.1996, 94/13/0165; VWGH 18.3.1997, 96/14/0045; VwWGH 25.4.2001,
96/13/0031; siehe dazu auch Doralt*, Einkommensteuergesetz, Kommentar, Tz 324 ff zu

§ 2 (LVO)].

Ob die Bewirtschaftung der in Rede stehenden Eigentumswohnung durch den Bw. im
Berufungsjahr einer Einkunftsart des Einkommensteuergesetzes entspricht bzw.
unternehmerisch im Sinne des Umsatzsteuergesetzes ist, hangt davon ab, ob die
Vermietungstatigkeit bereits vollig beendet war oder ob gegensténdlich bloB voriibergehende

Einnahmenlosigkeit vorlag.

Aufwendungen auf ein zur Einkunftserzielung bestimmtes Objekt kdnnen unter Umsténden
auch dann als Werbungskosten Beriicksichtigung finden, wenn ihnen gerade (voriibergehend)
keine Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung gegentiberstehen (vgl. VWGH 20.11.1996,
94/15/0136). Andererseits sind aber abzugsfahige Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung nicht anzunehmen, wenn ein Objekt (iberhaupt nicht (mehr) als Einkunftsquelle
angesehen werden kann. Aufwendungen auf ein solches (Miet-)Objekt sind steuerlich
unbeachtliche Kosten einer Vermégensanlage. Die Abgrenzung, ob bloB Aufwendungen auf

eine Vermogensanlage oder Werbungskosten vorliegen, kann Schwierigkeiten bereiten, wenn
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aus einem Gebdude (noch) keine Mieteinnahmen erzielt werden, nach den Behauptungen des
Steuerpflichtigen aber (spater einmal) erzielt werden sollen. Das Vorliegen von
Werbungskosten ist diesfalls nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes nur dann
anzunehmen, wenn die ernsthafte Absicht zur Erzielung solcher Einkiinfte als klar erwiesen
anzunehmen ist (siehe zB VWGH 22.1.1985, 84/14/0016). Fir die steuerliche Berticksichtigung
von Werbungskosten und Vorsteuern reichen weder bloBe Absichtserklarungen des
Steuerpflichtigen Uber eine kiinftige Vermietung noch der Umstand, dass der Steuerpflichtige
bloB die Mdglichkeit zur Erzielung von Einklinften aus der Vermietung ins Auge fasst, aus
(vgl. VWGH 23.6.1992, 92/14/0037). Vorsteuern und Werbungskosten, denen keine
Einnahmen gegeniiberstehen, kdnnen steuerlich nur dann (ausnahmsweise) zum Tragen
kommen, wenn die ernsthafte Vermietungsabsicht entweder in bindenden Vereinbarungen
ihren Niederschlag gefunden hat oder auf Grund sonstiger, Uiber die Absichtserklarung hin-
ausgehender Umsténde mit "ziemlicher Sicherheit" feststeht. Weiters setzt es voraus, dass
auch die duBeren Umstande die (Wieder-)Erzielung von Einnahmen moglich machen (zB
behdrdliche Genehmigungen, Vorhandensein von Finanzierungsmitteln) und dass der
Zeitraum bis zur (Wieder-)Erzielung von Einnahmen absehbar und angemessen ist. Liegen
nicht alle diese Voraussetzungen vor, so entspricht die Betatigung (Tatigkeit) zeitweilig keiner
Einkunftsart des Einkommensteuergesetzes bzw. ist sie zeitweilig nicht unternehmerisch im
Sinne des Umsatzsteuergesetzes (vgl. auch VWGH 18.3.1997, 96/14/0045). Der auf
Vermietung des Objektes gerichtete Entschluss des Steuerpflichtigen muss somit klar und
eindeutig nach auBen hin in Erscheinung treten. Dabei geniigt es nicht, wenn die Vermietung
eines Gebdudes als eine von mehreren Verwertungsmdglichkeiten bloB ins Auge gefasst und
allenfalls sondiert wird, ob sich das Gebdude glinstiger durch Verkauf oder Vermietung
verwerten lasst (vgl. VWGH 22.9.1987, 86/14/0198; VWGH 29.7.1997, 93/14/0132;

VwGH 30.4.2003, 98/13/0127).

