 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7100665/2021

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende Richterin Mag.? Katharina Deutsch
LL.M., den Richter Mag. Patric Flament sowie die fachkundigen Laienrichter Mag.? Ulrike
Richter und Michael Kamper, MSc, in der Beschwerdesache Vermietungsgemeinschaft
rAIKBfHE* *REEBEI-Adr*** vertreten durch AKKURATA Steuerberatungsgesellschaft m.b.H.,
Karlsplatz 2 Tiir 8-9, 1010 Wien,

Uber die Beschwerden vom 17. September 2020 gegen die Bescheide des ehemaligen
Finanzamtes Baden M&dling, nunmehr Finanzamt Osterreich, Dienststelle Baden Médling vom
17. August 2020 betreffend

Nichtfeststellung der Einkiinfte § 188 BAO 2017,
Nichtfeststellung der Einkiinfte § 188 BAO 2018,
Nichtfestsetzung der Umsatzsteuer 2017 und
Nichtfestsetzung der Umsatzsteuer 2018

Steuernummer ***BF1StNr1***, nach Durchfliihrung einer miindlichen Verhandlung am 17.
Juli 2025 in Anwesenheit der Schriftfuhrerin Denise Schimonek zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Mit der Zustellung einer einzigen Ausfertigung an den Zustellbevollmachtigten gilt die
Zustellung an alle Mitglieder der Personenvereinigung oder Personengemeinschaft gemaR
§ 101 Abs. 3 BAO als vollzogen.

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

I. Verfahrensgang

Die Briider ***Vornamel*** und ***Vorname2*** ***Nachname*** (in der Folge auch
,Bruder”, ,Eigentimer”, ,Vermieter” oder Beschwerdefiihrer ,Bf.” bezeichnet) vermieten
unter anderem in den beschwerdegegenstandlichen Jahren 2017 bis 2018 ein
»Jahrhundertwendhaus” in ***Name Ort*** mit zwei Wohneinheiten, den Wohnungen

B FEEXX @***“ und |, ***XX b***“ (in den Grafiken in der Folge werden diese Wohnungen mit
»XX a“und XX b“ bezeichnet).

Die Wohnung ***XX a*** war bis 2014 von einer nahen Angehorigen, namlich der GroBmutter
der Briider, bewohnt. Mit 2014 ist die Angehorige verstorben.

Die Wohnung ***XX b*** war in der Zeit von 2004 bis 2013 fremdvermietet. Ende 2013 wurde
die Fremdmietung, obwohl eigentlich eine Mietdauer ,,bis Friihling 2014“ vereinbart gewesen
war, beendet.

In den Jahren 2011 bis 2013 sind nach dem Vorbringen der Bf. Adaptierungen an der Wohnung
*EXXX b*** vorgenommen worden — nach den vorgelegten Rechnungen haben die
Adaptierungen tatsachlich zum Teil beide Wohnungen beziehungsweise allgemeine Teile des
Hauses (hauptsachlich aber die Wohnung ***XX b***) betroffen.

In den Jahren 2014 bis 2016 wurden umfangreiche Herstellungs-, Instandsetzungs- und
Instandhaltungsaufwendungen durchgefihrt.

Im Jahr 2016 wurden hinsichtlich beider Wohnungen auf 5 Jahre befristete Mietvertrage
abgeschlossen.

Im Jahr 2021 waren wiederum Adaptierungsaufwendungen erforderlich, bevor betreffend die
beiden Wohnungen im Jahr 2022 wiederum auf 5 Jahre befristete Mietvertrage abgeschlossen
worden sind.

Mit Bescheiden gemaR § 92 Abs. 1 lit. b BAO liber die Nichtfeststellung der Einkiinfte 2017 und
2018 vom 17.08.2020 wurde ausgesprochen, dass eine Feststellung gemeinschaftlicher
Einkiinfte fir die Briider zu unterbleiben hat. In den Begriindungen verwies das Finanzamt im
Wesentlichen auf die Begriindungen des Bescheides vom ,,20.08.2020“ (gemeint war der
20.08.2018) betreffend die Nichtfeststellung der Einkiinfte betreffend die Vorjahre 2011 bis
2016.

