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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Wetzel und die Hofrate Dr. Karger, Dr.
Sulyok, Dr. Fuchs und Dr. Zorn als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. Doralt, Uber die Beschwerde des EM in K,
vertreten durch Dr. Martin Drahos, Rechtsanwalt in Wien |, RathausstraBe 11, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland (Berufungssenat IX) vom 25. Juli 1997, ZI. RV/039-
06/03/97, betreffend Einkommensteuer 1994, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Der Bund hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.980,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefuihrer bezieht als Geschaftsflhrer Einkliinfte aus selbststandiger Arbeit. Daneben erklarte er fur die
Jahre 1993 und 1994 Einnahmen aus der Vermietung einer Liegenschaft in K. zur Umsatz- und Einkommensteuer. Fur
das Jahr 1993 erfolgte die Veranlagung (negative Einklinften aus dieser Vermietungstatigkeit in Hohe von S 194.579,--)
erklarungsgemals.

Fur das Jahr 1994 hatte der Beschwerdeflhrer in der Einkommensteuererklarung aus der in Rede stehenden
Vermietungstétigkeit bei Einnahmen von insgesamt rund S 369.000,-- einen Uberschuss der Werbungskosten (iber die
Einnahmen in Hohe von S 288.474,-- ausgewiesen.

Mit Vorhalt vom 27. Juni 1996 forderte das Finanzamt den Beschwerdeflihrer u.a. auf, hinsichtlich der
Vermietungseinkinfte die Art und Zusammensetzung der Einnahmen und Ausgaben (einschlieRlich der
Betriebskostenverrechnung) naher darzustellen. Auch sei der Mietvertrag vorzulegen (seien nur mundliche
Vereinbarungen geschlossen worden, moge deren wesentlicher und konkreter Inhalt bekannt gegeben werden). Zur
"Einkunftsquelleneigenschaft" des Mietobjektes in K. wird im Vorhalt ausgefiihrt, aus der Vermietung dieses Objektes
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seien in den Jahren 1993 und 1994 die schon genannten Verluste erklart worden. Der Beschwerdefliihrer werde
ersucht, eine Prognoserechnung vorzulegen, aus der hervorgehe, dass das Mietobjekt nach marktwirtschaftlichen
Grundsatzen verwaltet werde und die Vermietungstatigkeit innerhalb eines absehbaren Zeitraumes zu einem
Totaltiberschuss fuhre.

Mit Schriftsatz vom 13. August 1996 kam der Beschwerdefuhrer diesem Vorhalt nach. Er gab u.a. bekannt, dass die
Betriebskosten direkt an den Mieter verrechnet wirden und kein schriftlicher Vertrag existiere ("Einigung aber Uber
eine Miete von Grundstuick, Burogebaude und Halle exklusive aller Betriebskosten"). Zur Einkunftsquelleneigenschaft
des Mietobjektes wird in der Vorhaltsbeantwortung ausgefihrt, das Mietobjekt sei vom Beschwerdefiihrer geleast
worden. Die von ihm zu bezahlende monatliche Leasingrate habe netto S 110.608,-- betragen. Als monatliches
Mietentgelt sei ab 1. Janner 1994 ein Betrag von S 120.000,-- vereinbart gewesen, sodass sich ein monatlicher
Uberschuss von rund S 10.000,-- ergeben hitte. Die Leasingdauer und damit die Vermietung sei langfristig auf einen
Zeitraum von 180 Monaten (der Beschwerdeflihrer verweist dazu auf eine beigefligte - auszugsweise - Kopie aus dem
Leasingvertrag) unkindbar abgeschlossen worden. Damit sei nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen "nicht nur ein
Totaliiberschuss in absehbarer Zeit, sondern bereits Monat fiir Monat ein entsprechender Uberschuss gegeben"
gewesen. Aufgrund der wirtschaftlichen Schwierigkeiten des Mieters sei im Jahr 1994 ein Forderungsbetrag von S
374.000,-- nicht mehr eingegangen "und musste die Vermietung in der Folge abgebrochen werden".

