 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7103867/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***6*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, Gber die Beschwerde vom 27. Juli 2016 gegen die Bescheide des Finanzamtes
Wien 9/18/19 Klosterneuburg vom 28. Juni 2016 betreffend Einkommensteuer 2010,
Einkommensteuer 2011, Einkommensteuer 2012, Einkommensteuer 2013, Einkommensteuer
2014, Umsatzsteuer 2010, Umsatzsteuer 2011, Umsatzsteuer 2012, Umsatzsteuer 2013 und
Umsatzsteuer 2014, nach Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung am 23.06.2022 in der
Hinteren ZollamtsstraBe 2b, 1031 Wien, in Anwesenheit der Schriftfihrerin ***7*** zuy Recht

erkannt:

|. Die Beschwerde gegen die Einkommensteuerbescheide 2010, 2011, 2012, 2013 und 2014
wird gem. § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Die Einkommensteuerbescheide 2010 bis 2013 bleiben unverandert.

Der Einkommensteuerbescheid 2014 wird abgedndert und die Einkommensteuer 2014 wie in
der Beschwerdevorentscheidung vom 20.08.2016 in Hohe von -1.708,00 € festgesetzt.

Il. Der Beschwerde gegen die Umsatzsteuerbescheide 2010, 2011, 2012, 2013 und 2014 wird
gem. § 279 BAO teilweise Folge gegeben.

Der Umsatzsteuerbescheid 2010 wird abgeandert.

Die Umsatzsteuer wird in Hohe von 279,10 € festgesetzt.

Der Umsatzsteuerbescheid 2011 wird abgeandert.

Die Umsatzsteuer wird in Hohe von 1.159,19 € festgesetzt.

Der Umsatzsteuerbescheid 2012 wird abgedndert.

Die Umsatzsteuer (Gutschrift) wird in Hohe von -27.18 € festgesetzt.

Der Umsatzsteuerbescheid 2013 wird abgeandert.
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Die Umsatzsteuer wird in Hohe von 764,23 € festgesetzt.
Der Umsatzsteuerbescheid 2014 wird abgeandert.
Die Umsatzsteuer wird in Hohe von 739,36 € festgesetzt.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses
Erkenntnisses.

lll. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Frau ***5*** yerstarb am 04.12.2018. Mit Einantwortungsbeschluss vom 30.08.2019 wurde
die Verlassenschaft dem Sohn der Verstorbenen, ***2*** ‘unbedingt eingeantwortet.

In den Streitjahren erhielt Frau ***5*** pensionsbeziige und erklarte Einkiinfte aus
selbstandiger Tatigkeit sowie Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung von Liegenschaften.

Im Zuge einer AulRenpriifung betreffend die Jahre 2010 bis 2013 und einer den Zeitraum
1/2014 bis 12/2015 umfassenden Nachschau kam der Prifer in seinem Bericht (Tz 5) zu dem
Ergebnis, dass die Vermietung der sich damals im Wohnungseigentum der Verstorbenen
befundenen Wohnung in Kitzblhel, ***3*** im Zeitraum 1/2010 bis 09/2014 keine
Einkunftsquelle, sondern Liebhaberei gewesen ware.

Die Verstorbene hatte die Wohnung am 24.08.2007 erworben und diese zunadchst mit
Mietvertrag vom 24.11.2007 befristet fir ein Jahr (01.12.2007 bis 30.11.2008) an ein Ehepaar
zu Wohnzwecken vermietet. Die Miete war in Hohe von 12.320 € im Voraus zu entrichten
gewesen. Der Mietvertrag enthielt die Vereinbarung, dass die Vermieterin zur Verlangerung
des Mietverhaltnisses bereit gewesen ware, falls die Mieter dies drei Monate vor Ablauf des
befristeten Mietverhaltnisses bekanntgegeben hatten. Tatsdchlich erfolgte keine Verlangerung
des Mietverhaltnisses.

Darauffolgend ab dem Jahr 2009 ware die Wohnung lediglich tageweise als Ferienwohnung
vermietet worden. Das Unternehmen ,, ***1***“ habe die Abwicklung und die Erstellung von
Angeboten Gibernommen und dafiir eine entsprechende Provision von den erzielten Mieten
einbehalten und den Differenzbetrag ausbezahlt. Dies gehe aus Abrechnungen des
Unternehmens tber den Zeitraum 01.1.2009 bis 02.01.2010 hervor. Fir die Zeit danach bis
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zum 01.10.2014 ging der Prifer davon aus, dass gleichermaRen eine tageweise Vermietung
erfolgt ware.

Erst ab dem 01.10.2014 wurde die Wohnung an die ***4*** GmbH befristet bis zum
30.09.2017, inklusive Garage, PKW Abstellplatz und Kellerabteil zu einem monatlichen Mietzins
in Hohe von 1.207, 50 € (zuzlglich 10% USt) vermietet. Zusatzlich wurden Betriebskosten in
Hohe von 221,75 € (zuzliglich 20% USt) verrechnet. Demnach wurde monatlich ein Geldbetrag
in Hohe von 1.550,00 € brutto, welcher sich im Laufe des Jahres 2015 erhoht hatte, entrichtet.

Die Wohnung wurde, nach den per E-Mail am 04.04.2022 ibermittelten Angaben des Sohnes
der Verstorbenen, Mitte des Jahres 2018 verkauft.

Mit der Vermietung der Wohnung wurden jahrlich in den Zeitrdumen 2007 bis 2012 Verluste,
2013 bis 2015 Uberschiisse und 2016 bis 2017 wiederum Verluste erwirtschaftet.

Nachfolgende Jahresergebnisse dieser Vermietung sind aktenkundig:

2007 -3.434,95
2008 -6.176,75
2009 -2.326,14
2010 -4.054,31
2011 -3.458,43
2012 -5.975,43
2013 2.470,47

2014 1.803,59

2015 10.719,44
2016 -3.306,12
2017 -7.649,92

Der Priifer trennte die Vermietung in unterschiedliche, weil nicht in gleicher Art
bewirtschaftete Zeitrdume und kam fir den Prifungszeitraum 2010 bis 2013 in seinem Bericht
vom 22.06.2016 zu dem Schluss, dass die tageweise Vermietung der Wohnung als
Ferienwohnung vom 01.12. 2009 bis 30.09.2014 keinen Gesamtiiberschuss erwarten liel3e.
Dies ungeachtet der im Jahre 2013 und im Zeitraum 1/2014 bis 9/2014 erzielten Uberschiisse
der Einnahmen Uber die Werbungskosten. Grund dafiir waren die schwankenden Einnahmen
aus der Vermietung der Wohnung als Ferienwohnung gewesen, welche die Aufwendungen
nicht Gberstiegen hatten. Dies sei auch von der steuerlichen Vertretung so gesehen worden,
allerdings entgegnete diese, dass die Art der Bewirtschaftung nur eine Notldsung, die Absicht
auf Dauer zu vermieten, stets gegeben gewesen ware. Dies werde dadurch bestatigt, dass die
Wohnung in den Jahren 2010, 2012 und 2013 einem Immobilienunternehmen zur langfristigen
Vermietung angeboten worden ware.
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Ab dem 01.10.2014 nahm der Priifer erneut eine Anderung der Bewirtschaftungsart an, und
bezog aus der Sicht des § 1 Abs. 2 LVO 1993 die daraus erzielten Einkilinfte aus der Vermietung
der gegenstandlichen Wohnung nicht mehr in die verfahrensgegenstandliche Beurteilung des
Zeitraumes 2010 bis 9/2014 mit ein.