Mit Bescheiden gemaR § 92 Abs. 1 lit. b BAO liber die Nichtfestsetzung der Umsatzsteuer 2017
und 2018 vom 17.08.2020 wurde ausgesprochen, dass eine Festsetzung der Umsatzsteuern
2017 und 2018 in Ansehung der Vermietungstatigkeiten der Briider unterbleibt. In den
Begriindungen verwies das Finanzamt im Wesentlichen auf die Begriindungen des Bescheides
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vom 20.08.2018 betreffend die Nichtfestsetzung der Umsatzsteuern betreffend die Vorjahre
2014 bis 2016.

Am 17.09.2020 brachten die Bf. gegen die Bescheide Uber die Nichtfeststellung der Einklinfte
2017 und 2018 vom 17.08.2020 und gegen die Bescheide lber die Nichtfestsetzung der
Umsatzsteuer 2017 und 2018 vom 17.08.2020 zwei Beschwerden ein und begriindete diese
Rechtsmittel im Wesentlichen gleichlautend wie folgt:

Am 3.12.2018 wurde ein Vorlageantrag fir die Jahre 2014-2016 mit Darlegung der
Entkraftigung einer Liebhabereivermutung fir das Objekt ***Adresse***, ***p|z***
***Name Ort*** eingebracht. Auch fir die Jahre 2017 und 2018 gehen wir nicht von einer
Liebhaberei aus und somit beantragen wir nach positiver Erledigung des Vorlagenantrages
die erklarungsgemafie Veranlagung der Jahre 2017 und 2018.

Mit freundlichen Griif3en (...)

Diese Beschwerden vom 17.09.2020 wurde durch das Finanzamt mit
Beschwerdevorentscheidungen (BVE) vom 20.01.2021 als unbegriindet abgewiesen und die
Abweisung der Beschwerden gegen die Bescheide vom 19.08.2020 Uber die Nichtfeststellung
der Einkilinfte 2017 und 2018 und gegen die Bescheide vom 19.08.2020 iber die
Nichtfestsetzung der Umsatzsteuern 2017 und 2018 begriindet wie folgt:

Die mit dem Vorlageantrag betreffend die Vorjahre erstmalig vorgelegte Prognoserechnung
ist nicht plausibel und entsprechen die darin bisher erfassten Einklinfte auch nicht den
tatsachlich erklarten Einkinften.

Auf Grund der vorliegenden Verfahrensergebnisse wird die Liebhabereivermutung daher
nicht entkraftet, da innerhalb eines absehbaren Zeitraumes ein positives Gesamtergebnis
nicht erwirtschaftet werden kann.

Da Sie keinen Antrag auf sofortige Vorlage lhrer Beschwerde an das Bundesfinanzgericht
gestellt haben, ergeht diese Beschwerdevorentscheidung in Ansehung der zwingenden
gesetzlichen Anordnung des § 262 Abs 1 BAO.

Die vom Finanzamt in der Bescheidbegriindung angefiihrte, mit dem Vorlageantrag vom
03.12.2018 betreffend die Jahre 2014 bis 2016 erstmalig vorgelegte Prognoserechnung wich in
den Folgejahren insbesondere aus den folgenden Griinden erheblich von den tatsachlichen
Verhaltnissen ab:

- durch die Adaptierungen, die aber entgegen dem Vorbringen der Bf. in der Beschwerde vom
22.02.2018 betreffend die Jahre 2014 bis 2016 nur teilweise zu aktivieren waren, ist die
tatsachliche Afa einerseits erheblich gestiegen und haben die Aufwendungen in den
Sanierungsjahren 2013/2014 bis 2016 sowie 2021/2022 andererseits zu erheblichen
negativen Einkiinften in den ,Sanierungsjahren” gefiihrt,
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- in dieser Prognoserechnung wurde von nahezu Nullzinsen tber den gesamten
Beobachtungszeitraum hinweg ausgegangen, tatsachlich sind die Zinsen teilweise erheblich
gestiegen; die Bruder haben die Anschaffung des Halfteanteiles der Liegenschaft und die
Adaptierungen in einem nicht unerheblichen Ausmal} mit variabel verzinsten Krediten
fremdfinanziert,

- die tatsachlichen Rechtsberatungs-/Vertretungskosten sind erheblich hoher, als diese in der
Prognoserechnung angesetzt worden sind und

- die Leerstehungsaufwendungen waren auf Grund der vorzunehmenden / vorgenommenen
»Sanierungsarbeiten” erheblich hoher beziehungsweise die Mieteinnahmen wesentlich
geringer, als von den Bf. veranschlagt.

In dem Vorlageantrag vom 03.12.2018 betreffend die Jahre 2014 bis 2016 beantragten die Bf.
die Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung und eine Entscheidung durch den Senat des
Bundesfinanzgerichts.

Am 22.02.2021 brachten die Bf. in Ansehung der Beschwerdevorentscheidungen (BVE) vom
20.01.2021 einen Vorlageantrag ein.

Mit Vorlagebericht vom 23.03.2021 legte die belangte Behorde die Beschwerden dem
Bundesfinanzgericht (BFG) zur Entscheidung vor.

Mit Verfligung des Geschaftsverteilungsausschusses vom 26.08.2024 wurde diese
Beschwerdesache mit 01.09.2024 der Gerichtsabteilung 1005 zur Erledigung zugewiesen.

Mit Beschluss des BFG vom 14.10.2024 wurden die Bf. aufgefordert, die Mietvertrdage aus dem
Jahr 2016 und samtliche Belege betreffend die geringwertigen Wirtschaftsgliter, die sonstigen
Kosten und die Errichtungs-, Instandsetzungs- oder/und Instandhaltungsaufwendungen
hinsichtlich der in ***PLZ*** ***Name Ort***, ***Adresse*** gelegenen Wohneinheiten

vorzulegen.

Mit Mangelbehebungsauftrag vom 14.10.2024 wurden die Bf. aufgefordert, zu den
Umsatzsteuerbescheiden 2020 und 2021 sowie zu den Feststellungsbescheiden der Einklinfte
2020 und 2021 zu erkldren, welche Anderungen beantragt werden sowie eine Begriindung
nachzureichen. Die Mangel wurden von den Bf. fristgerecht behoben.

Am 31.10.2024 beantragten die Bf. die Erstreckung der Frist zur Vorlage der Unterlagen bis
zum 30.11.2024.

Mit Vorhalt vom 06.11.2024 wurden der belangten Behérde vom Bundesfinanzgericht die dem
Gericht libermittelten Unterlagen (Mietvertrage und Behebung der Mangel betreffend die
Jahre 2020 und 2021) im Rahmen des rechtlichen Gehors zur Kenntnisnahme tibermittelt.
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Mit Vorhalt vom 28.11.2024 wurden die innerhalb der durch das Bundesfinanzgericht (bis
30.11.2024) erstreckten Frist ibermittelten Beilagen betreffend die Jahre 2017 bis 2021 und
die Belege betreffend die Jahre 2011 bis 2016 durch das Gericht der belangten Behorde im
Rahmen des rechtlichen Gehdrs zur Kenntnisnahme Gibermittelt.