Im Rahmen der Erlassung des Umsatz- und Einkommensteuerbescheides fir das Jahr 1994 (Bescheide vom 9. Oktober
1996) vertrat das Finanzamt die Ansicht, die Vermietungstatigkeit des Objektes in K. stelle eine steuerrechtlich
unbeachtliche Liebhabereitatigkeit (§ 1 Abs. 2 der Liebhaberei-Verordnung) dar. Der Gesamtverlust der Jahre 1993 und
1994 betrage S 483.053,--. Selbst wenn im Jahr 1994 der offene Forderungsbetrag von S 374.000,-- eingegangen ware,
wlrde noch ein Restverlust von S 109.053,-- flr den Zeitraum 1993/1994 verbleiben. Dies spreche fur die Vermutung,
dass das Objekt nicht nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen bewirtschaftet worden sei, sondern primar der
Befriedigung "privater NutzungsbedUrfnisse" gedient habe. Durch die Einstellung der Vermietungstatigkeit im Jahr
1994 habe sich der Beschwerdeflhrer der Moglichkeit begeben, noch einen Gesamtiberschuss der Einnahmen Uber
die Werbungskosten zu erzielen. Nach § 6 der Liebhaberei-Verordnung liege zudem Liebhaberei im umsatzsteuerlichen
Sinn vor.

In der Berufung vom 11. November 1996 gegen den Einkommen- und Umsatzsteuerbescheid 1994 machte der
Beschwerdefiihrer geltend, dass die Zusammenrechnung der negativen Einkiinfte der Jahre 1993 und 1994 ohne
nahere Prifung ein unrichtiges Bild ergebe. Die Vermietungstatigkeit habe im Jahr 1993 begonnen und im erklarten
negativen Ergebnis von S 194.579,-- seien einmalige, im ersten Jahr angefallene Aufwendungen in Hohe von S 183.414, -
- enthalten. Ohne diese aulRerordentlichen Aufwendungen betrage der Verlust im ersten Jahr der Vermietung nur S
11.165,--. Im zweiten Jahr der Vermietung (1994) seien offene Mietforderungen in Héhe von S 374.000,-- ausgefallen.
Ohne diesen Ausfall hatte sich fur das Jahr 1994 ein Vermietungsiberschuss von S 85.525,-- ergeben. Aus dieser
Betrachtungsweise sei ersichtlich, dass das Objekt nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen bewirtschaftet worden sei.
Auch sei die Einstellung der Vermietungstatigkeit nicht freiwillig geschehen, sondern aus wirtschaftlichem Zwang, weil
der Mieter die vertraglich vereinbarten Mieten nicht mehr habe bezahlen kénnen. Diese erzwungene Einstellung der
Vermietungstatigkeit kénne nicht dazu fihren, den Totalverlust als Liebhaberei zu beurteilen.

Zu einem Vorhalt betreffend nahere Erlauterung des Ausfalls der Mietforderungen vom 14. November 1996 gab der
steuerliche Vertreter des Beschwerdefiihrers in einer vom Finanzamt am 27. Janner 1997 aufgenommenen
Niederschrift bekannt, die Mieterin (die SOC-GmbH) der Liegenschaft sei eine Franchisenehmerin eines Paketdienstes
gewesen. Der Beschwerdeflhrer (der auch Geschaftsfihrer der Mieterin gewesen sei) habe dieser die monatliche
Miete in Rechnung gestellt. Die vom Franchisegeber vorgegebenen Konditionen seien allerdings wirtschaftlich
inakzeptabel gewesen, sodass die SOC-GmbH nach erfolglosen Verhandlungen aus dem Franchiseverband habe
ausscheiden mussen. Damit sei ihr im Februar 1994 die wirtschaftliche Basis entzogen gewesen. Das Unternehmen sei
zu diesem Zeitpunkt konkursreif gewesen (die Bilanz weise einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag zum
31. Dezember 1993 in H6he von S 10,8 Mio. aus). Rechtliche Schritte zur Einbringung der offenen Forderungen hatten
daher aulRer Kosten und einem "Exekutionsurteil (dessen Durchsetzung nur zur Konkurseroffnung gefuhrt hatte)"
nichts bewirkt. Aus diesem Grund seien Eintreibungsschritte "sinnlos und die Forderung ist zum jetzigen Zeitpunkt als
uneinbringlich zu qualifizieren". Bei Besserung der wirtschaftlichen Lage konne die Forderung erneut geltend gemacht