Der Priifer vertrat dazu die Ansicht, dass nicht mit ausreichenden Mitteln nach einem
Dauermieter gesucht worden ware, die Auslastung unter den gesetzten MalRnahmen in Summe
offensichtlich zu gering und im Verhaltnis zu den Aufwendungen nicht ausreichend gewesen
ware, um in einem absehbaren Zeitraum einen Gesamtliberschuss zu erzielen. Fir das Jahr
2011 habe es nicht einmal einen Auftrag an einen Makler zur Dauervermietung der Wohnung
gegeben. Dem hielt die steuerliche Vertretung entgegen, dass mit dem Erwerb der Wohnung
beabsichtigt gewesen ware, diese auf Dauer zu vermieten. Es lieRen sich jedoch keine
Dauermieter finden, sodass sich damals Frau ***5*** mit der Losung einer Ferienwohnung,
die Gber das Unternehmen ,***1***“ yermittelt worden ware, zufriedengegeben hatte.

Zum Nachweis dafiir wurde eine E-Mail vom 18.05.2016 vom Immobilienunternehmen
*ExQ**E* samt dessen Angebot zur Vermietung der Wohnung vorgelegt, in dem bestétigt
wurde, dass die Wohnung im Jahre 2010 und 2012/2013 zur langfristigen Vermietung
angeboten worden ware.

Vor diesem Hintergrund entschied der Priifer bezliglich des Streitzeitraumes, dass auch der zu
Beginn der Vermietung fir ein Jahr befristet abgeschlossene Mietvertrag keine Absicht, die
Wohnung auf Dauer zu vermieten zum Ausdruck brachte. Dies werde zudem dadurch
bekraftigt, dass die Wohnung als Ferienwohnung von 01.01.2009 bis 9/2014 nur an
verschiedene Personen an einigen Tagen und dies ausschlielRlich tiber das Unternehmen
*EX1**E* yvermietet wurde, sodass insgesamt gesehen die Art dieser Vermietungstatigkeit
keinen Einnahmeniberschuss innerhalb eines absehbaren Zeitraumes erwarten lielRe.
Demnach sei sowohl in einkommensteuerrechtlicher als auch in umsatzsteuerrechtlicher
Hinsicht von Liebhaberei auszugehen gewesen. Dies bedeutete, dass die erklarten Verluste der
Jahre 2010 (-4.054,31 €), 2011 (-3.458,43 €) und 2012 (-5.975,43 €) und die erkldrten Einkiinfte
des Jahres 2013 (2.470,47) mit 0 angesetzt wurden. Im Jahr 2014 wurden lediglich, nach
Annahme einer Anderung der Bewirtschaftung, fiir die Monate Oktober bis Dezember die aus
der Vermietung dieser Wohnung zu Geschaftszwecken erzielten Einnahmen in H6he von
2.583,33 € veranlagt. Nach Abzug von Werbungskosten in Héhe von 2.701,68 € ergab sich ein
Werbungskostentiiberschuss in Héhe von -118,35 €.

In umsatzsteuerrechtlicher Hinsicht ging der Priifer als Folge der Liebhabereibeurteilung von
unecht steuerbefreiten Umsatzen nach § 28 Abs. 5Z 4 UStG 1994 und § 2 Abs. 5 Z 2 UStG 1994
iVm § 1 Abs. 2Z 3 LVO und § 6 LVO aus. Die beim Erwerb der Wohnung im Jahre 2007 geltend
gemachten Vorsteuerbetrage waren daher gem. § 12 Abs. 10 UStG 1994 in den Streitjahren
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jeweils in Hohe von 5.800,00 € fiir das Gebaude und in Hohe von 138,96 € fir
Einrichtungsgegenstande zu berichtigen gewesen.

Das Finanzamt folgte dem Ergebnis der AuRenpriifung und erliel? die angefochtenen
Einkommensteuer- und Umsatzsteuerbescheide.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wurde vorgebracht:

»,ES wurden im Zuge der Betriebspriifung seitens der steuerlichen Vertretung zwei
Prognoserechnungen vorgelegt; eine Prognoserechnung stammt aus dem Jahr 2007 und wurde
vor Beginn der Vermietung bzw. des Ankaufs der Liegenschaft vonseiten der Eigentiimerin
erstellt. Gemdf3 dieser Prognoserechnung ergibt sich ein kumuliert positives Ergebnis im Jahr
2022 (16. Jahr der Vermietung).

Es ist hierzu wie folgt anzumerken: In dieser von Vermieterseite erstellten Prognoserechnung
ging man noch von einem Finanzierungsvolumen von EUR 250.000 bei einer Laufzeit von 10
Jahren aus; tatséichlich wurden jedoch nur EUR 150.000 (iber eine Laufzeit von 20 Jahren

finanziert.

Weiters ging man in der Prognoserechnung dauerhaft von einem Zinssatz von 5% aus, was in
Hinblick auf das derzeitige Zinsniveau eine durchaus vorsichtige Kalkulationsgréf3e darstellt.
Den Leerstand beriicksichtigte man mit 5% der Mieteinnahmen. Regelmdfige Instandhaltungen
wurden ebenfalls mit 5% der Mieteinnahmen angesetzt. Die Mieteinnahmen selbst wurden mit
EUR 10,00/gm angesetzt. Gemdfs dieser Prognoserechnung ergibt sich ein Gesamtiiberschuss
im Jahr 2022, dh im 16. Jahr der Vermietung.

Die Betriebspriifung anerkennt diesen Gesamtiiberschuss nicht und vermeint, dass Liebhaberei
vorliegt. Es wird argumentiert, dass Reparaturaufwendungen nur in Héhe von 5% der
Einnahmen und etwaige Mietausfdlle gar nicht beriicksichtigt wurden.

Dem ist entgegenzuhalten, dass, wie oben erwdhnt, sehr wohl ein Leerstand in Héhe von 5%
der Einnahmen beriicksichtigt wurde. Weiters ist die Berticksichtigung von laufenden
Reparaturaufwendungen in Héhe von jéhrlich 5% der Einnahmen als angemessen zu erachten,
zumal die Liegenschaft ***3*** sich in sehr gepflegtem Zustand befindet und nicht
reparaturanfiillig ist.

Aber selbst wenn man zusdtzlich zu den jéhrlich mit 5% der Einnahmen anfallenden
Reparaturen im Abstand von 3 Jahren regelmdifig wiederkehrende Reparaturen in Héhe von
EUR 3.000 annimmt und zudem noch sonstige, nicht an den Mieter liberwdlzbare Ausgaben in
Hoéhe von 5% der Einnahmen berticksichtigt, wiirde dennoch ein Gesamtiiberschuss im Jahr
2025 (19. Jahr der Vermietung) in Hohe von EUR 2.733,00 erzielt werden (s. beiliegende
Prognoserechnung inkl. Adaptierungen, dazu sogleich untenstehend).
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Zudem wurde in der urspriinglichen zum Ankaufszeitpunkt erstellten Prognoserechnung die
Gebdudeabschreibung zu hoch kalkuliert - nédmlich mit EUR 5.371,00 - da man von den vollen
Anschaffungskosten als Abschreibungsbasis ausging anstatt von 80%. Die tatséichliche
Abschreibung belduft sich nur auf EUR 3.669,62 pa. Die Abschreibungsdifferenz betréigt
demnach +EUR 1.701,05 pro Jahr.

Weiters ging man in der urspriinglichen Prognose von einem Investitionsaufwand in Einrichtung
von rd. EUR 15.000 aus, bei einer Abschreibungsdauer von 5 Jahren. Tatsdchlich betrigt die
Investition in Einrichtung EUR 6.948,26, daraus resultiert eine Abschreibung (iber 10 Jahre in
Héhe von lediglich EUR 694,83.

Die Abschreibungsdifferenz aus der Einrichtung betrdgt daher +EUR 2.305,17 liber einen
Zeitraum von 5 Jahren sowie -EUR 694,83 fiir weitere 5 Jahre.

