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LIEBHABEREI BEI PARIFIZIERUNG EINES GEBAUDES

Tatigkeiten, die auf Dauer kein positives wirtschaftliches Gesamtergebnis erbringen, fallen
abgabenrechtlich unter den Begriff der , Liebhaberei” und sind steuerlich unbeachtlich. Dar-
aus resultierende Verluste konnen steuerlich nicht verwertet werden, und (Zufalls)Gewinne
sind nicht steuerpflichtig.

Zudem kann auch der Verlust des Vorsteuerabzuges drohen. Bei der Vermietung von Liegenschaften
sind die konkreten ertrag- und umsatzsteuerlichen Konsequenzen der Liebhabereibeurteilung von
der Einstufung der Vermietungstatigkeit als sogenannte , kleine Vermietung” oder ,groBe Vermie-
tung” abhangig. Die Parifizierung eines Wohnhauses kann dabei zu nachteiligen Konsequen-
zen fuhren.

Kleine Vermietung

Werden Verluste aus der Vermietung und Verpachtung von Eigenheimen (zB Ein- und Zweifamilien-
hauser), Eigentumswohnungen und Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechten (so-
genannte ,kleine Vermietung”) erzielt, so gilt grundsatzlich die Vermutung der Liebhaberei.
Dementsprechend durfen Verluste aus derartigen Vermietungstatigkeiten nicht mit anderen Ein-
kinften ausgeglichen werden; zufallig erzielte Gewinne sind im Gegenzug jedoch auch nicht steuer-
pflichtig.

Ebenso steht flir etwaige beim Kauf oder bei der Sanierung der Wohnung anfallende Vorsteuern
kein Vorsteuerabzug zu, wobei zugleich die Vermietung von Wohnraum ohne Umsatzsteuer erfolgt.
Die Liebhabereivermutung kann in derartigen Fallen durch die Erstellung einer Prognoserechnung,
mit deren Hilfe der Nachweis zu erbringen ist, dass innerhalb eines Zeitraumes von 20 bzw héchs-
tens 23 Jahren ein Gesamtuberschuss der Einnahmen tber die Werbungskosten erzielt werden
kann, widerlegt werden.

GrofB3e Vermietung

Davon zu unterscheiden ist die Vermietung von Gebdauden, die keine ,kleine Vermietung” darstellen
(sogenannte ,, groBBe Vermietung”). In diesen Fallen liegt eine ertragsteuerlich anerkannte



Einkunftsquelle nur dann vor, wenn im Rahmen einer Prognoserechnung dargelegt wird, dass ein
Gesamtgewinn oder Gesamtuberschuss innerhalb eines Zeitraumes von 25 bzw hdchstens
28 Jahren erwirtschaftet wird. Diese Beurteilung hat im Unterschied zur ,kleinen Vermietung”
jedoch keine Auswirkung auf die umsatzsteuerliche Behandlung der Vermietungstatigkeit. Trotz
Vorliegen von Liebhaberei steht daher bei der Gebaudevermietung im Rahmen einer ,,gro3en
Vermietung” ein Vorsteuerabzug zu.

Wechsel von ,,groBer Vermietung” zu , kleiner Vermietung”

Wird etwa ein Mietwohnhaus mit 10 Wohneinheiten, welches bisher im schlichten Miteigentum
von 2 Personen (je zu 50 %) gehalten wurde, parifiziert und an den einzelnen Wohneinheiten Woh-
nungseigentum begrindet, wobei nunmehr jeder der beiden Miteigentimer 5 Wohnungen in sei-
nem Alleineigentum halt, kommt es zu einem Wechsel von der ,groBen Vermietung” zur ,kleinen
Vermietung”. Beurteilungseinheit fur Zwecke der Prognoserechnung und der damit verbundenen
Prifung Uber die Erzielung eines Gesamtgewinns bzw Gesamtiiberschusses ist nicht mehr das ge-
samte Mietwohnhaus, sondern jede einzelne Eigentumswohnung fiir sich. Ebenso verkurzt sich
der Prognosezeitraum von 25 bzw hochstens 28 Jahren auf 20 bzw hdchstens 23 Jahre. Kann kein
Gesamtuberschuss dargestellt werden, so kommt es jedenfalls zum Verlust des Vorsteuerabzuges
fir die davon betroffenen Eigentumswohnungen sowie zur anteiligen Korrektur allenfalls bereits
geltend gemachter Vorsteuern. Darlber hinaus ware auch zu prifen, ob sich aufgrund der gednder-
ten Umstande flr die Prognoserechnung auch Auswirkungen im Bereich der Einkommensteuer er-
geben.

Die mitunter aus zivil- oder erbrechtlichen Griinden durchgefiihrte Parifizierung eines Miet-
wohnhauses kann zu nachteiligen abgabenrechtlichen Konsequenzen, wie insbesondere den
Verlust des Vorsteuerabzuges, fihren. Um derartige Konsequenzen zu vermeiden, sollte bereits
im Vorfeld eine sorgsame Prifung des jeweiligen Vorhabens aus abgabenrechtlicher Sicht erfolgen.
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