 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/4100013/2021

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Dr. Helga Woschank in der Beschwerdesache
Bf1 als ehemalige Miteigentiimerin und als Alleinerbin nach Bf2 als ehemaligen Miteigentiimer
der (ehemaligen) Miteigentumsgemeinschaft , Bf1+Bf2“, Adrbf,

vertreten durch Stb, Adr2,

Uber die Beschwerde vom 18.10.2017 gegen die Bescheide des seinerzeitigen Finanzamtes
Ortl, nunmehr Finanzamt Osterreich als Rechtsnachfolger, vom 19.09.2017, betreffend
Umsatzsteuer sowie betreffend die Feststellung von Einkiinften gemal § 188 BAO fiir die Jahre
2006 bis 2015, zu Steuernummer ***BF1StNrl1***,

zu Recht erkannt:

I. GemaR § 279 BAO wird der Beschwerde gegen die Umsatzsteuerbescheide fir die Jahre 2006
bis 2015 und gegen die Feststellungsbescheide gemaR § 188 BAO fiir die Jahre 2006 bis 2010
sowie fir die Jahre 2012 bis 2015 Folge gegeben, der Beschwerde gegen den
Feststellungsbescheid betreffend das Jahr 2011 wird teilweise (im eingeschrankten Umfang)
Folge gegeben.

Die angefochtenen Bescheide werden abgedndert.

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

IIl. Dieses Erkenntnis (hinsichtlich der Feststellung der Einkilinfte) wirkt gegen alle Beteiligten,
denen Einkilnfte zugerechnet werden (§ 191 Abs. 3 BAO).

GemalR § 101 Abs. 3 BAO gilt mit der Zustellung einer Ausfertigung dieses Beschlusses an eine
nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person die Zustellung als an alle Beteiligten als vollzogen.

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

Entscheidungsgriinde

Strittig ist, ob hinsichtlich der Vermietung des Objektes in Ort4, Adr3, Liebhaberei vorliegt.
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1.) Aufgrund eines von den Beschwerdefiihrern (im Folgenden kurz Bf.) erklarten Uberschusses
der Werbungskosten (iber die Einnahmen bezliglich der Vermietung der Liegenschaft Ort4,
Adr3, ergingen fir die Jahre 2006 bis 2014 gemafd § 200 Abs. 1 BAO vorldufige Bescheide
betreffend Umsatzsteuer und Feststellung der Einkiinfte gemaR § 188 BAO. Diese erwuchsen in

Rechtskraft.

2.) Im Bericht Gber das Ergebnis der AuRenpriifung vom 18.09.2017 betreffend Umsatzsteuer
und Feststellung der Einklinfte gemall § 188 BAO istin Tz 1 festgehalten:

[...]

Steuerliche Auswirkungen

Zeitraum

Umsatzsteuer:

[020] Ubrige unechte Befreiungen
[060] Vorsteuemn (ohne EUSH)
Einheitliche Gewinnfeststellung:

[370] Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung -
Liebhaberei

Zeitraum

Umsatzsteuer.

[020] Ubrige unechte Befreiungen
[060] Vorsteuern (ohne EUSt)
Einheitliche Gewinnfeststellung:

[370] Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung -
Liebhaberei

Zeitraum

Umsatzsteuer:

[020] Obrige unechie Befreiungen
[060] Vorsteuern {ohne EUSH)
Einheitliche Gewinnfeststellung;

[370] Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung -
Liebhaberei

Zeitraum

Umsat;steuer:
f020] Ubrige unechte Befreiungen
[060] Vorsteuern {chne EUST)

Einheitliche Gewinnfeststellung:

[370] Einkiinfte aus Vermmietung und Verpachtung -
Liebhaberei

2006
Euro

654,55
-16.277,65

8.932,98

2008

Euro

8.199,77
-242,69

5.136,60

© 2012
Euro

£.640,00
-264,71

1.838,12

2015
Euro

4.380,00
-71,16

1.048,86

2007
Euro

8.509,09
-1.328,38

7.215,03

2010
Euro

8.640,00
-238,55

3.346,52

8.760,00
-186,562

2.290,41

2008
Euro

8.104,09
-1.338,52

B.771,31

2011

Euro

§.640,00
-232,36

4.218,68

2014
Euro

8.780,0(
-231,0¢

2.989,54

3.) Die auf den vorgenannten Feststellungen der AuRenpriifung beruhenden Bescheide fiir die
Jahre 2006 bis 2014 ergingen gemaR § 200 Abs. 2 BAO am 19.09.2017 endgiiltig, ebenso die

Erstbescheide fiir das Jahr 2015.
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4.) Mit der fristgerecht erhobenen Beschwerde vom 18.10.2017 fiihrten die Bf. ins Treffen, die
objektive Eignung der Vermietung des Objektes in Ort4, Adr3, zur Erreichung eines
Gesamtiiberschusses in einem absehbaren Zeitraum sei laut urspriinglicher Prognoserechnung
aus dem Jahr 2007 gegeben. Einen Totallberschuss nach 17 Jahren zeige auch die im Zuge der
AuBenprifung erstellte aktualisierte Prognoserechnung unter

Einbeziehung der etwas schlechteren Ist-Zahlen 2006 bis 2015.

Ausschlaggebend sei die bei Beginn der Tatigkeit — und hier zu bejahende - objektive Eignung
zur Erzielung eines Gesamtiiberschusses der Einnahmen Uber die Werbungskosten.