Unter Beriicksichtigung dieser Adaptierungen ergibt sich ein Gesamtiiberschuss in Hé6he von
EUR 7.368,00 im Jahr 2021 (15. Jahr der Vermietung). Daraus wird ersichtlich, dass bei dieser
urspriinglich erstellten Prognoserechnung sogar insgesamt mit héheren Ausgaben gerechnet
wurde, als diese tatscdichlich, It. og. Adaptierungen anfallen wiirden und sich trotzdem im
Beobachtungszeitraum unter Berlicksichtigung vollsténdiger und realitéitsbezogener
Werbungskosten ein Gesamtiiberschuss ergibt.

Der Ansicht der Betriebspriifung, es liege keine Einkunftsquelle sondern steuerlich
unbeachtliche Liebhaberei vor, ist daher nicht zu folgen. Anzumerken ist auch, dass die
Betriebspriifung nicht im Detail auf die vorgelegte Prognoserechnung eingegangen ist sondern
sich nur auf die Feststellung betreffend der zu niedrig angesetzten Reparaturaufwendungen
und die fehlenden Mietausfdille beschréinkt hat, jedoch keine Berechnung mit den ihrer Meinung
nach addquaten Zahlen angestellt hat.

Die zweite vorgelegte Prognoserechnung, datierend mit 12.02.2016, wurde von der
steuerlichen Vertretung erstellt und ist eine Zusammenfassung der IST-Werte seit 2007 bis
09/2015 und den Folgejahren mit den auf Basis des Jahres 2015 prognostizierten Werten, um
einen Uberblick iiber das zu erwartende IST-Gesamtergebnis zu erlangen und um darzustellen,
dass sich selbst unter Berticksichtigung der von der Prognose abweichenden Ist-Werten ein
Gesamtiiberschuss im Jahr 2017 (11. Jahr der Vermietung) ergibt.

Anderung der Bewirtschaftung

Wie die Betriebspriifung zutreffend festgestellt hat, wurde die Liegenschaft ***3*** ab dem
Jahr 2009 iiber eine Plattform fiir Ferienimmobilien als Ferienwohnung vermietet. Dies erfolgte,
da nach Ablauf des Mietvertrages mit den Mietern ***10*** ein neuer ,langfristiger" Mieter
kurzfristig nicht zu finden war.
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Der Annahme der Betriebspriifung, dass von vornherein gar keine Dauervermietung
beabsichtigt war, weil der Mietvertrag mit den Mietern ***10*** nur auf ein Jahr befristet
war, ist nicht zuzustimmen, da Frau Dr. ***5*** jm Mietvertrag ausdriicklich festgehalten hat,
dass eine Bereitschaft zur Weitervermietung nach Ablauf des ersten Jahres sehr wohl bestehe.

Abgesehen davon, wenn, wie von der Betriebspriifung angenommen, von vornherein nur eine
befristete zeitweise Vermietung geplant gewesen wdre, wiirde ja folglich keine Anderung der
Bewirtschaftung vorliegen, dh keine Umstellung von dauerhafter zu zeitweiliger Vermietung.

Anderungen der Bewirtschaftung fiihren stets dann zu einer Aberkennung einer Einkunftsquelle,
wenn im Prognosezeitraum (bei kleiner Vermietung 20 Jahre) kein Gesamtiiberschuss erzielt
werden hdtte kénnen. Wie die Betriebspriifung zutreffend feststellt, sind diesfalls die
Uberschiisse der Werbungskosten vom Zeitpunkt des Beginns der Vermietung bis zum Zeitpunkt
der Anderung der Bewirtschaftung als steuerlich unbeachtliche Liebhaberei zu qualifizieren.
Voraussetzung ddfiir ist jedoch, dass die Vermietung im Beobachtungszeitraum zu keinem
Uberschuss gefiihrt hétte, dh dass keine nach objektiven und realititsnahen Kriterien erstellte
positive Prognoserechnung erstellt werden hétte kénnen.

Wie dargestellt wdre aus der angestrebten dauerhaften Vermietung ein Gesamtiiberschuss
erzielbar gewesen. Vom Vorliegen einer Einkunftsquelie ist auszugehen, da eine zum Zeitpunkt
des Ankaufs erstellte und nunmehr adaptierte positive Prognoserechnung vorliegt.

Die Abweichung zur geplanten Verwendung ist aufgrund des Umstandes entstanden, dass
kurzfristig kein Dauermieter gefunden werden konnte und, um einen Leerstand zu vermeiden,
auf die Vermietungsplattform ***1*** zuriickgegriffen wurde. Dieser Umstand dndert aber
nichts daran, dass aufgrund des Vorliegens einer positiven Prognoserechnung eine
Einkunftsquelle besteht. Die Anderung der Bewirtschaftung ist daher unschddlich, da
Liebhaberei unseres Erachtens NICHT vorliegt.

Wir stellen daher den Antrag,

e Die Einkommensteuerbescheide 2010-2014 dahingehend zu éndern und neu zu veranlagen,
als die

Uberschiisse der Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung der Liegenschaft ***3%**
wie erkldrt berticksichtigt werden, da die Vermietung ***3*** eine Einkunftsquelle darstellt
und keine Liebhaberei vorliegt.

e Die Umsatzsteuerbescheide 2010-2014 dahingehend zu dndern und neu zu veranlagen, als die
Vorsteuerberichtigung aus der Anschaffung sowie die Aberkennung der Vorsteuer von
laufenden Ausgaben fiir ***3*** riickgdngig gemacht wird und dafiir die erkldrten Umsdtze
sowie die geltend gemachten Vorsteuern anerkannt werden, da die Vermietung ***3*** ejne
Einkunftsquelle darstellt und keine Liebhaberei vorliegt.”
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Das Finanzamt wies die Beschwerde gegen die Einkommensteuerbescheide 2010 bis 2013 und
die Umsatzsteuerbescheide 2010 bis 2013 mit Beschwerdevorentscheidungen vom
30.08.2016 als unbegriindet ab. Der Einkommensteuerbescheid 2014 und der
Umsatzsteuerbescheid 2014 wurde dahingehend abgedndert, dass im Sinne der Ausfiihrungen
in der Beschwerde, wonach ab dem 01.10.2014 die Wohnung zu Geschaftszwecken vermietet
wurde, aus den erklarten Einnahmen der Normalumsatzsteuersatz errechnet wurde, sodass
von Umsatzen dieses Zeitraumes in H6he von netto 2.583,33 € auszugehen war.
Einkommensteuerrechtlich flihrte der niedrigere Ansatz der Nettoeinnahmen unter
Berlicksichtigung der Abschreibungsbetrage, Fremdfinanzierungskosten und librigen
Werbungskosten zu einem Werbungskosteniberschuss in Hohe von -118,35 €.

