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Erfalgt dic Einstellung der Vermietung
vor Erzieling eines Gesamifiberschiusses
aufgrund eines gewdithnlichen Risikos,
fiegt fiir den abgeschiossenen Zetfraum
gine Licbhabereitdligheit vor.

innahmen und Auspaben aus der
EVermierung van Gebiuden oder

Teilen derselben sind daher nur
dann steverpflichiig bzw. steuerlich
absetzbar, wenn die Vermietungstatighkei
bei Unterstellung narmaler wirtschafe-
licher Verhdlinisse pceignel isl, inne:-
halb eines absehbaren Zeitraums {Bea-
bachrungszeitraum) einen Gesameliber-
schuss {Aufsummierung der jdhrlichen
Verluste und Cewinne muss in Summe
cinen Gewinnilberhang ergehen! zu
erzielen. Diesen Beohachiungszeitraum
fixiert die Finanzverwaltung bei dar Var-
mietung von Eigenheimen und Eigen-
tumswohnunpen (Kleine Vermietung”)
mit 20 Jahren, bei der Vermictung von
Zinshdusern (,Grofie Vermietung”) mit
23 |ahren. Jn beiden Fillen ist eine
Ausweitung um weitere 3 Jahre méglich,
wenn bereits vor Einzug des Erstmieters
Aufwendungen anpefallen sind. Kann
die Gesamtiiberschusserzielung inner-
halb des ,absehbaren Zeitraums” niche
anhand einer plausiblen Prognose-
rechnung dargestellt werden, ist dic
Vermictungstitigheit von vornherein als
steuerrechtlich unbeachitliche Liebhabe-
reitdtigkeit zu qualifizieren. Ist hingesen
die Vermietungstitigkeit laut den in der
Prognoserechnung zu untersteliendean
normalen Wirlschaftsverhiltnissen prin-
zipiell pueignet, einen Gesamtiiberschuss

Trotz Dauerverlust aus der

Vermietung keine Liebhaberei

Verlusttrdchtige Tdhgkeiterr werden von der Finanz-

verwaltung inmmer mit Argusaugen beobachtel. LBG

Wirtschaftstreuhand Osterreich hennt den Grund.

zu erzielen, und nchmen die Gewinne
aufgrund unerwarteter Entwicklungen
wihrend des Beobachtungszeitraums
einen anderen Verlauf, ist lor die Lieb-
habereibeurteilung zu unterscheiden, ob
die unerwartgte Entwicklung auf ein
gewdhnliches Risiko (2.B. héhere Leer-
stehungen als geplant, Preisverfall am
Immabilienmarkt, Baukosteniiberschrei-
wung wegen Deckeneinsturz wahrand
der Bauarbeiten etc), das jeden Wirt-
schaftstreithenden treffen kann, oder
eine nicht vorhersehbare Unwaghbarkeit
— diz selbst ein umsichtiger, sargsamer
Vermiater nicht erkennen kannle — (2.B,
Konkurs des Micters; Cebdudeschiden
aufgrund hizherer Gewalt; lnvaliditat
ader Krankheit des Vermieters, sodass
eine Foriseizungder Vermierungstitigkeit
fiir thnl unzumutbar ware; wirtschaft-
liche Mollage des Vermieters zwang zum
Verkauf des Mistohjekts eic.) zuriick-
zufiihren ist

Erfulgt die Einstellung der Vermielung
vor Erzielung eines Gesamtiiberschusses
aufgrund

» nicht vorhersehbarer Unwagharkeiten,
liegt fir den abpeschlossenen Zeitraum
- selbst wenn in diesem nur Verlusie
erwirtschaftet wurden — eine steuerlich
anzuerkennende Vermietung vor.

+  eines gewohnlichen Risikos, liegt fiir
den abgeschlossenen Zeitraum eine Lieb-
habereitatigkeit vor.

= eines privaten Motivs, liggi {iir den
abgeschiossenen Zeitraum eine Lieb-
habereitatigkeit var.

Wird hingegen infalge eines gewdhn-
lichen Risikos dieselbe Vermietungstitig-
keit in abgednderter, wirtschaftlich sinn-

“vollerer Form weiterbetrieben, ist
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+ bei der LKleinen Vermietung” fir die
Vergangenheit von einer Liebhabere:-
tatigkeil auszugehen. Die abgeindeite,
Jneue” Vermietungsttigheit muss wiede-
rum prinzipiell geeignet sein, innerhalb
von 20 {23} lahren einen Cesamtiber:
schuss zu erzielen.

*  hbei der .Grofien Vermictung" auch
fur den ahgesehlossenen Zeitraum nichk
von Liebhaberei auszugehen, wenn die
Mafinahmen geeignet sind, die Ertrags-
lage zu verbessern {sog. siruklurverbes-
sernde MaBnalhumen),

Wird hingegen durch die Maflnahme die
Vermictungstitigleit derart umgestellt,
dass man vom Neubeginn einer anders
pearteten Tatigkeit sprechen muss {z.8.
Wechsel von der Wohnungsvermisiung
zur Hotelzimmervermietung! iiegt bei
der abgeschlossenen Vermietungs-
titigkeir, die keinen Gesamtiiberschuss
erreicht hat, Liebhaberei vor. Die neue
Tatigkeit ist wiederum einer neuen
Licbhabereibetrachiung zu untcrwerien.
Wird die Vermietungsedtigkeil infolge
einer nicht vorhersehbaren Unwigbarkeit
in abgeanderier Form weitergefiihri, hat
dies auf die Liebhabereibeurteilung
leinen Einfluss.
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Keine Anlagewohnung
ohne richtige Planung.

Anders gesagt:

Anlagewohnungen sind eine beliebte Erganzung fur die personliche Altersvorsorge.
Wenn Sie sich zum ersten Mal mit diesem Thema beschaftigen, ist es besonders
wichtig, dass Sie auch uber die steuerlichen Erfordernisse ,Unwissenheit schitzt
vor Strafe nicht” Bescheid wissen.

~Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung® sind dem Finanzamt in Form einer
Steuererklarung bekannt zu geben; Aufwandungen wie z.B. fur eine neue Kuche
oder neues Bad kdnnen nach bestimmten Kriterien steuermindernd abgesetzt wer-
den. Diese Aufwandungen durfen allerdings nicht dazu fuhren, dass Sie laufend
»einen Verlust schreiben®. Der beigeflgte Artikel beschreibt wichtige Aspekte dazu.

TIPP: damit Sie hier keinen Fehler machen, reden Sie am besten mit einem Steu-
erberater.
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