Die vorzeitige Beendigung bzw. die Schenkung des Mietobjektes an den Sohn erfolgte aufgrund
der beginnenden Demenz eines der Bf. (Ehegatte). Darin sei eine Unwagbarkeit zu erblicken,
sodass trotz vorzeitiger Beendigung eine Einkunftsquelle vorliege.

Aufgrund der dem Finanzamt 2007 vorgelegten Prognoserechnung und den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sei die Erlassung vorlaufiger Bescheide mangels gegebener Ungewissheit
nicht geboten gewesen und daher unrechtmaBig erfolgt. Infolge dessen sei betreffend
einzelner Veranlagungsjahre bereits Verjahrung eingetreten und eine Wiederaufnahme der
Verfahren bzw. die Erlassung endgultiger Bescheide nicht zuldssig.

5.) In der abweisenden Beschwerdevorentscheidung vom 21.06.2019 begriindete die belangte
Behorde auszugsweise wie folgt:

In der Beschwerdeschrift wird die objektive Eignung der Vermietung zur Erreichung eines
Gesamtiiberschusses in einem absehbaren Zeitraum - unter Hinweis auf die urspriingliche
Prognoserechnung aus 2007 (erstellt durch den damaligen steuerlichen Vertreter Steuerberater
X) - als gegeben angesehen und desweitern auf eine im Zuge der Betriebspriifung erstellte
(aktualisierte) Prognoserechnung unter Einbeziehung der (gegeniiber der urspriinglichen
Prognoserechnung etwas schlechteren) Ist-Zahlen 2006- 2015, welche einen Totaliiberschuss
nach 17 Jahren zeigt, verwiesen.

Die vorzeitige Beendigung der Titigkeit erfolgte jedoch im gegenstéindlichen Fall aufgrund des
Umstandes, dass aufgrund beginnender Demenz von Bf2 die Tdtigkeit nicht mehr eigensténdig
wahrgenommen werden konnte. Dieser Umstand stellt eine Unwdgbarkeit dar und sei -trotz
erzwungener vorzeitiger Beendigung -fiir den abgeschlossenen Zeitraum eine Einkunftsquelle
anzunehmen. Die im Zuge der Beschwerdeschrift vorgelegte , (iberarbeitete"
Prognoserechnung, welche auch die Weitervermietung durch den Ubernehmer beinhaltet,

erscheint aus nachfolgenden Griinden nicht glaubwiirdig:

Die prognostizierten Einnahmen (Index 1,02 p.a.) - wiewohl seit Beginn der
Vermietungstdtigkeit eine Dauervermietung vorliegt - stimmen bereits fiir die Folgejahre 2016
und 2017 bei der vorgelegten Uberschussrechnung des Ubernehmers nicht iiberein. Der
Zinsaufwand, welcher in den Anfangsjahren der Vermietung im Ausmayfs von € 730,04 bis

€ 4.744,77 angefallen ist und dessen Reduktion zwar durch teilweise vorzeitige Abdeckung bei
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vorhandenen Eigenmittel angekiindigt worden war, wird ab dem Jahre 2011 nicht mehr
angesetzt, wiewohl - den Feststellungen der BP zufolge - noch offene Kredite vorhanden waren.
Nach dem Ablaufen der Zehntelabsetzungen der GrofSreparaturen aus den Jahren 2006 und
2008 in den Jahren 2015 bzw. 2017 werden die zukiinftig zu erwartenden
Instandsetzungsaufwendungen in der Prognoserechnung bis zum Jahr 2026 nicht mehr
angesetzt, wihrend die laufenden Instandhaltungsaufwendungen - gemeinsam mit den
sonstigen Werbungskosten - ab dem Jahre 2015 reduziert mit einem Betrag zwischen € 2.000, -
und € 2.186,75 angesetzt werden. Dass mit keinen Instandhaltungs- bzw.
Einrichtungsaufwendungen im gréfieren Ausmafs gerechnet werden muss, steht im
Widerspruch zur allgemeinen Lebenserfahrung, der zufolge bei einem vermieteten
Einfamilienhaus, welches liber 20 Jahre vermietet wird, durchaus eine austauschbedingte
Abnutzung z.B. der Sanitédranlagen, der Einrichtung und der Bden auftritt, welche auch mit
einem héheren Betrag bei der Prognoserechnung beriicksichtigt werden muss.

MafSgeblich fiir die Prognose sind die tatséichlichen Verhdltnisse und nicht
Wunschvorstellungen der sich Betdtigenden. Widerspricht die Prognose offensichtlich
realistischen Annahmen, so ist sie an die Realitdt anzupassen. Nicht unerhebliche Differenzen
zwischen den prognostizierten und bisherigen tatséichlichen Ergebnissen kénnen ein Indiz dafiir
darstellen, dass die Prognose der sich Betdtigenden insgesamt oder teilweise unrealistische
Annahmen beinhaltet.

Gewdhnliche Risiken sind bei der Prognose realistisch abzuschétzen. Wéhrend der Beobachtung
auftretende gewdhnliche Risiken sind bei der Prognose der zukiinftigen Ergebnisse
entsprechend zu beriicksichtigen. ..........