werden, weil auf die Einrede der Verjahrung verzichtet werde. Der Beschwerdefiihrer habe als Geschaftsfuhrer der
Mieterin zu Recht die Zahlung verweigert, weil er Uber keine liquiden Mittel verfligt habe und - selbst wenn er dartuber
verflgt hatte - mit einer Zahlung einen Glaubiger einseitig bevorzugt hatte.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 28. Janner 1997 gab das Finanzamt der Berufung keine Folge. Nach "Sichtung des
Sachverhaltes" - so das Finanzamt in der Begrindung der Berufungsvorentscheidung - habe die objektive
Ertragsfahigkeit von vornherein nur rein theoretisch vorliegen kénnen, weil auf Grund der Geschaftsrisiken (die vom
Franchisegeber vorgegebenen Konditionen seien inakzeptabel gewesen) und der schlechten Liquiditat der
"eingemieteten GmbH mit erheblichen Zahlungsproblemen ernstlich gerechnet werden musste". Durch den "de facto
(nicht de jure)" endgltigen Verzicht habe sich der Beschwerdefihrer leichtfertig der Mdoglichkeit eines spateren
Geldzuflusses begeben.

Die Berufungsvorentscheidung wurde dem Beschwerdefihrer, zu Handen seines steuerlichen Vertreters, am 31.
Janner 1997 zugestellt.

Am 7. Februar 1997 langte beim Finanzamt ein mit 6. Februar 1997 datierter "Vorlageantrag zur Berufung gegen den
Einkommensteuerbescheid 1994 Berufungsvorentscheidung gemaR § 276 BAO vom 28. 1. 1997" ein. Darin wird
beantragt, die Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 1994 der Abgabenbehdrde zweiter Instanz vorzulegen.

In einem weiteren Schriftsatz vom 27. Februar 1997 (beim Finanzamt eingelangt am 28. Februar 1997) wird betreffend:

"Umsatz- und Einkommensteuerbescheid 1994 Berufungsvorentscheidung vom 28. 1. 1997, Vorlageantrag vom 6. 2.
1997

Stellungnahme zu den Entscheidungsgriinden (Ablehnung der Berufung)
fristgerecht innerhalb eines Monats"