Flhrt eine Betatigung zu Verlusten bzw. wird Vorsteuer abgezogen, obwohl der sich
Betatigende keine ernsthafte, nach auBen hin erkennbare Absicht zur Erzielung von
Einklinften bzw. Einnahmen glaubhaft machen kann, so liegt keine Betatigung im Sinne einer
der Einkunftsarten des § 2 Abs. 3 EStG 1988 bzw. keine unternehmerische Tatigkeit im Sinne
des § 2 UStG 1994 vor (siehe Rauscher/Gribler, Steuerliche Liebhaberei, Seite 70).

Ob die in Rede stehende Vermietungstatigkeit im Berufungsjahr bereits vollig beendet war, ist
daran zu beurteilen, ob der Bw. in diesem Zeitraum (noch) Mietzinszahlungen erhalten hat
und, wenn nein, ob er mdglichst rasch alle Schritte zur weiteren Vermietung der

Eigentumswohnung gesetzt hat.
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Im zur Beurteilung stehenden Fall steht auBer Streit, dass der Bw. ab September 2004, somit
auch im Berufungsjahr, liberhaupt keine Mieteinnahmen mehr aus der gegenstandlichen
Eigentumswohnung erzielt hat. Angesichts dessen, dass die gegenstandliche
Eigentumswohnung 14 Monate hindurch nicht vermietet wurde, kann von einem bloB

voriibergehenden Zustand der Einnahmenlosigkeit keine Rede sein.

Die Beurteilung der Betatigung als eine solche im Sinne des Einkommensteuergesetzes bzw.
im Sinne des Umsatzsteuergesetzes scheitert im Berufungsfall an der Tatsache, dass
gegenstandlich die ernsthafte Vermietungsabsicht des Bw. im Streitjahr keinesfalls objektiv

nachvollziehbar nach auBen in Erscheinung getreten ist.

Der Bw. hat es unterlassen, auf den Auszug seines Mieters (Fa. RW, vertreten durch Herrn
EW) im August 2004 nach Wirtschaftlichkeitsgrundsatzen orientiert und im Streben nach
Mieteinnahmen rasch zu reagieren bzw. die (Wieder-)Vermietung des Bestandobjektes in
geeigneter Weise in Angriff zu nehmen. Die einzig nachgewiesene diesbeziigliche Bemiihung
[mehrmalige Durchsagen im Rahmen von (nur) zwei Heimspielen des FC M] ist nicht nur
bestenfalls halbherzig erfolgt, sondern lasst vielmehr erkennen, dass auch die private Nutzung
durch den Sohn in Erwagung gezogen wurde. Diese MaBnahme ist nach Auffassung des
Unabhangigen Finanzsenates - ohne jegliche weitere nachweisliche, auf Vermietung
gerichtete Aktivitat - vollig unzureichend, um eine entsprechende Vermietungsabsicht
unterstellen bzw. das Vorliegen einer steuerlich beachtlichen Betatigung (Tatigkeit) begriinden

zu kénnen.

Bei Vorliegen einer ernsthaften Vermietungsabsicht hatte der Bw. - wie das Finanzamt in der
Berufungsvorentscheidung richtig ausfiihrt - ernsthafte MaBnahmen, wie regelmaBiges
Schalten von Inseraten, Beauftragung eines Immobilienmaklers mit der Mietersuche, etc.,
setzen miussen. Es fehlt gegenstandlich nicht nur an einer klar und eindeutig nach auBen hin
in Erscheinung tretenden Vermietungsabsicht, sondern auch an der von der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes geforderten Zielstrebigkeit zur (Wieder-)Erzielung von

Einnahmen.