Da bei der nunmehr im Zuge der Beschwerdeschrift vorgelegten (liberarbeiteten
Prognoserechnung weder das Mietausfallwagnis noch die zukiinftigen
Instandsetzungsaufwendungen ausreichend Beriicksichtigung gefunden haben, wird die
Vermietung der Liegenschaft in Ortd, Adr3, fiir die Jahre 2006 bis 2015 nicht als Einkunftsquelle,
sondern vielmehr als Liebhabereibetditigung gemdfs § 1 Abs. 2 Z 3 LVO qualifiziert, wiewohl
Griinde der Unwdgbarkeit fiir die vorzeitige Beendigung vorgebracht worden sind.”

6.) Innerhalb offener Frist stellten die Bf. am 08.08.2019 den Antrag auf Vorlage der
Beschwerde und Entscheidung durch das Bundesfinanzgericht.

Im Wesentlichen wurde vorgebracht:

Bei Bertlicksichtigung des in der Beschwerdevorentscheidung angesprochenen
Mietausfallwagnisses ware in der Prognoserechnung konsequenterweise eine hdhere
marktibliche Miete anzusetzen.

Die zukiinftigen Instandsetzungsaufwendungen wurden in der Gberarbeiteten
Prognoserechnung mit den durchschnittlichen Ist-Werten berticksichtigt, da sich das
Mietobjekt in einem guten Zustand befindet und in den nachsten Jahren keine mafligeblichen
Sanierungsmafinahmen geplant seien.

4 von 17



Seite 5 von 17

Die tatsachlichen Einnahmen fiir 2016 und 2017 stimmten mit den prognostizierten nahezu
Uberein.

Wenn ab der Uberschussrechnung 2012 keine Zinsausgaben enthalten sind, so deshalb, weil
die Werte bis 2014 Ist-Werte und keine Prognosewerte darstellen. Auf die beabsichtigte
vorzeitige Rickfihrung des Kredites sei von Anbeginn hingewiesen worden.

Die Uberarbeitete Prognoserechnung sei unter der Annahme der fiktiven Weitervermietung
durch die Bf. erstellt worden.

Jedenfalls zeigten sowohl die 2007 vorgelegte ,seinerzeitige” Prognoserechnung als auch die
unter Einbeziehung der Ist-Werte liberarbeitete Prognoserechnung die objektive Eignung der
Vermietung zur Erreichung eines Gesamtiiberschusses von Beginn an.

Die Aufgabe der Betatigung im Jahr 2015 infolge der Erkrankung eines Miteigentiimers sei als
»,Unwdagbarkeit” zu beurteilen (vgl. Erkenntnis VWGH 27.06.2017, Ra 2017/13/0029).

7.) Die vom steuerlichen Vertreter im Verfahren vor dem Bundesfinanzgericht nachgereichten
Unterlagen wurden der belangten Behorde Ubermittelt.

Im Zuge des danach abgehaltenen Erorterungstermins erklarte der Vertreter der belangten
Behorde, dass die Erkrankung eines der beiden Miteigentimer eine Unwdgbarkeit darstelle.
Liebhaberei liege aber —von Anbeginn an - vor, da die tatsachlichen Ergebnisse von den in der
Prognoserechnung enthaltenen Ergebnissen erheblich abwichen und werde im Ubrigen auf die
Ausfihrungen in der Beschwerdevorentscheidung verwiesen.

Im weiteren Verfahren Ubermittelte der steuerliche Vertreter eine neuerliche
Prognoserechnung auf Basis von Ist-Zahlen bis 2023 sowie der prognostizierten Ergebnisse bis
2026. Die belangte Behorde gab zu diesen zugeleiteten Unterlagen keine weitere
Stellungnahme ab.

Mit weiterem Schriftsatz zog der steuerliche Vertreter die Antrage gemaR § 272 Abs. 1 BAO
und § 271 Abs. 1 BAO auf Durchfliihrung einer miindlichen Verhandlung vor dem Senat zuriick.

B) Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

I. Sachverhalt

1.) Rechtsverhiltnisse

Das Ehepaar Bf2, geboren datum8, und Bf1, geboren am datum9, erwarb mit Kaufvertrag vom
Datum1l die Liegenschaft, EZXXX, in Ort4, Adr3.

Nach dem Kauf erfolgte noch im Jahr 2006 eine Grof3reparatur des auf den Grundstiicken xxxx
befindlichen Einfamilienhauses. Die Finanzierung erfolgte mittels eines am 09.06.2006
abgeschlossenen Abstattungskreditvertrag tber Euro 73.000,00.
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Mit Mietvertrag vom Datum2 wurde die im Einfamilienhaus gelegene Wohnung im AusmaR
von 91m? samt auf der Liegenschaft befindlichem Nebengeb&dude unter Mitbenitzung des
Gartens ab Datum3 vermietet. VereinbarungsgemaR betrug der Mietzins Euro 600,00 zuzlglich
10 % Umsatzsteuer, wertgesichert auf Basis der Verbraucherpreisindexes 2000, wobei die
Wertsicherung bei Uberschreiten von 5% des maRgebenden Betrages (Differenz
Verbraucherpreisindex 2000 und Verbraucherpreisindex 11/2006) schlagend wird.

Die Mieter hatten die 6ffentlichen Abgaben und Betriebskosten ( Wasser, Kanal, Miillabfuhr,
Grundsteuer), die Versicherung betreffend das Mietobjekt gegen Elementarschiaden sowie
Strom, Fernwarme und Telefon zu tragen.