ausgefuhrt, die Begrundung der Berufungsvorentscheidung sei schon allein deswegen unrichtig, weil die
wirtschaftliche Tatigkeit der GmbH (wie jede wirtschaftliche Tatigkeit) auf Gewinn ausgerichtet gewesen sei. Die
Mieterin habe als Franchisepartnerin einen Paketdienst aufgebaut. Das System sei von Deutschland Gbernommen
worden und werde von anderen Paketdiensten Gewinn bringend betrieben. Erst nach einem Jahr der Praxis habe sich
herausgestellt, dass die osterreichische Struktur - insbesondere die Kostenstruktur bei der Verteilung infolge der
Konzentration auf nur ein Ballungszentrum - vollig anders sei. Die "Mieter-GmbH" habe versucht, diese Kostenstruktur
zu andern, sei aber bei den Franchise-Partnern auf Unverstandnis gestoBen. Damit habe es nur die Moglichkeit
gegeben, die Tatigkeit ohne wirtschaftlichen Erfolg weiterzufiihren oder die betriebliche Tatigkeit einzustellen. Auch
habe entgegen den Feststellungen des Finanzamtes der Beschwerdefihrer auf die Mietforderung nicht endgultig
verzichtet, sondern lediglich die Eintreibung aus wirtschaftlichen Griinden unterlassen. Die Mietforderung sei rechtlich
nach wie vor aufrecht und es sei vereinbart worden, dass die Mieterin auf die Einrede der Verjahrung verzichte. Die
Einklnfte seien daher nicht als Einklnfte aus Liebhaberei zu qualifizieren.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behérde (nach Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung) der
Berufung des Beschwerdefiihrers "betreffend Einkommensteuer 1994" keine Folge. Sie ging dabei davon aus, dass ein
nach auRen hin klar dokumentierter Inhalt des behaupteten Mietvertrages nicht gegeben sei. Es sei im wirtschaftlichen
Geschaftsverkehr Ublich, dass der Bestandnehmer bei Abschluss des Bestandvertrages eine Mietzinsvorauszahlung zu
leisten habe. Eine derartige Vereinbarung werde vom Beschwerdefihrer nicht behauptet. Werde eine
Mietzinsvorauszahlung nicht geleistet, seien im Fall der Zahlungsunfahigkeit eines Bestandnehmers jene
Aufwendungen, "fir deren Abdeckung der Mietzins bezahlt wird nicht mit Kautionsgeldern, sondern vom
Bestandgeber mit Eigen- bzw. Fremdmittelkapital zu finanzieren". Aus diesem Grund sei die Inanspruchnahme der
Kautionsgelder "mit der gleichzeitigen Beschreitung des Zivilrechtsweges zwecks Erwirkung eines vollstreckbaren
Exekutionstitels verbunden". Der Beschwerdeflihrer habe allerdings von EinbringungsmaBnahmen mit der
Begrindung, die Mieterin habe auf die Einrede der Verjahrung verzichtet, Abstand genommen. Nach Ansicht der
belangten Behdrde sei damit eine Verhaltensweise gesetzt worden, die den Schluss zulasse, dass der
Beschwerdefiihrer vorrangig kein Interesse an der Erzielung regelmaRiger "Zinseinnahmen hat, wirden sich diese
doch in einem Uberschuss der Einnahmen (ber die Werbungskosten anstelle des erkldrten Uberschusses der
Werbungskosten Uber die Einnahmen in Hohe von S 288.474,35 einkommensteuererhdhend auswirken". Auf der dem
Beschwerdefiihrer gehdérenden Liegenschaft sei von einer Leasingfirma im Auftrag des Beschwerdeflihrers das
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vermietete Gebaude errichtet worden. Es sei unbestritten, dass dem Beschwerdeflhrer bekannt gewesen sei, dass das
Unternehmen im Februar 1994 Uberschuldet gewesen sei. Aus den am 27. Janner 1997 niederschriftlich festgehaltenen
Ausfuhrungen des steuerlichen Vertreters des Beschwerdeflhrers gehe hervor, dass der Beschwerdeflhrer als
Vermieter trotz Kenntnis der Bilanzdaten "infolge Unterlassung rechtlicher Schritte solange mit der Eintreibung der
Mietzinsforderung zugewartet hat, bis er der Finanzverwaltung gegenuber erkldren kann, jeder Vermieter werde die
Aussichtslosigkeit der Forderungseintreibung erkennen". Dass der Finanzverwaltung gegenuber die Existenz eines
Bestandverhdltnisses habe behauptet werden kénnen, ohne dass ein Vertrag mit einem Inhalt abgeschlossen worden
sei, wie er "im taglichen Geschaftsleben Usus ist", sei nach Ansicht der belangten Behdérde in der Personenidentitat
"Geschaftsfihrer = Bestandgeber" begriindet. Ob das vom BeschwerdefUhrer behauptete Rechtsgeschaft als
tatsachlich abgeschlossen anzusehen sei, sei eine Frage der Beweiswirdigung. Wenn der Beschwerdeflhrer zur
Tatigkeit der Mieterin ausflhre, es habe sich erst nach einem Jahr der Praxis herausgestellt, dass insbesondere die
Kostenstruktur zu &ndern gewesen sei, so werde mit diesen Anderungen eine "Anderung der von der
Bestandnehmerin ausgelbten Bewirtschaftungsart dokumentiert". Nach Ansicht der belangten Behérde belegten
diese Ausflhrungen, dass auf Grund der urspriinglichen Art und Weise, in der die Bestandnehmerin ihre Tatigkeit
ausgelbt habe, diese nicht als ertragsfahig zu qualifizieren sei. Es sei im Beschwerdefall strittig, ob die dem
Beschwerdefiihrer erwachsenen Verluste aus Vermietung und Verpachtung von steuerrechtlicher Relevanz seien. Vom