Am 26.02.2025 fand ein Erdérterungstermin statt und wurde im Rahmen dieses Termins
insbesondere festgestellt, dass hinsichtlich der Nichtfeststellungen der Einkiinfte betreffend
die Jahre 2011 bis 2013 keine Vorlageantrage eingebracht worden sind (Fettdrucke an dieser
Stelle und in der Folge erfolgten durch das BFG). Auf Grund diverser unrichtiger Zuordnungen
von Aufwendungen zu den einzelnen Wohnungen einerseits und der unrichtigen Qualifikation
der Aufwendungen als Errichtungs-, Instandsetzungs- oder/und Instandhaltungsaufwendungen
andererseits wurde den Bf. aufgetragen, die einzelnen Aufwendungen den beiden Wohnungen
zuzuordnen, diese Aufwendungen korrekt als Errichtungs-, Instandsetzungs- oder/und
Instandhaltungsaufwendungen zu qualifizieren und dem BFG bis zum 26.03.2025 neue
Prognoserechnungen zu beiden Wohnungen zu tibermitteln.

Nach Fristerstreckung wurden die Unterlagen dem Bundesfinanzgericht am 28.05.2025 und
nachdem die Gibermittelte Prognoserechnung Rechenfehler enthielt, die adaptierte Prognose-
rechnung am 02.06.2025 dem Gericht libermittelt. In der Stellungnahme vom 28.05.2025
gaben die Bf. an, dass in Ansehung der Wohnung ***XX b*** eine Einkunftsquelle nicht
vorliege.

Da die Bf. hinsichtlich der Wohnung ***XX b*** nunmehr angegeben haben, dass eine
Einkunftsquelle nicht vorliege, die Bf. dem BFG aber nur die Zahlen betreffend die Feststellung
der Einkiinfte (IST-Zahlen aus der letzten Prognoserechnung) fir die verbliebene Wohnung
*EEXX a*** (ibermittelt haben, wurden die Bf. aufgefordert, dem BFG adaptierte

Umsatzsteuererklarungen zu Gbermitteln.

Auch die dem Bundesfinanzgericht zuletzt (am 02.06.2025) Gbermittelte Prognoserechnung
wurde der belangte Behorde zur Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen des rechtlichen
Gehors Uibermittelt. In ihrer Stellungnahme vom 10.06.2025 fihrte die belangte Behorde im
Wesentlichen aus, dass es sich bei den hohen Zinsen nicht — wie von den Bf. vorgebracht - um
Unwaégbarkeiten handle, weil die gesamte Wirtschaftsbranche von den steigenden Zinsen
betroffen sei, die Fremdkapitalkosten daher unrichtig angesetzt worden sein, eine neue Kiiche
in die Prognose aufzunehmen sei, Instandhaltungs- und Herstellungskosten unverandert
unrichtig zugeordnet worden sein und der Instandhaltungsaufwand durch die Bf. dadurch bei
weitem als zu niedrig angesetzt worden sei.

Seitens des Bundesfinanzgerichts wurden die Zahlen aus den Prognoserechnungen einerseits
und die realistischeren beziehungsweise ,tatsdachlichen” Zahlen aus den Bescheiden
beziehungsweise Erklarungen andererseits ausgewertet, wobei die Wohnungen ***XX a***
und ***XX b*** in den Auswertungen mit ,XX a“ und ,XX b“ bezeichnet wurden:
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In der Folge sind folgende Zahlen angefiihrt:
- die mit dem ersten Vorlageantrag vom 03.12.2018 vorgelegten Prognoserechnungen:

Zshlen . m‘l‘ﬂlrﬂl‘!l 11 2012 1% M4 2015 2008 2017 X186
[Wohnung X6 b Prognose | € 247847 |€ 3306 87 |- 19.800,66 | € 26.041,07 | € 30.645.56 | € 2475202 | € 708984 | ¢ S7oa4m| ER 0734
[Wohnurg X a Frogrose | € - |€ - | - | 152679 |€ 627445 € 18142487 € 23,04 [-€ L2535V 2720076
Ipmlﬂ! Gt amt € 247847 | 336 E2 J-f 19.800.66 |-C 27.567.86 | 3690405 | 47 30440 | € T7.066.70 | € 4.540060 | <[ 10592810
| Zahlen it vorlageantrag] 2019 2020 2021 mzz 2023 2024 Forey 2026

