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LIEBHABEREI BEI VORZEITIG BEENDETER VERMIETUNG

£

Bei vorzeitig beendeter Vermietung liegt keine Liebhaberei vor, wenn der Steuerpflichtige nachweisen
kann, dass sich die Beendigung erst nachtraglich ergeben hat.

Von Liebhaberei spricht man, wenn eine Vermietungstatigkeit von vornherein keinen GesamtUberschuss erwarten
lasst. Als steuerliche Folgen dieser Liebhabereivermutung dirfen Verluste aus der Vermietung weder mit anderen
EinkUnften ausgeglichen noch in Folgejahre vorgetragen werden. Andererseits sind ausnahmsweise entstandene
Gewinne nicht steuerpflichtig. Bei einer vorzeitig beendeten Vermietung liegt jedoch dann keine Liebhaberei vor,
wenn der Steuerpflichtige nachweisen kann, dass die Beendigung nicht von Anfang an geplant war, sondern
sich erst nachtréaglich ergeben hat.

Sachverhalt

Ein beschrankt Steuerpflichtiger wollte Einklnfte aus einer Vermietung geltend machen. Das Finanzamt stufte die
Tatigkeit jedoch als Liebhaberei ein, da der Steuerpflichtige die Vermietung bereits nach wenigen Jahren aufgab,
wobei der Nachweis, dass die vorzeitige Beendigung nicht von Beginn an geplant war, fehlte.

Der Steuerpflichtige argumentierte, dass er im Falle einer von vornherein festgelegten Ubertragung der Liegen-
schaft keine Darlehen von etwa MEUR 1 zur Sanierung der Wohnungen aufgenommen hétte. Das Finanzamt wies
die Beschwerde des Steuerpflichtigen ab, da die Prognoserechnung auBerst unrealistisch und mangelhaft gewe-
sen sei.

Das Bundesfinanzgericht (BFG) bestéatigte diese Entscheidung des Finanzamts, stitzte sich jedoch auch auf die
Tatsache, dass der Steuerpflichtige die Vermietung aus personlichen Grinden beendete, was laut BFG auf eine
urspriinglich begrenzte Vermietungsabsicht hindeutete.

Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VwGH)

Der VWGH widersprach dieser Sichtweise und hob das Erkenntnis des BFG auf. In Fallen der vorzeitigen Beendi-
gung einer Tatigkeit kann Liebhaberei auch dann zu verneinen sein, wenn keine Unwéagbarkeit vorliegt. Vielmehr
musste der Steuerpflichtige nachweisen, dass die Beendigung nicht von vornherein geplant war, sondern
sich erst spater ergab. Im konkreten Fall lagen der Annahme des BFG, dass der Steuerpflichtige von vornherein
nur eine begrenzte Vermietungsdauer geplant habe, allerdings keine ausreichenden Sachverhaltsdarstellungen
zugrunde. In diesem Zusammenhang hob der VwWGH die Tatsache hervor, dass der Steuerpflichtige Kredite auf-
genommen hatte, um die Liegenschaften zu sanieren, was darauf schlieBen lie3, dass er langfristig mit der Ver-
mietung Einnahmen erzielen wollte. Zudem wurde im zwdlften Jahr der Vermietung ein Gesamtlberschuss erzielt,
was die Profitabilitdt der Vermietung weiter untermauerte.
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Fazit

Die Entscheidung zeigt, dass auch bei einer vorzeitigen Beendigung einer Vermietung nicht automatisch steuerli-
che Liebhaberei vorliegen muss. Vielmehr sind die genauen Umsténde der Beendigung sowie die urspriingli-
che Absicht des Steuerpflichtigen zu beriicksichtigen. Der Steuerpflichtige muss nachweisen, dass er nicht
von vornherein nur einen kurzen Zeitraum fur die Vermietung geplant hatte. Gelingt dieser Nachweis, sind die Ver-
luste aus der Vermietung steuerlich anzuerkennen.
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