In der abweisenden Beschwerdevorentscheidung zitierte die belangte Behérde den § 1 Abs. 2
Z 3 und § 2 Abs. 4 der Liebhabereiverordnung und begriindete diese wie folgt:

LAndert der Vermieter vor Erzielung eines Gesamtiiberschusses der Einnahmen (iber die
Werbungskosten die Art der Bewirtschaftung eines nach der bisherigen Bewirtschaftungsart
objektiv nicht ertragsfdhigen Mietobjekts, so zieht dies die Beurteilung der "kleinen
Vermietung" als Liebhaberei (von ihrem Beginn bis zur Anderung) nach sich. Die Beurteilung als
Liebhaberei wegen gednderter Bewirtschaftung setzt also voraus, dass die "kleine Vermietung"
bei gedanklicher AufSerachtlassung der steuerlichen Auswirkungen dieser Anderung in einem
absehbaren Zeitraum keinen Gesamtiiberschuss der Einnahmen liber die Werbungskosten hditte
erwarten lassen. (Rauscher /Griibler, Steuerliche Liebhaberei2, Rz 294)

Eine Besonderheit bei typischer Lebensfiihrung zuzurechnenden Betdtigungen ist es, dass nur
Zeitrdume gleicher Art der Bewirtschaftung oder der Tiitigkeit der Liebhabereibeurteilung
zugrunde zu legen sind. § 2 Abs. 4 zweiter Satz LVO bestimmt ndmlich, dass das Vorliegen von
Liebhaberei ab Beginn der Betditigung so lange anzunehmen ist, als die Art der Bewirtschaftung
oder Tdtigkeit nicht gedndert wird. Damit soll verhindert werden, dass bei solchen
Betdtigungen Verluste (Werbungskosteniiberschlisse) in Kauf genommen werden und die
Ertragslage erst bzw. nur dann verbessert wird, wenn durch das FA die Beurteilung als
Liebhaberei droht. (Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhaberei2, Rz 217)

Wird eine Betdtigung, fiir die ein Gesamtgewinn (Gesamtiiberschuss) innerhalb des absehbaren
Zeitraumes zu erwarten war, vor Erzielen dieses Gesamterfolges beendet, ist fiir den
abgeschlossenen Zeitraum eine Einkunftsquelle anzunehmen, wenn Unwdgbarkeiten vorliegen.

Andernfalls hat der Steuerpflichtige den Nachweis zu fiihren, dass seine urspriingliche Planung
auf die Aufrechterhaltung der Betditigung (zumindest) bis zum Erreichen eines Gesamtgewinnes
(Gesamtiiberschusses) ausgerichtet war und sich der Entschluss zur vorzeitigen Einstellung erst
nachtrdglich ergeben hat (vgl. zur Vermietung VwGH 24.6.2010,2006/15/0343). Gelingt der
Nachweis nicht, stellt die Beendigung ein Indiz dafiir dar, dass die Betdtigung von vornherein

flir die Dauer eines begrenzten Zeitraumes beabsichtigt war.
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Von dem Vorliegen einer Unwdéigbarkeit kann im gegensténdlichen Fall nicht gesprochen
werden, da Frau Dr. ***5*** mjt den Mietern ***10*** per Mietvertrag vom 24.11.2007 nur
einen fiir blof3 ein Jahr befristeten Mietvertrag eingegangen ist. Dies spricht dafiir, dass Frau Dr.
**kX5*** schon von Beginn an damit gerechnet hat, die dauerhafte Vermietung schon vor
Erzielung eines Gesamtiiberschusses einzustellen.

Gegenteiliges konnte von der Abgabepflichtigen bzw. der steuerlichen Vertretung nicht
nachgewiesen werden. Insbesondere fiir die Jahre 2008, 2009 sowie 2011 wurden nicht einmal
ansatzweise Unterlagen, die auf eine geplante weitere dauerhafte Vermietung schliefSen hétten
lassen kénnen, vorgelegt. In dem mit ***10*** abgeschlossenen Mietvertrag wurde zwar
festgehalten, dass falls vom Mieter bis 3 Monate vor Ablauf des befristeten Mietverhdiltnisses
ein neuer Mietvertrag ab 01.12.2008 begehrt wird, der Vermieter seine diesbezligliche
Bereitschaft erkldrt, jedoch wurde kein weiterer Mietvertrag abgeschlossen.

Wenn von Frau Dr. ¥***5*** ejne weitere dauerhafte Vermietung ernsthaft angestrebt worden
wdre und die damaligen Mieter nicht 3 Monate vor Ablauf des befristeten Mietverhdltnisses an
sie herangetreten sind, hdtte Frau Dr. ***5*** pereits zu diesem Zeitpunkt sich wieder auf die
Suche nach einem Dauermieter begeben miissen. Dies ist jedoch offensichtlich nicht geschehen.
Da sich wéhrend des gesondert zu betrachtenden Betditigungszeitraumes, in welchem die
Wohnung an ***10*** vermietet wurde, ohne Zweifel ein Werbungskosteniiberschuss ergeben
hat, liegt schon deshalb Liebhaberei vor, ohne konkret auf die Ansditze in der vermeintlich im
Jahr 2007 erstellten Prognoserechnung eingehen zu miissen.

Abgesehen davon ist unbestritten, dass die Vermietung der gegenstéindlichen Wohnung im
Zeitraum 2009 bis 30.09.2014 nur in Form einer Ferienwohnung an mehrere verschiedene
Mieter (mit unregelmdfigen Belegungszeitréiumen), welche die Wohnung jeweils nur einige
Tage gemietet haben, liber die Firma ,,***1***" gegen Bezahlung einer Provision erfolgte und

somit eine Anderung der Bewirtschaftung eingetreten ist.
Hierzu ein Zitat aus der Entscheidung RV/0002-1/10 des UFS vom 02.12.2013:

,Die Erweiterung einer saisonalen Vermietungstdtigkeit auf eine ganzjdhrige Vermietung stellt
einen typischen Anwendungsfall einer Anderung der Bewirtschaftung dar, die fiir den Zeitraum
ab der Anderung eine abgesonderte Uberpriifung der Einkunftsquelleneigenschaft notwendig
macht (siehe hiezu z.B. Doralt/Renner, ESIGM, LVO § 2 Tz 481; Jakom/Laudacher, EStG, 2013,§
2 Rz 262; Rauscher/Griibler, Steuerliche Liebhabereh, Rz 295; VwGH20.11.1996,94/15/0125).
Die gemeinsame Betrachtung von Zeitréumen vor und nach einer Anderung der
Bewirtschaftungsart ist unzuldssig (Fuchs/Unger in Hofstdtter/Reichel, EStG Kommentar,
48.Lieferung, § 2 Anhang lI- Liebhaberei- ABC, Tz 9 mwN)."

Die im Priifungs- bzw. Nachschauzeitraum als Ferienwohnung vermietete Wohnung lief8 in
dieser Art der Bewirtschaftung, in Form der Vermietung als Ferienwohnung (iber die Firma
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L, xELEXR kejnen Gesamtiiberschuss in einem absehbaren Zeitraum erwarten. Gesondert fiir
den Zeitraum ab der Vermietung als Ferienwohnung wurde auch keine entsprechende
Prognoserechnung vorgelegt, welche die Liebhabereivermutung widerlegen héitte kénnen. Die
steuerliche Vertretung vertrat stets die Meinung, man miisse die Zeitréiume ab Beginn der
Vermietung im Jahr 2007 in Summe betrachten und es liege keine Anderung der
Bewirtschaftung vor. Die steuerliche Vertretung hat dem aber sogar zugestimmt, dass bei der
Vermietung der Wohnung als Ferienwohnung liber die Firma ,,***1***" mijt keinem
Gesamtiiberschuss in einem absehbaren Zeitraum zu rechnen gewesen wedire. AufSerdem wurde
diese Art der Bewirtschaftung ohnehin nachweislich ohne Erzielung eines Gesamtiiberschusses
beendet, was letztendlich zur Beurteilung als Liebhaberei fiihrt.

Der in der Beschwerde von der steuerlichen Vertretung gedufSerten Meinung, dass die
Anderung der Bewirtschaftung unschddlich sei, ist in keinem Fall zuzustimmen.

Da fiir die Liebhabereibeurteilung bei Tétigkeiten im Sinne des § 1 Abs. 2 LVO nur Zeitréume
gleicher Art der Bewirtschaftung herangezogen werden diirfen, ergeben sich kurz
zusammengefasst folgende Ergebnisse:

Feststeht jedenfalls, dass die Vermietung der Wohnung an ***10*** im Jahr 2007 und 2008
einen in sich abgeschlossenen Betdtigungszeitraum darstellt, in welchem ein
Werbungskosteniiberschuss gegeben ist und somit Liebhaberei im Sinne der
Liebhabereiverordnung vorliegt.