I'l\hhl.lr‘q_ﬂ h-l?mpl:l! € BAEE93 | € TMIGG| € TEH9GE | BISESd | BER I |L 943591 | € 1014544 | € ID.797 24 |-f 1997445
I'Wﬂl‘ﬂ.ll‘g XX 3 Prograee |-€ BB 53 |-£ 1574 | € 108251 |€ 155130 | € 210643 | € 2622593 | € 31420 | € 377 15| 13E17Z7
|Progrcse Gesams € 575030 | € E547 22| € B340 | € 554814 | € I0.0N1L 68 | € 1711984 | € 1530954 | € 1850508 | € 3379176

[zahien . vorisgeantrag 0z 228 0% 030 2031 2032 033 2034 2035
[otnurg ¢ bProgrose | € 1145200 | € 1905509 | € 1475396 | € 1595989 € 3575547
Waoknyeg N a Peogrese JC 425078 | € 4BISEE|C 53484\ S976595 | G56080 |4 715808 |4 778728 | € B4al237 (€ 9I5R37) f 4572543
Prognose Gesamé €157 20 | € 1BEM 7T | € 2014880 | €21 431 84 | € ESE080 | € TIGE08 | € FTET IS | € B40237 (€ G1SHED | £ 8148080

- die ,tatsachlichen Zahlen” (It. Erklarungen und Beschwerden) und die Abweichungen von der
mit dem Vorlageantrag vorgelegten Prognoserechnung stellen sich dar wie folgt:

***Nachname*** tatsachliche Zahlen nach Wohnungen:

Eink. je Wohnung 2011 2013 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Wohrung X4 b tstsh b h € 74353 € 654880 € X0XDG6 [-€ DEO410T [€ 3064556 | € 14 35200 [€ 56266 € 252590 1€ 135 0uis 22
Wi 00 B IR R b [ - L3 - L3 = € A5M0 | £2Tas0 € 1814347 /€ 533321 |4 117508 |-€ 21 8562
[raesnchicrs fani Bescrwercmiecfe essale esesmleponeelepsosslesonosle amamlc smsele sasmple  ysesmsl]

Einli E Yol i E!‘! Eﬂ EI &J‘ E El E J‘E
Wohnung X0 b tatssc Rikch - 33543 [€ 586527 |- 507166 |- 5309189 |- 19.3715.595 £ 242 B02.37
Wohmung W00 & tat<ichiich £ _L0E7TER | € JITED € 133843 |-€ 313009 £ 239556 -£ 3238333
tatsSchiiche Zahl b Beschwerde/B6 |-€ 146831 |-€ 513740 |€ B457508 |-€ 86231158 |-€ X7.7.28 61 L 282 g

***Nachname*** Prognose, tatsachliche Zahlen und Abweichungen:

Zahben bt Vorlageantrag 2011 2012 2013 2014 2018 2016 217 2018
'Wohniang X0 b Prognose £ 2ATEAY | 333682 [ 1580066 | MEO4107 | I0ELS5E [ M0 | & TOESA4 | L 5.754,48 |0 BE.707 34
Wohrung 6 & Prognose i E i E i S 15heYe I GaTedS | 18 14247 |4 FERLYL 115387 | FriFF )]
Progincda G idmd 4 14TEAT (4 3ID6E [ 1580066 [ ITSETAE |0 JEOMAOS |0 40 30440 |4 706670 (L 454061 |-L 115 92010
tatidchichs Zahl i Badchworda/B6 | 74350 | E54882 |0 JROXLES |f ITSETEE | BEOIA0S | 42 08440 | A TMSE | JEL0EHT |0 156 92062
Diffgngna € 32100 |€ 321200 | € 32X00|€ v i L3 . £ 1rEl4|€ 2MOWEE|L 41.001,72