Gegen eine ernsthafte Vermietungsabsicht, deren Mangel sich gegenstandlich letztendlich
auch in der Schenkung der Wohnung an den Sohn dokumentierte, sprach im Ubrigen auch
der Umstand, dass trotz des monatelangen Leerstehens der Wohnung seitens des Bw. - aus
welchen Griinden auch immer - keine Bereitschaft bestand, mit bestimmten Interessenten

(Auslandern) einen Mietvertrag abzuschlieen.

Der Bw. hat trotz entsprechender Vorhaltung sein Vorbringen im Berufungsschriftsatz, er habe

ernste MaBnahmen zu einer Weitervermietung gesetzt (Verweis auf Werbeeinschaltung und
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viele weitere personliche Bemiihungen), mit Ausnahme der Bestdtigung des FC M vom

22. Juni 2006 durch kein einziges Schriftstiick (wie etwa Inserate, Auftrag an Makler,
Korrespondenz mit Interessenten, etc.) belegt bzw. auch keinen einzigen Zeugen (zB
Interessenten, welche das Objekt besichtigt haben) namhaft gemacht. Es steht mit der
Lebenserfahrung nicht in Einklang, dass im Laufe von 14 Monaten hiezu keine Korrespondenz
des Bw. und seiner Verhandlungspartner angefallen ware oder dass es hieflir keine namhaft
zu machenden Zeugen gegeben hatte (so zB VWGH 23.6.1992, 92/14/0037). Somit wurden -
abgesehen von der genannten Ausnahme - offenbar keine weiteren, von Dritten erkennbare

Handlungen zur (Weiter-)Vermietung der gegenstandlichen Eigentumswohnung gesetzt.

In diesem Zusammenhang ist auch zu sagen, dass den entsprechenden Feststellungen des
Finanzamtes in der Berufungsvorentscheidung - wie der VwWGH mehrfach betont hat -
Vorhaltswirkung zukommt, sodass diese unbedenklich der gegenstandlichen Entscheidung
zugrunde gelegt werden kdénnen (vgl. VWGH 25.10.1994, 90/14/0184; VwWGH 19.9.1995,
91/14/0208). Es ware Aufgabe des Bw. gewesen, diese bis dato unwidersprochenen

Feststellungen des Finanzamtes in der Berufungsvorentscheidung zu entkraften.

Zusammenfassend kann deshalb gesagt werden, dass der Bw. die gegenstandliche
Eigentumswohnung bis zum Zeitpunkt der letzten Mietzahlung im Jahr 2004 bewirtschaftet
hat (abgeschlossener Betdtigungszeitraum) und danach keine Betatigung (Tatigkeit) mehr
vorgelegen hat, die einer Einkunftsart des Einkommensteuergesetzes entspricht bzw.
unternehmerisch im Sinne des Umsatzsteuergesetzes ist. Die "steuerlichen" Ergebnisse des
Streitjahres haben somit ihre Wurzel lediglich in den Eigentumsrechten des Bw. an der in
Rede stehenden Eigentumswohnung.

Damit war aber das steuerliche Anliegen des Bw. schon im Vorfeld einer allfélligen
Liebhabereipriifung zum Scheitern verurteilt. Denn eine nicht entfaltete Betatigung entzieht
sich einer Beurteilung ihrer konkreten Ertragsaussichten ebenso wie einer Untersuchung
dahingehend, ob sie durch die Absicht zur Erzielung eines Gesamtgewinnes veranlasst ist
(vgl. VWGH 30.10.1996, 94/13/0165; VwWGH 18.3.1997, 96/14/0045; VWGH 25.4.2001,
96/13/0031; VwWGH 30.4.2003, 98/13/0127).