Das gleiche gilt fiir den Zeitraum 2009 bis September 2014, da in diesem Zeitraum die
Bewirtschaftung von dauerhafter Vermietung zu gelegentlicher Vermietung als Ferienwohnung
umgestellt wurde. Auch in diesem fiir sich zu betrachtenden Betdtigungszeitraum ergibt sich ein
Werbungskosteniiberschuss, welcher die Konsequenz der Beurteilung als Liebhaberei nach sich
zieht.

Erst ab 01.10.2014 wurde die Art der Bewirtschaftung wieder gedndert und es erfolgt wieder
eine dauerhafte Vermietung (befristet bis 30.09.2017) an einen einzigen Mieter, welche
voraussichtlich einen Gesamtiiberschuss erwarten ldsst.”

Im Vorlageantrag brachte die steuerliche Vertretung zu den bisherigen
Beschwerdeausfiihrungen zur Anderung der Bewirtschaftung folgende Ergidnzungen vor:

,Die interimistische Vermietung fiir kurze Zeitrdume ist aufgrund des Umstandes entstanden,
dass kurzfristig kein Dauermieter gefunden werden konnte. Es wurden laufend Makler in
Kitzbiihel mit der Vermittlung der Wohnung beauftragt. Hier wurden im Laufe der
Betriebspriifung mehrere Bestdtigungen von Immobilienbiiros vorgelegt. Um einen Iéngeren
Leerstand zu vermeiden, wurde letztendlich auf die Vermietungsplattform ***1***
zurlickgegriffen.
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Es war immer noch beabsichtigt Dauermieter zu finden und die zwischenzeitliche Vermietung
sollte dazu dienen, dass zumindest gewisse Mieteinnahmen zur Kostendeckung beitragen. Die
Alternative wdre ein Leerstand gewesen, welcher gar keine Mieteinnahmen gebracht hitte.

Es muss festgestellt werden, dass es nicht im Sinne des Gesetzgebers sein kann, dass eine
Vermietung (wenn auch zwischenzeitlich iiber eine Plattform als Ferienimmobilie) als Anderung
der Bewirtschaftung gesehen wird und ein Leerstand, wenn Frau Dr. ***5*** kejne
Interimslésung versucht hdtte, als unschddlicher Fortbestand der urspriinglichen Vermietung
gesehen wird. Es ist nicht nachvollziehbar, warum ein wirtschaftlicher Verlust in Kauf zu
nehmen ist, um nicht der Gefahr einer Anderung der Bewirtschaftung zu unterliegen, obwoh!
mit den laufenden Vermietungen ein Gesamtiiberschuss friiher als prognostiziert eintreten
wird. Es besteht eben nicht nur eine positive Prognoserechnung (bei dauerhafter Vermietung,
ohne Anderung der Bewirtschaftung) und daher eine Einkunftsquelle, sondern die Ist-Zahlen bis
heute stellen sich sogar noch besser dar, als prognostiziert. Aus heutiger Sicht ist bereits im Jahr
2017; d.h. im 11. Jahr seit Beginn der Vermietungstdtigkeit im Jahr 2007 ein Gesamtliberschuss
zu erwarten.”

In der miindlichen Verhandlung am 23.06.2022 wurde ergdnzend vorgebracht:

JHerr **¥2%** fiihrt aus, dass er davon Kenntnis hat, dass seine Mutter die Wohnung als
Anlage fiir die Pension angeschafft hatte. Sie beabsichtigte mit der Vermietung dieser
Wohnung eine zusdtzliche Einkunftsquelle zu schaffen.

Herr ***2*** gibt auch an, dass er liber die Art und Weise der Vermietung nicht viel weifs und
aus diesem Grunde es ihm auch nicht méglich ist, zum jetzigen Zeitpunkt Nachweise zu bringen,
die die Art der Bewirtschaftung der Eigentumswohnung genauer darlegen kénnten.

Er weifs allerdings von der urspriinglichen Absicht seiner Mutter, Dauermieter zu finden, d.h.
diese Wohnung auf Dauer zu vermieten und dass dies, wie bereits aus der Aktenlage

hervorgeht, ihr nicht gelungen ist.

Als Notlésung wurde eben von ihr dann die tageweise Vermietung der Wohnung als
Ferienwohnung in die Wege geleitet.

Herr Mag. ** fiihrt aus, dass im konkreten Fall auffallend sei, dass die Vermietung liber einen

ldngeren Zeitraum nicht gewinnbringend durchgefiihrt wurde.

Frau ***5*** hétte damals schon versuchen miissen, die Wohnung Iéngerfristig und
gewinnbringend zu vermieten. Sie hdtte nicht (iber sechs Jahre hindurch durch die Art der
Bewirtschaftung (tageweise Vermietung) die entstandenen Verluste akzeptieren diirfen.
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Zu dem im ersten Jahr entstandenen befristeten Mietvertrag teilt Herr ***2*** mit, dass
dahinter die Absicht stand, zu Beginn keinen unbefristeten Mietvertrag abzuschlief3en, weil sich
dadurch eine Mdéglichkeit ergab, einen” unliebsamen Mieter wieder loszuwerden”,

Herr Mag.** verweist auch auf die Méglichkeit, im ersten Jahr der Vermietung eine
Gewinnabsicht zu unterstellen.”

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt/Beweiswirdigung

Das Bundesfinanzgericht stellt folgenden Sachverhalt als erwiesen fest, der sich aus der
Aktenlage, insbesondere aus der vorgelegten Prognoserechnung, den in den jeweiligen
Jahreserklarungen bekanntgegebenen Einnahmen und Werbungskosten sowie aus den
Parteienvorbringen in der miindlichen Verhandlung am 23.06.2022 ergeben hat.

Frau ***5*** yerstarb am 04.12.2018. Mit Einantwortungsbeschluss vom 30.08.2019 wurde
die Verlassenschaft dem Sohn der Verstorbenen, ***2*** unbedingt eingeantwortet, in
dessen Namen nun das Beschwerdeverfahren durchgefiihrt wird.

In Bezug auf die damalige Vermietung der am 24.08.2007 erworbenen Eigentumswohnung,
*¥*xJXE* ergeben sich auf Grund der Aktenlage fiir das Bundesfinanzgericht unstrittig folgende

Zeitraume:

e (01.12.2007 bis 30.11.2008: befristete Vermietung an ein Ehepaar zu Wohnzwecken

e 01.01.2009 bis 30.09.2014: tageweise Vermietung der Wohnung als Ferienwohnung
durch einen Immobilienmakler

e 01.10.2014 bis 30.09.2017: Vermietung der Wohnung zu Geschaftszwecken an eine
GmbH

e 5/2018: VerduRerung der Wohnung

Zum ersten Zeitraum ist festzuhalten, dass der befristet vereinbarte Mietvertrag, die
Bereitschaftserklarung der damaligen Vermieterin enthielt, auf Wunsch der Mieter, einen
neuen Mietvertag ab dem 01.12.2008 abzuschlieRen. Ein solcher Wunsch wurde nach der
Aktenlage nicht geduRert. Die befristete Vermietung ergab einen Verlust.

Im zweiten Zeitraum wurde die Wohnung tageweise und unbestrittenermalien an
unterschiedliche Mieter vermietet. Ein Immobilienunternehmen tGbernahm die Abwicklung der
Vermietung der gegenstandlichen Wohnung als Ferienwohnung. Das Ergebnis der Vermietung
dieses Zeitraumes war ebenso ein Werbungskostenliberschuss von -11.422,10 €.
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Es existieren keine Nachweise Uber die Haufigkeit von Anfragen der Mieter an die beiden
beauftragten Immobilienunternehmen.