Zahien b, Vorlageantrag 2015 2020 2021 022 2023 2024 2025 2026
Wiohrang X0 b Frogniote € Ga6693 | TO4396 | 764558 [ E256%4 |4 BATHIS i 5041468
Wobrang W0 & Progrota A GTEGD |f  19EVE | DO0R40d (€ 159130 |4 110643 i i3.31158
Prognoas GaEamy £ 57030 | € E84722 | £73449 |€ 7845014 | € 109R1EE | € g L3 = [ = 73,726,237
tatsa chiiche Tahl I Baschawerde/EG |- 146531 | 513747 |- 3457505 € S£31158 |+ 17715591 =i 282 05045
Differana i TatEE) (o 10GBARs | £ 4331354 | £ G060 10 | £ IBTOTES | £ - i - & i 08 304 33

Am 17.07.2025 fand vor dem BFG die seitens der Bf. beantragte miindliche Senatsverhandlung
statt und wird hinsichtlich des Verlaufes dieser Verhandlung auf die aufgenommene
Niederschrift verwiesen.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Den beiden Beschwerdefiihrern wurde mit Schenkungsvertragen 05.10.1993 und vom
08.02.1994 je 1/4 der Liegenschaft ***EZ XXX KG XXXXX Name Ort*** mit der
Liegenschaftsadresse ***Adresse***, ***p|z*** ***Name Ort*** geschenkt. Auf diesem
Grundstiick befindet sich ein , Jahrhundertwendhaus” mit zwei Wohneinheiten, den
Wohnungen ***XX a*** und ***XX b***,

Die Wohnung ***XX a*** war in der Zeit von , Friihling 2004 bis Ende 2013“ fremdvermietet,
wobei eigentlich eine Vermietung bis ,Frihling 2014, also eine zehnjahrige Vermietung
geplant gewesen ware. Das Mietverhaltnis ist jedoch vom Mieter friihzeitig aufgel6st worden.
In der Wohnung ***XX b*** wohnte bis Mitte 2014 die GroBmutter der Beschwerdefiihrer.

Ab dem Jahr 2011 wurden betreffend die beiden Wohnungen Adaptierungen vorgenommen. In
den Jahren 2013 und 2014 wurde mit umfangreicheren Sanierungen vor allem bei der
Wohnung ***XX a*** begonnen und ab 2014 umfangreiche Herstellungs-, Instandsetzungs-
und Instandhaltungsaufwendungen bei beiden Wohnungen sowie bei allgemeinen Teilen des
Gebdaudes (z.B. Heizungsanlage im Keller, Arbeiten an der Fassade und am Dach, ...)
durchgefihrt.

Mit Kaufvertrag vom 25.11.2015 haben die Bf. den anderen Halfteanteil der Liegenschaft
*HKEZ XXX KG XXXXX Name Ort*** mit der Liegenschaftsadresse ***Adresse***, ***pz***
***Name Ort*** kduflich um einen Preis von € 595.000,00 erworben. Jeder der beiden Brider

war ab dem Kaufvertrag Halfteeigentiimer dieser Liegenschaft.

Die Eigentlimer haben die Adaptierungen an dem Gebaude und den kauflichen Erwerb des
zweiten Halfteanteiles der Liegenschaft zu einem erheblichen Teil mit einem variabel
verzinsten Kredit fremdfinanziert und haben fir diese Fremdfinanzierung nur sehr niedrige
Zinsen bezahlen missen. Aus einem dem BFG libermittelten Kontoauszug ist ersichtlich, dass
auf dem Kreditkonto zum Jahresende 2016 ein Saldo von € 774.606,15 aushaftete und dass die
Bf. in diesem Jahr nur € 9.865,97 an Zinsen zu bezahlen hatten. Aus diesem Kapital und diesem
Zinsbetrag errechnet sich tGberschlagsartig ein Zinssatz inklusive Marge von 1,2736757%
(€9.865,97 / € 774.606,15) x 100 ~ 1,2736757%