Die im Berufungsjahr angefallenen Ausgaben waren daher mangels einer Betatigung im Sinne
des Einkommensteuergesetzes nicht ausgleichsfahig; die in diesem Jahr 2005 angefallenen
Vorsteuern waren mangels unternehmerischer Tatigkeit im Sinne des Umsatzsteuergesetzes
nicht abzugsfahig und die der Héhe nach unstrittige Vorsteuerkorrektur war daher zu Recht

im Jahr 2005 vorzunehmen.

Lediglich der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, dass gegenstandlich - wie das Finanzamt in

der zusatzlichen Begriindung der obgenannten Berufungsvorentscheidungen richtig ausfiihrt -
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auch im Falle einer Liebhabereipriifung fiir den Bw. im Streitjahr aus folgenden Uberlegungen
nichts zu gewinnen ware:

Liebhaberei ist - wie bereits oben dargelegt - gemaB § 1 Abs. 2 Z 3 LVO ua. auch dann zu
vermuten, wenn Verluste aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen
und Mietwohnungen mit qualifiziertem Nutzungsrecht entstehen.

Diese Annahme von Liebhaberei kann nach MaBgabe des § 2 Abs. 4 LVO ausgeschlossen sein,
wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit in einem Uberschaubaren Zeitraum einen
Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen tber die Werbungskosten erwarten
lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei so lange anzunehmen, als die Art der
Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht im Sinn des vorstehenden Satzes geandert wird.
Nicht ein tatsachlicher wirtschaftlicher Gesamterfolg, sondern die objektive Eignung der
Tatigkeit zur Erwirtschaftung eines solchen, subsidiar das nach auBen in Erscheinung tretende
Streben des Tatigen nach einem solchen Erfolg, hat demnach als Tatbestandsvoraussetzung

fur das Vorliegen von Einkiinften zu gelten.

Ob eine Tatigkeit objektiv geeignet ist, innerhalb eines absehbaren Zeitraumes einen
Gesamtgewinn bzw. Gesamtliberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten abzuwerfen,
ist unabhangig von der Art der Betatigung anhand einer Prognoserechnung zu dokumentieren.
Eine solche Prognoserechnung muss plausibel und nachvollziehbar sein (VWGH 28.3.2000,
98/14/0217).

Als Zeitraum, innerhalb dessen ein Gesamtgewinn bzw. ein Gesamtiiberschuss der Einnahmen
Uber die Werbungskosten erzielt werden muss, gilt bei Betatigungen im Sinne des

§ 1 Abs. 2 LVO ein Zeitraum von 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héch-
stens 23 Jahre ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (vgl. VWGH 5.6.2003,
99/15/0129; VWGH 23.11.2000, 95/15/0177; VwWGH 27.6.2000, 99/15/0012). Dieser Zeitraum
kommt dann zur Anwendung, wenn der Plan des Steuerpflichtigen dahin geht, die Vermietung
zumindest bis zum Erreichen eines gesamtpositiven Ergebnisses fortzusetzen. Ist hingegen die
Vermietung von vornherein nur auf einen begrenzten Zeitraum gerichtet, so muss das positive

Ergebnis innerhalb dieses Zeitraumes erzielbar sein.

Es muss der Annahme der Ertragsfahigkeit somit noch nicht entgegenstehen, wenn eine
Liegenschaft schon vor der Erzielung eines gesamtpositiven Ergebnisses tbertragen bzw. die
Vermietung eingestellt wird. Die Behorde kann allerdings in der Regel keine Kenntnis davon
haben, ob der Steuerpflichtige geplant hat, die Vermietung unbegrenzt (bzw. zumindest bis
zum Erzielen eines gesamtpositiven Ergebnisses) fortzusetzen, oder ob er die Vermietung fir
einen zeitlich begrenzten Zeitraum geplant hat. Dabei wird es an ihm gelegen sein, den

Nachweis daflir zu erbringen, dass die Vermietung nicht (latent) von vornherein auf einen
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begrenzten Zeitraum geplant war, sondern sich die Beendigung erst nachtraglich,
insbesondere durch den Eintritt konkreter Unwagbarkeiten ergeben hat