Im letzten Zeitraum erfolgte die Vermietung befristet zu Geschaftszwecken, welche insgesamt
einen Werbungskostenilberschuss in Hohe von -351,95 € ergab. Dieser setzte sich zusammen
aus Einkiinften in Hohe von - 118,15 € fur 9-12/2014, von 10.719,44 € fiir 2015, von -3.603,12 €
fiir 2016 und von - 7.649,92 € fir 2017.

Aus einer E-Mail von Frau ***5*** am 20.09.2016 an die Polizei in Kitzblhel ergibt sich zur
Vermietung ab dem 01.10.2014, dass der Mieter im Jahre 2016 fiir vier Monate keine Miete
bezahlt hat und am 31.08.2016 ausgezogen ist. Ein Nachmieter konnte trotz Bemihungen, wie
eine E-Mail vom 05.02.2017 an einen Herrn ***9*** gqufzeigt, nicht gefunden werden, sodass
fir 2017 keine Einnahmen erzielt wurden. Diesem E-Mail Verkehr ist auch zu entnehmen, dass
nach der damaligen Marktsituation die Lage der Wohnung als nicht giinstig beurteilt wurde,
weshalb es insgesamt schwierig war, Mieter zu finden.

Bis Mitte 2017 wurde noch erfolglos versucht, die Wohnung wieder zu vermieten. Aufgrund
der Demenz-Erkrankung von Frau ***5*** und der spateren hohen Pflegekosten wurde die
Wohnung dann im Mai 2018 verkauft (E-Mail des Bf. vom 04.04.2022 an das
Bundesfinanzgericht und E-Mail des Steuerberaters mit der ImmoESt Berechnung an den
damaligen Lebensgefahrten von Frau ***5**%*),

Der Verkaufserlos betrug 480.000,00 €.

Diese Feststellungen stimmen mit der Aktenlage und den Angaben des Beschwerdefiihrers in
der miindlichen Verhandlung liberein und werden vom Bundesfinanzgericht als erwiesen
angenommen.

Die am 12.02.2016 erstellte Prognoserechnung, auf die in der Beschwerde Bezug genommen
wurde, enthalt IST- Werte bis zum September 2015 und prognostizierte Einkiinfte fir die Jahre
2016 und 2017. Dabei wurden in Bezug auf die Vermietung der Wohnung zu Geschaftszwecken
ab dem Oktober 2014 bis zum 30.09.2017 leicht ansteigende Mieteinnahmen und
Werbungskosten, wie Leerstand und Reparaturaufwendungen iHv 5% der Einnahmen sowie
alle drei Jahre Reparaturaufwendungen iHv 3.000,00 € beriicksichtigt.

Diese Prognose ist realitatsnah, wobei unter Einbeziehung typischer Risiken, wie
Instandhaltungs- und Reparaturkosten sowie unter Ausklammerung von Unwagbarkeiten die
Vermietung der Wohnung zu Geschaftszwecken ab dem Oktober 2014 objektiv geeignet war,
einen Gesamtiiberschuss der Einnahmen (ber die Werbungskosten zu erzielen. Die
Vermietung der Wohnung zu Geschaftszwecken ab dem Oktober 2014 bis zum 30.09.2017
anderte sich zwar nicht nach ihrem Erscheinungsbild, da sie weiterhin als eine Tatigkeit nach
§ 1 Abs. 2 LVO einzustufen war, dennoch ist ein Wandel in der Art ihrer Betatigung
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festzustellen, der im Gegensatz zur befristeten Vermietung fir ein Jahr und zur tageweisen
Vermietung der Wohnung als Ferienwohnung geeignet war, objektiv ertragsfahig zu vermieten
(vgl. Fuchs/Renner, in Dorlat/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG21, § 2 Tz 476). Der neu gefasste
Entschluss zu Geschaftszwecken zu vermieten bewirkte eine Wende, die zu einer Anderung der
Bewirtschaftungsart flihrte. Die zuvor fir ein Jahr befristete und in der Folge vom 01.01.2009
bis September 2014 unregelmalige, tageweise Vermietung der Wohnung bekraftigen diese
Schlussfolgerung, zumal von Oktober 2014 bis Ende September 2017 mit einer langerfristigen
Vermietung ohne Ausfall von Mietzahlungen gerechnet werden konnte.

Der Priifer stellte demgegeniber zur Nutzung der Wohnung als Ferienwohnung zutreffend das
Fehlen einer gleichmaRigen Auslastung fest. Die Einnahmen erreichten daher kein konstantes
Ausmal’ und haben ausgenommen in den Jahren 2013 und 2014 die Werbungskosten nicht
Uberstiegen. Festzuhalten ist auch, dass die tageweise Vermietung der Wohnung im Vergleich
zu der zuvor fiir ein Jahr befristeten Vermietung zu Wohnzwecken keine gednderte, neue
Betatigung war. Frau ***5*** wollte mit der einjahrigen Befristung des Mietvertrages bewusst
keine langerfristigen Bindungen an einen Mieter eingehen. Dies wurde auch in der miindlichen
Verhandlung vom Beschwerdefiihrer bestatigt. Demnach konnte im ersten Jahr der
Vermietung, entgegen dem Vorbringen der belangten Behorde in der miindlichen
Verhandlung, keine Gewinnabsicht unterstellt werden.

Diese Uber einen Zeitraum von mehr als sechs Jahren dauernde Art der Bewirtschaftung ergab
einen Werbungskosteniberschuss in Hohe von -21.152,29 € .

Dem Einwand in der Beschwerde, dass es zwar zu Mietausfallen gekommen ware, trotzdem
beabsichtigt gewesen ware, dauerhaft zu vermieten, ist zu entgegnen, dass diese unveranderte
Art der Vermietung lGber einen langeren Zeitraum, die Erzielung eines positiven
Gesamtergebnisses von vornherein aussichtslos machte. Die Vorstellung, auf Dauer zu
vermieten, fihrt fur sich allein zu keiner anderen Beurteilung, wenn keine geeigneten
MaRnahmen gesetzt wurden, die eine Anderung der Bewirtschaftung begriindet hitten.
AuBerdem ist eine schwierige Suche nach Mietern und Feriengasten als normales
Vermietungsrisiko in die Ertragnissebeurteilung einzubeziehen und kann nicht als
Unwagbarkeit ausgeklammert werden.

3. Rechtliche Beurteilung

Einkunftsquellen im Sinne des § 2 Abs. 3 EStG sind nur Tatigkeiten, die auf die Erzielung
positiver Ergebnisse, Gewinne bzw. Uberschiisse gerichtet sind.

§ 1 Abs. 2Z3LVO 1993/33 idF BGBI Il 1999/15, bestimmt, dass Liebhaberei bei einer
Betatigung anzunehmen ist, wenn Verluste aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen,
Eigentumswohnungen und Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechen
entstehen.
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Die Annahme von Liebhaberei kann in diesen Fallen nach MaRgabe des § 2 Abs. 4 LVO
ausgeschlossen sein.

Danach liegt bei Betatigungen gem. § 1 Abs. 2 LVO Liebhaberei dann nicht vor, wenn die Art
der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit in einem absehbaren Zeitraum einen Gesamtgewinn
oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen Gber die Werbungskosten (§3) erwarten |aRt.
Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei ab Beginn dieser Betatigung so lange
anzunehmen, als die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht im Sinne des
vorstehenden Satzes gedndert wird. Bei Betadtigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 gilt als
absehbarer Zeitraum, ein Zeitraum von 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung,
hochstens 23 Jahren ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen.