Der vorerst auf die Dauer von finf Jahren (bis Datum4) abgeschlossene Mietvertrag wurde
sodann um weitere finf Jahre verlangert.

Aus Krankheitsgriinden des Bf2 (attestierte beginnende Demenz) erfolgte per Notariatsakt vom
datum5 die unentgeltliche Ubergabe des Mietobjektes durch das Ehepaar an den Sohn (Sohn).
Bis zu diesem Zeitpunkt war kein Totallberschuss der Einnahme aus der Vermietung erreicht
worden.

Bf2 verstarb am datumeé.

Mit Einantwortungsbeschluss vom datum?7 wurde der Nachlass des Bf2 der Ehegattin als
Alleinerbin eingeantwortet.

Der Sohn vermietete das streitgegenstandliche Mietobjekt vorerst weiter an die Erstmieter
und schloss sodann weitere Mietvertrage ab. Er erzielt aus dieser Vermietungstatigkeit ab dem
Jahr 2016 einen Uberschuss der Einnahmen iber die Werbungskosten.

2.) Prognoserechnung

2.1.) 2007 wurde folgende ,seinerzeitige” (= erste) Prognoserechnung Ubermittelt:

[...]
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2015] 2016 2017 2018 2019
| |
_'E:uj'_ﬂ_slpg_i_ 10.108,00 | 10.610,00 | 10.610,00 | 106.610,00 |
- 94553 |- 94553 |- 94553 |- 94553 |- 945,53 |
- ?,22915_(1_5 S - -
- 3412,00 |- 3193,00 |- 2944,00 |- 2.691,00 - 2.300,00 |
2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00
- 200,00 |- 200,00 |- 200,00- 20000|- 200,00
320,97 | 7.769,47 | 852047 B77347 | 916447 |
1 i |
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2.2.) Im Zuge der Auenpriifung dem Prifer vorgelegte (zweite) Prognoserechnung:

[...]

2.3.) Der Beschwerde war die ,,seinerzeitige” Prognoserechnung (siehe oben Punkt 2.1.)
beigefiigt.

2.4.) Im Zuge des weiteren Ermittlungsverfahrens vor dem Bundesfinanzgericht Gbermittelte
der steuerliche Vertreter eine neuerliche Prognoserechnung (= Prognoserechnung drei) auf
Basis von Ist-Zahlen bis 2023:

[...]

Diese wurden der belangten Behorde vor dem anberaumten Erorterungstermin zugeleitet.

3.) Feststellungen

a) Auf die unter Punkt 1.1. dargelegten Verhaltnisse wird verwiesen und werden diese hiermit
zu Feststellungen erhoben.

b) Sowohl die Umsatzsteuerbescheide als auch die Bescheide betreffend die Feststellung der
Einkinfte gemaR § 188 BAO fiir die Jahre 2006 bis 2014 ergingen vorerst erklarungsgemald und
gemadl § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig. Als Begriindung findet sich (nur) in den Bescheiden fiir das
Jahr 2006 ,,Da nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht
noch ungewiB ist, wurde die Veranlagung gem. § 200 BAO vorlaufig durchgefiihrt”.

Die gemaR § 200 Abs. 1 BAO fir die Jahre 2006 bis 2014 vorldufig ergangenen Bescheide
erwuchsen in Rechtskraft.

c) Die (beiden) Bf. hatten die Absicht, die Vermietungstatigkeit bis zum Erreichen eines
Gesamtiiberschusses der Einnahmen auszuiiben und die Kreditverbindlichkeit je nach
vorhandenen Eigenmitteln vorzeitig abzudecken sowie jedenfalls bis zum Jahr 2019 einen
Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten zu erwirtschaften.

Dazu wird in der ersten ,seinerzeitigen”, am 10.12.2007 vorgelegten, Prognoserechnung fir
2006 - 2019 explizit festgehalten, dass im Janner 2008 infolge der Auszahlung zweier
Bausparvertrage ein Betrag von Euro 20.000,00 vorzeitig rlickgezahlt werden wird und nach
vorhandenen Eigenmittel weitere vorzeitige Rickzahlungen des Darlehens erfolgen werden.
Korrespondierend hierzu wurden die jahrlichen prognostizierten Zinsen ab 2008 um Euro
1.000,00 und ab 2015 um einen Betrag von Euro 2.000,00 gekiirzt angesetzt und wird ab dem
Jahr 2015 ein Gesamtiberschuss ausgewiesen.

8von 17



Seite 9 von 17

Die hinsichtlich eines Miteigentiimers eingetretene Demenz wird als Unabwagbarkeit
qualifiziert. Der Beobachtungszeitraum endet nicht mit der im Juni 2015 erfolgten Ubertragung
der Liegenschaft.

d) Seitens der belangten Behorde blieb der auf 10 Jahre verteilte Instandsetzungsaufwand
(Euro 72.294,28 netto) sowohl dem Grunde als auch der Héhe nach unbestritten.

Der (tatsachliche) Gesamtiiberschuss der Werbungskosten Uber die Einnahmen betrug von
12/2006 bis inklusive das Jahr 2015 Euro 44.828,97.

e) Nach dem am 09.06.2006 abgeschlossenen Abstattungskreditvertrag nahmen die Bf. einen
einmal ausnitzbaren Kredit iHv Euro 73.000,00 mit einer Laufzeit von 20 Jahren bei
monatlichen Pauschalraten von Euro 414,00 auf. War bis 31.05.2007 ein Fixzinssatzvon 3,1%
p.a. vereinbart, so war ab 01.06.2007 ein variabler, an den 6-Monats-Euribor mit einem
Aufschlag von 1,0% gebundener Zinssatz vertraglich festgelegt.