(vgl. VWGH 23.11.2000, 95/15/0177; VWGH 14.12.2005, 2002/13/0001). Treten durch
derartige Umstande unvorhergesehene Verluste (bzw. entgehende Einnahmen) auf, die ein
Ausbleiben des Gesamterfolges bewirken, so sind diese Verluste fiir sich allein der
Qualifizierung einer Betdtigung als Einkunftsquelle nicht abtraglich. Bestehen solche
Unwagbarkeiten nicht, dann spricht der Gesamtverlust innerhalb eines abgeschlossenen

Zeitraumes fir Liebhaberei.

Unwagbarkeiten bei der Vermietung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und
Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechten kénnen Zahlungsschwierigkeiten
und Insolvenz von Mietern (vgl. VWGH 26.6.1990, 89/14/0295) sowie unvorhersehbare
Investitionen, Schwierigkeiten in der Abwicklung eines eingegangenen Bestandsverhaltnisses,
unerwartete Probleme auf der Suche nach einem Nachfolgemieter und vergleichbare
Unwdgbarkeiten (vgl. VWGH 25.11.1999, 97/15/0144) sein. Als Unwagbarkeiten gelten nach
Rechtsprechung (siehe dazu VwWGH 31.3.1971, 707/70; VWGH 3.7.2003, 99/15/0017;

VWGH 27.4.2000, 99/15/0012), Lehre (vgl. Doralt, a.a.0., Tz 367 zu § 2 EStG 1988; Renner,
SWK 10/2004, S 373; Rauscher, SWK 19/2004, S 625; Langheinrich, Ryda, FJ 2001, S 84) und
Verwaltungspraxis (vgl. Abschnitt 6.2 LRL 1997) auch der "Verlust" der persénlichen
Arbeitskraft und andere Ereignisse, die den Bereich der privaten Lebensfiihrung betreffen.
Voraussetzung ist aber, dass die Unwagbarkeit oder die anormalen wirtschaftlichen
Verhdltnisse nicht von vornherein zu erwarten oder bekannt war, also tberhaupt keine
Unwdgbarkeit war, und eine nach Wirtschaftlichkeitsgrundsatzen orientierte, rasche Reaktion
erfolgt (vgl. VWGH 3.7.1996, 92/13/0139, 93/13/0188). Andernfalls ist die
Vermietungstatigkeit insgesamt Liebhaberei. Reagiert der Betdtigende auf Unwagbarkeiten im
Beobachtungszeitraum wirtschaftlich sinnvoll, so sind deren einnahmen- und ausgabenseitige
Auswirkungen flir die Prognose zu neutralisieren und stattdessen durchschnittliche
Verhadltnisse anzusetzen.

Wird eine Betdtigung, die typischerweise einer in der Lebensfiihrung begriindeten Neigung
entspricht, durch Einstellung beendet, so liegt ein abgeschlossener Betdtigungszeitraum
(Beobachtungszeitraum) vor. Wurde eine Betatigung, fir die nicht von vornherein die
Erzielbarkeit eines Gesamtiiberschusses der Einnahmen tber die Werbungskosten innerhalb
eines absehbaren Zeitraumes auszuschlieBen war, vor Erzielen eines solchen eingestellt, so ist
die Betatigung nicht allein aus diesem Grund als Liebhaberei zu beurteilen. Erfolgt die
Einstellung auf Grund von Unwagbarkeiten, so ist zu priifen, ob sich die Betatigung unter

AuBerachtlassung der Unwéagbarkeiten und unter Annahme der Fortfiihrung als objektiv
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ertragsfahig erwiesen hatte. Diesfalls liegt keine Liebhaberei vor. Wurde die Betdtigung jedoch
aus anderen Griinden, namlich aus privaten Motiven oder gewdhnlichen Risken, vor Erzielung
eines Gesamtgewinnes bzw. eines Gesamtiiberschusses der Einnahmen lber die
Werbungskosten eingestellt, so ist sie als Liebhaberei zu beurteilen (siehe dazu
Rauscher/Griibler, a.a.0., Seite 220 f).