Die LVO ordnet fir die Falle "typischer Liebhabereitatigkeiten" iSd § 1 Abs 2 LVO bei Auftreten
von Verlusten die Annahme von Liebhaberei an. Eine Anerkennung der Betatigung als
Einkunftsquelle setzt hier voraus, dass trotz Auftretens zeitweiliger Verluste die Erzielung eines
Gesamtgewinnes oder Gesamtiiberschusses in einem absehbaren Zeitraum tatsachlich zu
erwarten ist. Ist dies nicht der Fall, bleibt die Annahme von Liebhaberei so lange bestehen, als
nicht eine Anderung der Bewirtschaftung vorliegt.

Ein durch Beendigung der Betatigung abgeschlossener Betatigungszeitraum ist nicht
grundsatzlich anders zu beurteilen als im Rahmen des § 1 Abs 1 LVO: Lasst die Art der
Bewirtschaftung oder der Tatigkeit von vornherein keinen Gesamtgewinn (Gesamtiberschuss)
innerhalb eines absehbaren Zeitraumes erwarten, liegt ungeachtet der Griinde, die zur
Beendigung der Betatigung geflihrt haben, jedenfalls Liebhaberei vor. Wird eine Betatigung,
fir die ein Gesamtgewinn (Gesamtiiberschuss) innerhalb des absehbaren Zeitraumes zu
erwarten war, vor Erzielen dieses Gesamterfolges beendet, ist fliir den abgeschlossenen
Zeitraum eine Einkunftsquelle anzunehmen, wenn Unwagbarkeiten vorliegen. Andernfalls hat
der Steuerpflichtige den Nachweis zu fithren, dass seine urspriingliche Planung auf die
Aufrechterhaltung der Betatigung (zumindest) bis zum Erreichen eines Gesamtgewinnes
(Gesamtiiberschusses) ausgerichtet war und sich der Entschluss zur vorzeitigen Einstellung erst
nachtraglich ergeben hat.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind der
Liebhabereibetrachtung jeweils nur Zeitrdume gleicher Bewirtschaftungsart zu Grunde zu legen
(vgl. VWGH 29.04.2010, 2007/15/0227; VwWGH 31.01. 2001, 95/13/0032). Die Frage, ob eine
bestimmte Bewirtschaftungsart beibehalten oder gedndert worden ist, ist an Hand jener
Planung des Steuerpflichtigen zu beurteilen, die von vornherein bestanden hat (vgl. VwWGH
28.02. 2012, 2009/15/0192).

Die Frage, ob eine Tatigkeit auf Dauer gesehen Gewinne oder Einnahmentiberschiisse erwarten
ldsst, ist danach zu beurteilen, wie diese wirtschaftlich gefiihrt wird. Durch die Anderung der
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Bewirtschaftung (zB Umstellung der Betriebsfiihrung) kann Liebhaberei zu einer
Einkunftsquelle werden (vgl. VWGH 3. 11. 1986, 84/15/0079; VWGH 3.06. 1986, 86/14/0012).

Fiir die Zeit nach einer Anderung der Bewirtschaftungsart hat eine neue Beurteilung, ob eine
Einkunftsquelle vorliegt, zu erfolgen (vgl. VWGH 28.02. 2012, 2008/15/0312; VwGH 29.01.1991,
89/14/0088).

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

Nach der Aktenlage bestand keine von Anfang an beabsichtigte dauerhafte Vermietung der
Wohnung. Die einerseits im Jahre 2007 fiir ein Jahr befristete Vermietung und die
anschliefende lediglich tageweise saisonale Vermietung der Wohnung als Ferienwohnung bis
9/2014, und andererseits der in diesem Zeitraum erzielte Werbungskosteniberschuss von liber
20.000,00 € bekraftigen die fehlende Absicht einer Dauervermietung. Es wurde fiir diesen
Zeitraum auch nicht glaubhaft dargelegt, dass mit allen gebotenen Mitteln Feriengaste gesucht
worden waren. Letztlich war die marginale Nutzung der Wohnung als Ferienwohnung nicht
geeignet, die Annahme von Liebhaberei im Sinne des § 2 Abs. 4 LVO zu widerlegen.

Erst Ende 2014 wurde vertraglich ein drei Jahres Mietvertrag abgeschlossen und demzufolge
ein Einjahresvertrag und seit 2009 eine saisonal bedingte Vermietung in eine ganzjahrige und
mehrjahrige Vermietung umgestellt (vgl. VWGH 20.11.1996, 94/15/0125). Nach Ansicht des
Bundesfinanzgerichts liegt nun ein neuer Beobachtungszeitraum vor, in welchem die neue
Bewirtschaftungsart getrennt von dem davorliegenden zu prifen war. Unter der
Voraussetzung ihrer Beibehaltung ist es glaubhaft, dass innerhalb eines Zeitraumes von 20
Jahren Uberschiisse der Einnahmen {iber die Werbungskosten erzielt worden wéren. Dies
erscheint schon angesichts des im Jahre 2015 erzielten Einnahmeniiberschusses in Héhe von
10.719,44 € sehr wahrscheinlich, da in weiterer Folge von nahezu unveranderten leicht
ansteigenden Mieten auszugehen war und niedrigere Werbungskosten anfielen.

Die objektive Ertragsfahigkeit einer Betadtigung bedeutet nicht, dass daraus ein Gesamtgewinn
bzw.-Uberschuss tatsachlich erwirtschaftet wird, sondern, dass die Betatigung unter normalen
wirtschaftlichen Verhaltnissen nach Art ihrer Ausiibung objektiv geeignet ist, ein positives
Gesamtergebnis zu erzielen (vgl. LRL 2012 Rz 16, BFG 29.08.2014, RV/2100449/2010). Die
Ertragseignung muss objektivierbar sein (VWGH 21.02.2018, Ra 2015/13/0015; VwWGH
23.01.2019, Ra 2016/13/0019).

Die Beschwerdeausfiihrungen verweisen flr den Zeitraum 2007 bis 9/2014 unter anderem auf
unerwartete Umstande, dass kurzfristig kein Dauermieter gefunden worden ware, dies jedoch

nichts an der urspriinglichen Absicht der Dauervermietung anderte. Tatsachlich ist jedoch Gber
einen langeren Zeitraum keine nachhaltige Vermietung erfolgt, demnach die ins Treffen
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geflihrte Absicht, auf Dauer zu vermieten zwar durch die Beauftragung eines Maklers nach
auBen hin in Erscheinung getreten ist, jedoch fir sich alleine vor dem Hintergrund des
erwirtschafteten Verlustes und der bereits erwahnten Art der Bewirtschaftung keine
Grundlage fiir eine objektiv ertragsfahige Betatigung sein kann.

Eine fortdauernde fehlende Auslastung einer Wohnung als Ferienwohnung rechtfertigt
letztlich, da keine Unwagbarkeiten vorliegen, die Annahme einer objektiv nicht ertragsfahigen
Tatigkeit. Verfahrensgegenstandlich bedeutet dies, dass fir den eigens zu beurteilenden
Zeitraum 2010 bis 9/2014 die Annahme von Liebhaberei nicht widerlegt wurde.

Die Umstellung von einer voriibergehenden tageweisen auf eine ganzjahrige Vermietung ist
eine Anderung der Bewirtschaftungsart. Dies muss auch im Falle einer fiir drei Jahre
befristeten Vermietung zu Geschaftszwecken gelten, zumal befristete Mietvertrage schriftlich
beliebig oft um jede Vertragsdauer verlangert werden konnen. Da jedoch zu erwarten war,
dass die Einnahmen und Werbungskosten der Prognoserechnung fur den Zeitraum 10/2014 bis
9/2017 tatsachlich erzielbar gewesen wéaren, musste eine ertragreiche Vermietung als
Geschaftsraumlichkeit von vornherein nicht als aussichtslos erscheinen (vgl. VwWGH 27.11.2017,
Ro 2016/15/0007; VWGH 13.12.2021, Ra 2019/13/0123). Fur den vorliegenden Fall bedeutet
dies, dass die Vermietung ab dem Oktober 2014 als Einkunftsquelle zu beurteilen war.