Festgehalten war eine Anderung der Konditionen im Falle einer Laufzeitinderung.

f) Aus den vorliegenden Kontoausziigen ergeben sich folgende Tilgungen:

Stand in Euro Tilgungen inEuro
2008 3.000,00
05.01.2009 72.899,91
14.01.2009 14.000,00
31.12.2009 56.187,54
2010
07.01.2010 5.000,00
02.03.2010 17.000,00
05.03.2010 3.000,00
31.12.2010 25.272,99
2011
27.01.2011 15.000,00
31.12.2011 3.315,47
2012
01.01.2012 3.315,47 Tilgung
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g) Die objektive Ertragsfahigkeit der Vermietungstatigkeit innerhalb eines 20-jahrigen
Zeitraumes wird bejaht.

Festzustellen ist, dass bereits auf Basis der dem Priifer im Jahr 2017 Gbermittelten ,zweiten”
Prognoserechnung [Punkt B) I. 2.2.)] ab dem Jahr 2023 von einem Uberschuss der Einnahmen
Uber die Werbungskosten ausgegangen wird. Ein Abgleich mit der im Zuge des
Rechtsmittelverfahrens vorgelegten, auf Istwerten basierenden neuerlichen und angepassten
Prognoserechnung zeigt ebenfalls, dass innerhalb eines 20-jahrigen Zeitraumes vom Vorliegen
eines Gesamtiliberschusses der Einnahmen auszugehen ist.

h) Die Hohe der von Sohn erklarten Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung fir die Jahre
2016 bis 2021 wurde im Zuge des Erorterungstermins besprochen.

Zu den in der zuletzt dargestellten Prognoserechnung [Punkt B) I. 2.4.)] aufgelisteten
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung des Sohnes wird festgehalten, dass auf Basis der
vorliegenden Bescheide ab dem Jahr 2016 eine Differenz zwischen prognostizierten und
tatsachlich erwirtschafteten bzw. erklarten Ergebnisse besteht, welche auf einer héheren AFA
bei Sohn (beginnend in 2016) resultierend aus der Einrechnung der , Kosten der Grolireparatur
2006“ in die AfA-Basis beruht. Jedenfalls werden seit Wegfall der Zehntelabsetzung fir die
GroRreparatur Einnahmentberschiisse und keine Werbungskosteniberschiisse erwirtschaftet.
Seitens des steuerlichen Vertreters erfolgte eine Berichtigung der erklarten Zinsen fiir das

2011. Diese werden in der korrigierten Hohe (vgl. Prognoserechnung drei) beriicksichtigt.

Il. Beweiswiirdigung

1. Der festgestellte Sachverhalt fuBt auf den von der belangten Behorde vorgelegten
Aktenteilen (Erklarungen und Schriftverkehr), auf der Einsichtnahme in den Arbeitsbogen der
AuRenprifung durch die Richterin sowie auf den von den Bf. vorgelegten Unterlagen und
Dokumenten.

Sowohl die dargelegten Rechtsverhaltnisse als auch die in den Mietvertragen vereinbarten
(Miet)Bedingungen betreffend das Mietobjekt sind zwischen den Parteien unstrittig und sind
die dargelegten Rechtsverhaltnisse den Vertragsdokumenten sowie den Abfragen im
Grundbuch zu entnehmen.

Insbesondere ist die Hohe des Instandsetzungsaufwandes dem Grunde und der Hohe nach
zwischen beiden Parteien unstrittig geblieben.

2. Dass die Vermietung von vornherein nicht auf einen begrenzten Zeitraum geplant gewesen
ist, sondern diese nachtraglich insbesondere durch den Krankheitsbeginn und sich
abzeichnender Demenz eines Miteigentlimers vor Erzielen eines Gesamtiiberschusses der
Einnahmen beendet wurde, zeigt die 2007 Gbermittelte Prognoserechnung, nach welcher
bereits im Jahr 2019 mit dem Vorliegen eines positiven Gesamtergebnisses gerechnet wurde
und mit welcher ebenso die Absicht der Bf., die Vermietung bis zum Erzielen eines positiven
Gesamtergebnisses fortzufiihren, dokumentiert wurde.
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Liegt dem Entschluss, das vermietete Objekte an den Sohn zu libertragen, der Umstand der
keinesfalls vorhersehbaren Erkrankung eines Miteigentliimers zugrunde, soistinder
Einstellung der Vermietungstatigkeit, - als in einer solchen Situation durchaus als der
allgemeinen Lebenserfahrung entsprechende zu beurteilenden Vorgangsweise - eine
Unwdgbarkeit zu erblicken, von deren Vorliegen beide Parteien ausgehen.

3. Wurde zwar die fur das Jahr 2008 iHv Euro 20.000,00 prognostizierte Riickzahlung nicht
exakt zu dem in der ersten Prognoserechnung genannten Zeitpunkt vorgenommen, sondern
erfolgte die Tilgung eines Betrages von Euro 17.000,00 durch Uberweisung eines Betrages von
Euro 3.000,00 im Jahr 2008 sowie von Euro 14.000,00 am 09.01.2009, kann dies — auch
angesichts des langjahrigen 20-jahrigen Zeitraumes - noch als zeitnah eingestuft werden.