Vertreter des Beschwerdefiihrers sei im Rahmen der mindlichen Berufungsverhandlung ausdricklich erklart worden,
dass der Betrieb noch nicht konkursreif gewesen sei. Nach Meinung der belangten Behdrde hatte damit "jeder
Vermieter unverzliglich den Zivilrechtsweg betreffend die gegen die Bestandnehmerin gerichtete Zinsforderung
beschritten". Da im Beschwerdefall Personenidentitdt von Geschaftsfihrer und Bestandgeber bestehe, habe der
Beschwerdefiihrer als Vermieter die behaupteten Forderungen nicht eingetrieben, obwohl ihm die wirtschaftliche
Situation des Bestandnehmers "bestens" bekannt gewesen sei. Damit habe der Beschwerdefiihrer als Vermieter die
Tatigkeit so gestaltet, "dass nicht die Absicht zu erkennen war, Gewinne zu erzielen". Die vom Beschwerdefihrer
ausgelbte Tatigkeit stelle sich vielmehr als "eine Form der steuerrechtlich irrelevanten Gebrauchsiberlassung
zugunsten der als Bestandnehmerin angefiihrten Kapitalgesellschaft dar". Aus der Sicht der belangten Behorde sei die
Beantwortung jenes Vorhalts entscheidungsrelevant, in dessen Rahmen um die Vorlage der Mietvertrage in Kopie bzw.
um Bekanntgabe des wesentlichen und konkreten Inhalts mundlich abgeschlossener Vereinbarungen ersucht worden
sei. In der Vorhaltsbeantwortung sei mitgeteilt worden, dass es keinen schriftlichen Vertrag gebe, Einigung aber Uber
eine Miete von Grundstlck, Blrogebadude und Halle exklusive aller Betriebskosten bestanden habe. Der vom
Beschwerdefiihrer moglicherweise vertretenen Meinung, einen zwischen den Vertragsparteien rechtskonformen
Bestandvertrag abgeschlossen zu haben, stehe die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes entgegen, die den
Bestandgegenstand, den zeitlichen Geltungsbereich eines Vertrages, die Hohe des Bestandzinses, eine allfallige
Wertsicherungsklausel, Vereinbarungen Uber das Schicksal der Investitionen und Uber die Instandhaltungspflichten
sowie die Einigung Uber die Tragung der Betriebskosten zu den wesentlichen Bestandteilen eines Bestandvertrages
zahle. Werde seitens des Beschwerdefiihrers der Standpunkt vertreten, "mit dem Abschluss eines Leasingvertrages
(Leasingdauer: 180 Monate, unkiindbar) ware auch das fur den Abschluss eines Bestandvertrages relevante Kriterium
der Bestandzeit erfiillt, so dokumentiert dieser Standpunkt die AuBerachtlassung der zwischen jedem Bestandgeber
und jedem Bestandnehmer real existierenden Interessenkollisionen". Da anldsslich des Abschlusses des behaupteten
Bestandvertrages seitens des Beschwerdefihrers nicht einmal ein Aktenvermerk fir Beweiszwecke angelegt worden
sei (als Beweismittel sei auch nicht der vollstandige Immobilien-Leasingvertrag, sondern lediglich dessen Seite 2
vorgelegt worden), sei eine Einigung Uber die Dauer des Bestandvertrages "als nicht gegeben zu erachten". Sei der
Bestandvertrag als nicht abgeschlossen anzusehen, bedirfe es keiner Prufung der Frage mehr, ob die demnach "gar
nicht vorliegende Vermietungstatigkeit" geeignet gewesen sei, auf Dauer gesehen Uberschiisse der Einnahmen (ber
die Werbungskosten zu erzielen. Damit sei auch die vom Beschwerdeflihrer unter Hinweis auf das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Juli 1996, 92/13/0139, getroffene Feststellung, "die erzwungene Einstellung der in
Rede stehenden Tatigkeit sei nicht geeignet, im Totalverlustfalle Liebhaberei zu unterstellen und die Einklnfte nicht
anzuerkennen", fur die Entscheidungsfindung "ohne jegliche Relevanz". Die gegen den Einkommensteuerbescheid
1994 gerichtete Berufung sei daher als unbegrindet abzuweisen gewesen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der BeschwerdefUhrer macht in der Beschwerde als Rechtsverletzung nicht nur die Nichtanerkennung der negativen
Vermietungseinkinfte, sondern auch den Nichtabzug der auf die Werbungskosten entfallenden Vorsteuerbetrage
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gemal3 § 12 UStG geltend. Hinsichtlich Umsatzsteuer wurde der Beschwerdefihrer aber durch den angefochtenen
Bescheid nicht in seinen Rechten verletzt, weil dieser nur Uber die Berufung betreffend Einkommensteuer 1994
absprach. Zu der in der Gegenschrift der belangten Behorde vertretenen Ansicht, der "Vorlageantrag" vom 6. Februar
1997 habe sich lediglich auf die Einkommensteuer bezogen, ist allerdings zu sagen, dass der ebenfalls innerhalb der
einmonatigen Frist des§ 276 Abs. 1 BAO eingebrachte weitere Schriftsatz vom 27. Februar 1997 (der im
Zusammenhang mit dem Vorlageantrag vom 6. Februar 1997 ausdricklich vom "Umsatz- und
Einkommensteuerbescheid 1994" spricht) wohl als (weiterer) Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die
Abgabenbehdrde zweiter Instanz auch hinsichtlich Umsatzsteuer zu werten ist (Uber den die belangte Behérde noch
nicht abgesprochen hat).