Im neu zu beurteilenden Beobachtungszeitraum entstand jedoch infolge von Mietausfallen im
Jahre 2016 und der dadurch bedingten friiheren Beendigung des Mietverhaltnisses im August
2016 ein Werbungskostenliberschuss aus der Vermietung in Hohe von - 351,00 €

Da jedoch die Einkiinfte des Jahres 2015 den Betrag von 10.719,44 € erreichten und die
prognostizierten Einkilinfte der Jahre 2016 (7.252,96 €) und 2017 (10.856,47 €) als realistisch
einzustufen waren, hatte eine weiterfiihrende Vermietung jedenfalls zu einem
Gesamtiiberschuss der Einnahmen lber die Werbungskosten innerhalb eines absehbaren
Zeitraumes gefiihrt. Frau ***5*** erkrankte im Jahre 2017 unerwartet und konnte deshalb
den Zahlungsschwierigkeiten des Mieters durch ein personliches Tatigwerden nicht wirksam
begegnen (vgl. VWGH 27.08.2020, Ra 2019/13/0036). Eine solche Unwagbarkeit, da nicht
absehbar, steht im konkreten Fall der Annahme einer Einkunftsquelle nicht entgegen. Die ab
10/2014 zu Geschéaftszwecken erfolgte Vermietung war demzufolge objektiv geeignet, einen
Gesamtgewinn innerhalb eines absehbaren Zeitraumes zu erzielen, und trotz ihrer vorzeitigen
Beendigung im Jahre 2016 als Einkunftsquelle zu beurteilen.

Die angefochtenen Einkommensteuerbescheide 2010 bis 2013 bleiben unverandert.

Der Einkommensteuerbescheid 2014 wird im Sinne der Beschwerdevorentscheidung vom
30.08.2016 abgeandert und die Einkommensteuer in Hohe von -1.708,00 € festgesetzt. Die
Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung aus der Vermietung samtlicher Liegenschaften
betragen daher -5.303,91 €.
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3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Abanderung)

Die AulRenprifung hat den anlasslich des Kaufes der Eigentumswohnung im Jahre 2007 geltend
gemachten Vorsteuerabzug als zu Unrecht anerkannt beurteilt. Die Vermietungstatigkeit ware
von Anfang an als Liebhaberei und demzufolge umsatzsteuerrechtlich im Sinne des § 28 Abs. 5
Z 4 UStG 1994 und des § 2 Abs. 5 Z 2 UStG 1994 als unecht steuerbefreit mit Verlust auf den
Vorsteuerabzug einzustufen gewesen. Die Veranlagung des Jahres 2007 war bereits
rechtskraftig.

Aus diesem Grund waren die urspriinglich in Abzug gebrachten Vorsteuerbetriage gem. § 12
Abs. 10 UStG 1994 in den Jahren 2010 bis 2013 jeweils in Hohe von 5.938,96 € und im Jahre
2014 (fir Janner bis September) in Hohe von 4.454,22 € zu berichtigen gewesen.

Dem ist die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes entgegenzuhalten, wonach das Finanzamt
eine zu Unrecht im Investitionsjahr anerkannte Vorsteuer, fir das eine rechtskraftige
Veranlagung vorliegt, nicht in den Veranlagungen der Folgejahre auf Grundlage der
Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs. 10 bis 12 UStG 1994 zuriickfordern kann (Vgl. VWGH
18.12.2017, Ra 2016/15/0084). Fur die Osterreichische Rechtslage hielt der
Verwaltungsgerichtshof fest, dass eine Vorsteuerberichtigung im Sinne der vorstehenden
Bestimmungen dann zur Anwendung kommt, wenn die im Investitionsjahr bestehenden, fir
den Vorsteuerabzug maRgeblichen Verhiltnisse in einem Folgejahr eine Anderung erfahren.
Die Regelung kommt aber nicht zur Anwendung zur Korrektur von Fehlern, die im
Investitionsjahr beim Vorsteuerabzug passiert sind.

Der Verwaltungsgerichtshof verneinte auch eine Anderung der Verhiltnisse im Sinne des § 12
Abs. 3 UStG 1994, die fir den Vorsteuerabzug maRgeblich waren, in den folgenden
Streitjahren, wenn von Anfang an eine unternehmerische Betatigung vorlag, die - weil
umsatzsteuerrechtlich Liebhaberei bei Vermietung von privat nutzbarem Wohnraum im Sinne
des § 1 Abs. 2 LVO- vor dem Hintergrund des Unionsrechts als Umsatzsteuerbefreiung (mit
Vorsteuerausschluss) anzusehen ist (vgl. VWGH 30.04.2015, Ra 2014/15/0015).

Im vorliegenden Fall hat die AuRenpriifung einen seit 2007 unveranderten Sachverhalt im Zuge
der Priifung in Bezug auf die Vorsteuerabzugsberechtigung anders beurteilt. Die urspriinglich
rechtliche Fehlbeurteilung ist allerdings keine Grundlage fiir eine Anderung der Verhiltnisse,
die zu einer Vorsteuerberichtigung in den Folgejahren nach § 12 Abs. 10 berechtigte. Dies
deshalb, da die im Jahre 2007 bestehenden tatsachlichen und rechtlichen Verhialtnisse in den

Streitjahren unverandert blieben.

Vor diesem Hintergrund sind die Bemessungsgrundlagen fir die Umsatzsteuer 2010, 2011,
2012, 2013 den jeweiligen angefochtenen Bescheiden zu entnehmen. In Bezug auf das Jahr
2014 ergeben sich diese aus der Beschwerdevorentscheidung vom 30.08.2016.
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Im Folgenden wird die Berechnung der Umsatzsteuerfestsetzungen der Streitjahre dargestellt,

in welcher die rechtlich nicht zuldssigen Vorsteuerberichtigungen gem. § 12 Abs. 10 UStG 1994

rickgangig gemacht wurden:

2010 2011 2012 2013 2014
Gesamtbetrag der steuerbaren
Umsatze 32.345,25 39.764,51  20.178,48 27.500,99 31.790,36
steuerfreie Umsdtze ohne VSt -19.334,53 -15.164,70 -11.268,00 -17.956,00 -18.847,95
Gesamtbetrag der steuerpflichtigen
Umsdtze 13.010,72  24.599,81 9.450,48 9.544,99 12.942,41
20% Normalsteuersatz 260,00 396,00 328,67 349,00 886,67
10% ermaRigter Steuersatz 1.171,07 2.264,98 780,72 780,00 850,91
Summe Umsatzsteuer 1.431,07 2.657,98 1.109,39 1.129,00 1.737,58
Gesamtbetrag der Vorsteuern -1.151,97 -1.498,79 -1.136,57 -364,77 -998,22
Berichtigung der VSt (§ 12 Abs. 10 und
Abs. 11) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zahllast 279,10 1.159,19 -27,18 764,23 739,36

3.3. Zu Spruchpunkt lll. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der

Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil

das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche

Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Losung der Rechtsfragen, dass die Vermietung einer Eigentumswohnung eine Liebhaberei

ist und in der Folge eine Vorsteuerberichtigung nicht zuldssig war, erfolgte im Sinne der im
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Erkenntnis zitierten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung lag daher nicht vor, weshalb eine Revision nicht zuldssig ist.

Wien, am 27. Juni 2022
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