Vor allemdie in der ersten Prognoserechnung vorgenommene Kiirzung der prognostizierten
Zinsen ab 2008 um einen Betrag von Euro 1.000,00 und ab 2015 um einen Betrag von Euro
2.000,00 dokumentiert die in der Prognoserechnung explizit festgeschriebene Absicht, dass
bereits bei Beginn der Vermietung —also von vornherein - weitere vorzeitige Tilgungen des
Darlehens angestrebt wurden und von vornherein beabsichtigt gewesen waren, auch wenn die
angekindigten vorzeitig vorgenommenen Darlehensriickzahlungen in der ersten

Prognoserechnung zeitpunktmaRig nicht erfasst waren.

4. Fiur die objektive Ertragsfahigkeit der Vermietungstatigkeit innerhalb eines 20-jahrigen
Zeitraumes spricht bereits die dem Priifer im Jahr 2017 Ubermittelte Prognoserechnung [Punkt
B) I. 2.2.)], nach welcher ab dem Jahr 2023 von einem Uberschuss der Einnahmen Uber die
Werbungskosten ausgegangen wird und in welcher ab dem Jahr 2012 infolge Abdeckung des
Darlehens im Jahr 2011 keine Zinsen mehr ausgewiesen sind, aber entgegen der Darstellung in
der Beschwerdevorentscheidung sehr wohl Instandhaltungsaufwendungen, und zwar jahrlich
ansteigend ab 2015 bis 2026 im Ausmalf’ von Euro 2.000,00 bis 2.486,75.

Da auch die im Zuge des Rechtsmittelverfahrens vorgelegte, bis 2023 bereits auf Istwerten
basierende neuerliche und angepasste Prognoserechnung ebenfalls aufzeigt, dass ab 2023 ein
Gesamtiliberschuss der Einnahmen vorliegt, ist der Vermietungstatigkeit die Eignung, innerhalb
eines 20-jahrigen Zeitraumes einen positiven Gesamtiiberschuss zu erzielen, nicht
abzusprechen, wie auch die tatsachlich erwirtschafteten Ergebnisse dokumentieren.

I1l. Rechtliche Beurteilung
1.) Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abdnderung/Stattgabe)

1.1. Verfahrensrechtliches:

1. § 200 Abs. 1 BAO normiert:
» Die Abgabenbehérde kann die Abgabe vorldufig festsetzen, wenn nach den Ergebnissen des
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Ermittlungsverfahrens die Abgabepflicht zwar noch ungewifs, aber wahrscheinlich oder wenn
der Umfang der Abgabepflicht noch ungewifs ist. Die Ersetzung eines vorldufigen Bescheides
durch einen endgiiltigen Bescheid istim Fall der teilweisen Beseitigung der UngewifSheit
zuléssig.”

2. Auch wenn die belangte Behorde die gemalR § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig erlassenen
Bescheide mangelhaft (eine Ermessensbegriindung fehlt 2006) bzw. nicht (2007 — 2014)
begriindet hat, erwuchsen die vorldufig ergangenen Bescheide mangels Einbringung einer
Beschwerde in Rechtskraft, sodass das streitgegenstandlich deren Vorlaufigkeit bemangelnde
Vorbringen der Beschwerde nicht (mehr) zum Erfolg verhelfen kann.

3. GemaR & 207 Abs. 1 BAO unterliegt das Recht, eine Abgabe festzusetzen, der Verjahrung.
Nach § 207 Abs. 1 BAO unterliegt das Recht, eine Abgabe festzusetzen, der Verjahrung.

4. Die Verjahrung beginnt gemaR § 208 Abs. 1 lit. a BAO mit dem Ablauf des Jahres, in dem der
Abgabenanspruch entstanden ist. Nach § 208 Abs. 1 lit d BAO beginnt die Verjahrung in den
Fallen des § 200 BAO mit dem Ablauf des Jahres, in dem die UngewiRheit beseitigt wurde.
Wird eine Abgabe gemal § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig festgesetzt und erwachst ein derartiger

Bescheid in Rechtskraft, istin der Folge auch fir die Frage, mit welchem Zeitpunkt die
Verjahrung beginnt, von der Ungewissheitim Sinne des § 200 Abs. 1 BAO bei
Bescheiderlassung auszugehen. Dies hat zur Folge, dass der Verjahrungsbeginn nach der
Regelung des § 208 Abs. 1 lit. d BAO bestimmt wird und keinesfalls vor dem Zeitpunkt der
Erlassung des vorldaufigen Abgabenbescheides liegen kann.

5. GemaR § 209 Abs. 3 BAO verjahrt das Recht eine Abgabe festzusetzen spatestens zehn Jahre
nach Entstehung des Abgabenanspruches. § 209 Abs. 4 BAO enthdlt die abweichende
Regelung, wonach das Recht eine gemall § 200 Abs. 1 BAO vorldaufige Abgabenfestsetzung
wegen Beseitigung der UngewissheitiSd § 200 Abs. 1 durch eine endgililtige Festsetzung zu
ersetzen, spatestens 15 Jahre nach Entstehung des Abgabenanspruches verjahrt.

Demnach war das Recht die vorlaufigen Umsatzsteuer- und Feststellungsbescheide fiir die
Jahre 2006 bis 2015 im Jahr 2017, in welchem die vorldaufigen Bescheide durch endgiiltige
Bescheide ersetzt wurden (Zeitpunkt des Wegfalls der Ungewissheit) nicht verjahrt.