Nicht zu Unrecht wirft die Beschwerde der belangten Behorde vor, sie habe den Beschwerdefiihrer mit der
Begrindung des angefochtenen Bescheides und den dort angeflhrten Beweiswurdigungskriterien "véllig Gberrascht".
Anders als die Abgabenbehdérde erster Instanz hat sich die belangte Behérde im angefochtenen Bescheid bei ihrer
abweisenden Berufungserledigung darauf gestiitzt, dass keine "Vermietungstatigkeit im steuerrechtlichen Sinn"
vorliegt (der Inhalt des behaupteten Mietvertrages werde als nicht gegeben erachtet); die Liebhabereibeurteilung sei
hier "ohne jegliche Relevanz". Die Beschwerde zeigt zutreffend auf, dass der angefochtene Bescheid nicht tragfahig
begriindet und auch mit wesentlichen Verfahrensmangeln belastet ist:

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Vermietung eines Objektes durch den Beschwerdefiihrer an eine GmbH, deren
Geschéftsfuhrer er ist, fur sich allein nicht ausreichend ist, das Mietverhéltnis steuerrechtlich nicht anzuerkennen.
Auch ein mit wirtschaftlichen Schwierigkeiten des Mieters begriindeter Ausfall der Mietzahlungen vermag dem
Mietverhdltnis noch nicht seine steuerrechtliche Relevanz zu nehmen (vgl. etwa das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Juli 1996, 92/13/0139).

Der im angefochtenen Bescheid erhobene Vorwurf im Zusammenhang mit dem nicht behaupteten Vorliegen einer
Mietzinsvorauszahlung ist nicht stichhaltig. So wird nicht nachvollziehbar dargestellt, warum das Leisten einer
Mietzinsvorauszahlung im wirtschaftlichen Geschaftsverkehr Ublich sein sollte; dem BeschwerdefUhrer wurde
auBerdem nicht das Parteiengehdr eingerdumt. Weiters ist es nicht versténdlich, warum der Beschwerdefuhrer auf
EinbringungsmaRnahmen deswegen verzichtet haben sollte, weil sich die regelmalligen Zinseinnahmen "in einem
Uberschuss der Einnahmen lber die Werbungskosten anstelle des erklarten Uberschusses der Werbungskosten tiber
die Einnahmen" einkommensteuererhdhend ausgewirkt hatten. Missverstandlich und auch nicht im Einklang mit der
Aktenlage ist die Aussage im angefochtenen Bescheid, wonach der Beschwerdefihrer im Hinblick auf den Verzicht auf
die Verjahrungseinrede von Einbringungsmalinahmen Abstand genommen habe. Als primdren Grund fir das
Unterlassen gerichtlicher Einhebungsschritte hat der Beschwerdefiihrer ndmlich immer deren Erfolglosigkeit genannt.