Die gegenstandliche Vermietungstatigkeit wurde unzweifelhaft auf Grund gewdhnlicher Risken
(Leerstehen eines Mietobjektes; vgl. dazu auch Rauscher/Griibler, a.a.0., Seite 171) bzw. aus
privaten Motiven (Schenkung der Wohnung an den Sohn) eingestellt. Anzuerkennende
Unwdgbarkeiten sind nach Ansicht des Unabhdngigen Finanzsenates nur solche Ereignisse, die
das Ergebnis einer Betatigung negativ beeinflussen, die nicht dem Ublichen Wirtschaftsverlauf
entsprechen und in der Regel in keinem Kausalzusammenhang zu einem gewollten Verhalten
des Steuerpflichtigen stehen. Von einer Unwagbarkeit kann damit gegenstandlich keine Rede
sein, zumal die vorzeitige Einstellung der Betdtigung vor Erzielen eines positiven
Gesamtergebnisses auf dem freiwilligen Entschluss des Bw. beruhte. Anders ware der Fall nur
dann zu behandeln, wenn der Bw. durch ein unvorhersehbares und unabwendbares Ereignis,
das durchaus auch den Bereich der privaten Lebensfiihrung betreffen kdnnte, in der
Erwartung eines Totalgewinnes wahrend des von ihm ins Auge gefassten Prognosezeitraumes
zur Aufgabe gezwungen worden ware (zB “Notverkauf" der Einkunftsquelle auf Grund eines
nicht zu beeinflussenden Ereignisses).

Der Bw. dokumentierte mit seiner Vorgehensweise eindeutig, dass die gegenstandliche
Betdtigung nicht durch ein Streben nach einem Gesamtiiberschuss der Einnahmen (ber die
Werbungskosten veranlasst war, zumal es ihm ohne weiteres offen gestanden ware, durch
intensive Bemlihungen (zB regelmaBiges Schalten von Inseraten, Beauftragung eines
Immobilienmaklers, etc.) einen Nachfolgemieter fiir die gegenstandliche Wohnung zu finden,
gegebenenfalls die Wohnung auch an Auslander zu vermieten und die Wohnung erst nach

Erreichen eines positiven Gesamtergebnisses an seinen Sohn zu verschenken.

Im Ubrigen hat der Bw. auch in keiner Weise den Beweis dafiir erbracht, dass seine
urspriingliche Planung auf die Aufrechterhaltung der Tatigkeit (zumindest) bis zur Erreichung
eines Gesamteinnahmentiberschusses abgestellt war und sich somit der Entschluss zur
vorzeitigen Einstellung erst nachtraglich durch den Eintritt konkreter Unwagbarkeiten ergeben
hat. Eine nachtragliche Behauptung der seinerzeitigen Absicht, die jedoch nicht objektivierbar
in Erscheinung getreten ist, bildet keinen tauglichen Grund fiir Feststellungen zur Beurteilung

einer Tatigkeit als Einkunftsquelle.

Da gegenstandlich rein private bzw. tatigkeitstypische, vom Bw. beeinflussbare Umsténde zur

Beendigung der Vermietungstatigkeit fuhrten, die nicht als Unwagbarkeiten im Sinne der
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Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu qualifizieren waren, ware hinsichtlich der
gegenstandlichen Vermietungstatigkeit im Berufungsjahr von Liebhaberei auszugehen und
ware daher die Berufung auch im Rahmen einer Liebhabereibetrachtung als unbegriindet

abzuweisen.

Auf Grund der dargelegten Sach- und Rechtslage war daher spruchgemaf zu entscheiden.

Feldkirch, am 9. November 2006

© Unabhangiger Finanzsenat




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