Dessen ungeachtet ist zu erganzen, dass Feststellungsbescheide gemaR § 188 BAO
grundsatzlich nicht der Verjahrung unterliegen.

1.2. Liebhaberei — Rechtliche Grundlagen

1. Nach § 2 Abs. 3 Z 6 EStG 1988 unterliegen der Einkommensteuer Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung (§ 28 leg.cit.).
GemaR §1 Abs. 2 Z 3 (der zu § 2 Abs. 3 EStG 1988 ergangenen) LVO idF BGBI 11 1999/15 ist

Liebhaberei bei einer Betatigung anzunehmen, wenn Verluste aus der Bewirtschaftung von
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Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten
Nutzungsrechten entstehen.

Nach § 2 Abs. 4 LVO liegt Liebhaberei dann nicht vor, wenn die Art der Bewirtschaftung oder
der Tatigkeitin einem absehbaren Zeitraum einen Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss der
Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von
Liebhaberei ab Beginn dieser Betatigung so lange anzunehmen, als die Art der Bewirtschaftung
oder Tatigkeit nicht gedndert wird. Bei Betdtigungen im Sinne des § 1 Abs. 2Z 3 LVO giltals
absehbarer Zeitraum ein solchervon 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung,
héchstens 23 Jahren ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen.

2. Nicht ein tatsachlicher wirtschaftlicher Gesamterfolg, sondern die objektive Eignung der
Tatigkeit zur Erwirtschaftung eines solchen (subsididr das nach auflen in Erscheinung tretende
Streben des Vermieters nach einem solchen Erfolg), ist Tatbestandsvoraussetzung fir das
Vorliegen von Einkiinften im Sinne des EStG (vgl. VWGH Erk. 16.02.2006, 2004/14/0082).

3. Beweispflichtig dafir, dass die Betatigung in einem absehbaren Zeitraum einen
Gesamtiiberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten erwarten ldsst, ist der
Abgabepflichtige. Diesem obliegt es, die begriindete Wahrscheinlichkeit der Erzielung eines
positiven Gesamtergebnisses innerhalb der Frist von 20 Jahren bzw. 23 Jahren nachvollziehbar
auf Grund konkreter und mit der wirtschaftlichen Realitat einschlieBlich der bisherigen
Erfahrungen Uibereinstimmender Bewirtschaftungsdaten darzustellen. In diesem Sinn hat der
Abgabepflichtige demnach eine realistische Prognoserechnung anhand konkreter
Bewirtschaftungsdaten zu erstellen.

4. Unwagbarkeiten, die ein positives Gesamtergebnis im absehbaren Zeitraum verhindern, sind
bei der Prognoserechnung nicht miteinzubeziehen. Dies gilt auch fir private Gegebenheiten
(Konkurse, Krankheiten), sofern sie unvorhersehbar waren.

1.3.) Steitgegenstandlich folgt:

1. Wird eine vermietete Liegenschaft vor der tatsachlichen Erzielung eines gesamtpositiven
Ergebnisses tibertragen, steht die Einstellung der Vermietungstatigkeit durch die Ubergeber
(infolge der Ubertragung) grundsitzlich der Ertragsfahigkeit der Vermietungsbetitigung nicht
entgegen (vgl. VWGH Erk. 27.06.2017, Ra 2017/13/0029).

Da nun — konform mit der bereits in der Beschwerdevorentscheidung zum Ausdruck
gebrachten Ansicht - beide Parteien beziiglich der nicht vorhersehbaren Erkrankung des
Miteigentiimers vom Vorliegen einer unvorhergesehenen Unwagbarkeit ausgehen, so auch die
belangte Behorde im Zuge des Erdrterungstermins, ist nicht vom Vorliegen eines im Jahr 2015
abgeschlossenen Betatigungszeitraumes auszugehen und endet der Beobachtungszeitraum
nicht mit der im Jahr 2015 erfolgten Ubertragung des vermieteten Wirtschaftsgutes.
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2. Fur den von den Bf. zu fihrenden Beweis, dass die urspriingliche Planung der (beiden) Bf.
beziglich der Vermietung auf die Aufrechterhaltung der Tatigkeit (zumindest) bis zur
Erreichung eines Gesamteinnahmeniberschusses abgestellt war und sich der Entschluss zur
vorzeitigen Einstellung erst nachtraglich ergeben hat bzw. aus der eingetretenen Erkrankung
des Ehegatten resultierte, spricht die im Jahr 2007 vorgelegte Prognoserechnung, nach welcher
ab dem Jahr 2019 von einem Gesamtiberschuss der Einnahmen ausgegangen wurde.

Auf dieser basierend ist die bei Vermietungsbeginn gegebene Absicht der beiden Bf. nicht zu
verneinen, innerhalb eines Zeitraumes von 20 Jahren einen Gesamtiiberschuss zu erzielen.