Ohne sachverhaltsmafiiges Substrat ist die Behauptung im angefochtenen Bescheid, der Beschwerdefiihrer habe als
Vermieter trotz Kenntnis der Bilanzdaten infolge Unterlassung rechtlicher Schritte solange mit der Eintreibung der
Mietzinsforderung zugewartet, bis er der Finanzverwaltung gegenuber erklaren kénne, "jeder Vermieter werde die
Aussichtslosigkeit der Forderungseintreibung erkennen". Soweit die belangte Behoérde dazu auszugsweise die
Niederschrift vom 27. Janner 1997 zitiert, kann ihr in schlUssiger Weise nicht gefolgt werden.

Welcher Vertragsinhalt im taglichen Geschaftsleben "Usus" gewesen ware, verschweigt die belangte Behérde. Ebenso
ist nicht nachvollziehbar, warum die Erwirkung eines vollstreckbaren Exekutionstitels bei der vom Beschwerdefiihrer
dargestellten wirtschaftlichen Situation der Mieterin eine Verbesserung der Ertragssituation oder eine
Gewinnerzielungsabsicht hatte erkennen lassen. Wenn die belangte Behorde u.a. von einem tatsachlich nicht
abgeschlossenen "Rechtsgeschaft" spricht, unterlasst sie weiters eine Auseinandersetzung mit dem Umstand, dass
offensichtlich die bis November 1993 in Rechnung gestellten Mieten bezahlt wurden (und diese fiir sich offenbar auch
die monatlichen Kosten des Beschwerdefiihrers (berstiegen). Unklar ist der Hinweis auf die "Anderung der
Bewirtschaftungsart" der Bestandnehmerin. Abgesehen davon, dass aus der Ertragsfahigkeit der Tatigkeit eines
Mieters nicht ohne weiteres Rickschlisse auf das Bestehen des Mietverhaltnisses gezogen werden kdnnen, ware es
nicht zul3ssig, aus einer nach einem "Jahr der Praxis" erkannten Notwendigkeit zur Anderung der Kostenstruktur auf
eine von vornherein gegebene Ertragslosigkeit der Tatigkeit zu schliel3en.

Wenn die belangte Behdrde auf die Entscheidungsrelevanz des Vorhaltes vom 27. Juni 1996 verweist, ist festzuhalten,
dass in diesem Vorhalt, der aullerdem im Rahmen der damals offensichtlich im Raum stehenden
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Liebhabereibeurteilung erging, hinsichtlich des Mietvertrages nur um die Bekanntgabe des wesentlichen und
konkreten Inhaltes gefragt wurde. Es ist damit unzuldssig, dem Beschwerdeflhrer im angefochtenen Bescheid zum
Vorwurf zu machen, er habe nicht weiter detaillierte Angaben Uber den Inhalt des Mietverhdltnisses gemacht.
Dasselbe gilt fir den zu Lasten des Beschwerdeflhrers verwerteten Umstand, er habe lediglich die Seite 2 des von ihm
abgeschlossenen Leasingvertrages vorgelegt. Die im angefochtenen Bescheid vertretene Ansicht, eine Einigung Uber
die Dauer des Bestandvertrages sei nicht gegeben gewesen bzw. der in Rede stehende Bestandvertrag sei Uberhaupt
als nicht abgeschlossen anzusehen, hatte dem Beschwerdefliihrer im Rahmen der Gewahrung des Parteiengehdrs nach
§ 115 Abs. 2 BAO jedenfalls vorgehalten werden mussen. Auf die Wesentlichkeit einer diesbezlglichen Verletzung der
Verfahrensvorschriften weist der Beschwerdeflihrer beispielsweise mit seinem Vorbringen Uber die Moéglichkeit des
Nachweises eines Bestandvertrages nicht nur mittels Aktenvermerkes (so etwa durch Rechnungslegung, Verbuchung
und Bezahlung sowie sonstige schriftliche Aufzeichnungen) und das Vorliegen eines wirtschaftlichen Zusammenhanges
zwischen dem Leasinggeschaft und der Weitervermietung des Beschwerdeflhrers ausreichend hin.

Der angefochtenen Bescheid war somit gemal § 42 Abs. 2 Z. 3 VwGG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von

Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz stitzt sich auf die 88 47 ff (insbesondere § 59 Abs. 1) VWGG in Verbindung
mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Wien, am 25. November 1999
European Case Law Identifier (ECLI)
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Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at
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