3. Dem Erfordernis einer realitatsnahen Prognoserechnung entsprechend miissen alle
auBerordentlichen Kredittilgungen Teil eines von Anfang an bestehenden Plans gewesen sein.
Eine vorzeitige Darlehenstilgung stellt nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nur dann keine zur Anderung der Bewirtschaftung fiihrende
auBerordentliche Tilgung dar, wenn erwiesen ist, dass bereits bei Betatigungsbeginn die
ernsthafte Absicht fiir eine solche Tilgung bestand (vgl. VWGH 28.02.2012, 2008/15/0312).
Wie festgestellt, war der Fremdmittelabbau Teil eines von Anfang an bestehenden Planes der
Vermietungstatigkeit, sodass nicht von einer Anderung der Bewirtschaftungsart auszugehen
und eine gemeinsame Betrachtung der vor und nach den erfolgten Tilgungen gelegenen
Zeitrdume bei Beurteilung der Einkunftsquelleneigenschaft anzustellen ist.

4. Wie der Verwaltungsgerichtshof wiederholt ausgefiihrt hat, ist das Zurlickbleiben der
tatsachlichen Einnahmen wie auch das Auftreten hoherer Werbungskosten, als sie in der
Prognose angesetzt sind, im Beobachtungszeitraum im Rahmen der Entscheidung Uber die
Frage des Vorliegens von Liebhaberei zu beachten. Ob im Zusammenhang mit einer
Vermietung von einer Einkunftsquelle auszugehen ist, ist nicht im Rahmen einer ex ante
Betrachtung zu beurteilen (vgl. zu alldem VwWGH 29.3.2017, Ra 2015/15/0042).

5. War die erste ibermittelte Prognoserechnung hinsichtlich der sonstigen Ausgaben,
insbesondere die Instandhaltungsaufwendungen, ,losgeldst” von den tatsachlichen Werten,
wurden in Vornahme der grundsatzlich moglichen Verbesserung bereits in der dem Priifer
sowie in der dem Bundesfinanzgericht Gbermittelten Prognoserechnungen durchaus
realistische Werte angesetzt. Instandhaltungsaufwendungen und entstandene
Leerstandskosten sind berlicksichtigt.

Insoweit ist den diesbezliglichen Ausfiihrungen in der Beschwerdevorentscheidung, dass inder
damals vorgelegten Uberarbeiteten Prognoserechnung weder das Mietausfallwagnis noch die
zukiinftigen Instandsetzungsaufwendungen ausreichend Beriicksichtigung gefunden haben,
weshalb die Vermietungstatigkeit nicht als Einkunftsquelle, sondern als Liebhabereibetatigung
gemaR § 1 Abs. 2 Z 3 LVO qualifiziert wurde, wiewohl Griinde der Unwagbarkeit fir die
vorzeitige Beendigung vorgebracht worden sind, entgegengetreten.
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6. Da auf Basis des vorher Gesagten davon auszugehen ist, dass die Vermietungstatigkeit
objektiv geeignetist, innerhalb eines Zeitraumes von 20 Jahren Einnahmentiberschisse zu
erzielen, ist die Einkunftsquelleneigenschaft und folglich auch die Unternehmereigenschaft zu
bejahen.

Auf Basis dieser Ausflihrungen ist dem Beschwerdebegehren zu entsprechen.

7. Die Umsatzsteuer fir die Jahre 2006 bis 2014 und die Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung gemall § 188 BAO fiir die Jahre 2006 —2010 sowie fiir 2012 bis 2014 werden auf
Grundlage der Bemessungsgrundlagen in den vorlaufigen Erstbescheiden festgesetzt und sind
diesen zu entnehmen, die Bemessungsgrundlagen fiir 2015 basieren auf den Erklarungen.
Bezliglich der Feststellung gemal3 § 188 BAO fur das Jahr 2011 wird - entsprechend dem
diesbeziiglichen Vorbringen - der erklarte Werbungskosteniberschuss durch Korrektur der

Zinsen auf Euro 282,58 gekiirzt.
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8. Die Umsatzsteuer wird festgesetztin Euro fur Jahr/mit:

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

(Gutschrift) -16.212,20
(Gutschrift) - 478,47
(Gutschrift) - 528,11
Zahllast 577,29
Zahllast 625,45
Zahllast 631,64
Zahllast 599,29
Zahllast 690,48
Zahllast 644,96
Zahllast 366,84
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9. Die gemalR § 188 BAO einheitlich und gesondert festzustellenden Einkiinfte aus Vermietung

und Verpachtung betragen (in Euro):

Einklinfte aus Vermietung und Bfl Bf1 als Erbin nach Bf2
Verpachtung St.Nr.:
St.Nr.: Ortl
Ortl StNr.2
Stnr 1
Jahr
2006 - 8.932,98 - 4.466,50 - 4.466,48
2007 -7.215,03 - 3.607,52 - 3.607,51
2008 -8.771,31 - 4.385,67 - 4.385,64
2009 - 5.136,60 - 2.568,30 - 2.568,30
2010 - 3.346,52 -1.673,27 -1.673,25
2011 - 2.647,68 -1.323,84 -1.323,84
2012 -1.938,12 - 969,07 - 969,05
2013 -2.290,41 -1.145,21 - 1.145,20
2014 -2.989,54 -1.494,78 -1.494,76
2015 - 1.048,86 - 524,43 - 524,43
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2.) Zu Spruchpunkt Il. (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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Streitgegenstandlich ist eine solche Rechtsfrage nicht zu [6sen.

Ob hinsichtlich der in Rede stehenden Vermietungstatigkeit Liebhaberei vorliegt, war eine auf
Sachverhaltsebene zu klarende Frage.

Klagenfurt am Worthersee, am 11. Marz 2024
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