Im Jahr 2016 wurden die beiden Wohnungen befristet auf fiinf Jahre vermietet, wobei die
Vermieter insbesondere berechtigt waren, Teile des Grundstlickes ,fallweise fir Grillfeste und
dhnliche Veranstaltungen von Seiten der Vermieter” zu verwenden (Punkt XVI.3. der
Mietvertrage vom 10.08.2016 betreffend die Wohnung ***XX a*** und vom 14.06.2016
betreffend die Wohnung ***XX b***), wodurch eine private Mitverwendung der Liegenschaft
durch die Vermieter gegeben war.
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Im Juli 2017 wurden dem Finanzamt auf dessen Ersuchen eine Kostenaufstellung und einige
wenige Belege betreffend die Aufwendungen 2015 bis 2016 ibermittelt. Die Ubermittlung der
Ubrigen Belege erfolgte erst im Februar 2018. Das Finanzamt nahm auf Grundlage dieser
Ubermittelten Unterlagen die Verfahren betreffend Umsatzsteuer 2014 bis 2016 gemal} § 303
BAO wieder auf und erlie neue Umsatzsteuerbescheide 2014 bis 2016 mit Nichtfestsetzung
der Umsatzsteuern 2014 bis 2016. Die Wiederaufnahmebescheide vom 20.08.2018 waren im
Wesentlichen damit begriindet, dass auf Grundlage der im Februar 2018 eingereichten
Unterlagen ein Gesamtiiberschuss nicht zu erreichen sei und daher Liebhaberei im Sinne der
Bestimmung des § 1 Abs. 2 Z 3 LVO vorliege.

Die Bescheide des Finanzamtes vom 20.08.2018 mit Nichtfeststellung der Einkilinfte betreffend
die Jahre 2011 bis 2013 sind rechtskraftig. Umsatzsteuererklarungen betreffend die Jahre 2011
bis 2013 wurden nicht eingebracht. Umsatzsteuerbescheide oder Bescheide mit
Nichtfestsetzung der Umsatzsteuern fiir die Jahre 2011 bis 2013 sind nicht erlassen worden.

In der durch die Bf. mit dem Vorlageantrag vom 03.12.2018 libermittelten Prognoserechnung
ist die Vermietungsgemeinschaft flir den gesamten Beobachtungszeitraum von den aktuell im
Jahr 2016 zu bezahlenden, duRerst niedrigen Zinsen ausgegangen, obgleich die Vermieter mit
steigenden Zinsen haben rechnen missen, weil wahrend der Fremdvermietung der Wohnung
*¥**XX a*** die Zinsen in den Jahren 2007/2008 sogar tiber dem Niveau der Jahren 2022 und
2023 gelegen waren.

Darliber hinaus haben die Bf. in dieser Prognoserechnung ab dem Jahr 2017 keinerlei
Provisionen, Rechtsanwalts- oder Vertretungskosten angesetzt, obgleich die Vermieter die
Mietvertrage bis zu diesem Zeitpunkt durchwegs von einem Rechtsanwalt haben erstellen
lassen und obwohl die Bf. durchwegs steuerlich vertreten gewesen sind (wenn es auch einen
Wechsel der steuerlichen Vertretung gegeben hat). Obwohl die Prognoserechnung (erst) mit
dem Vorlageantrag vom 03.12.2018 vorgelegt und in diesem Vorlageantrag eine miindliche
Verhandlung und eine Entscheidung durch den Senat des Bundesfinanzgerichts beantragt
worden ist, waren in der Prognoserechnung in den Folgejahren keinerlei
Rechtsberatungskosten — insbesondere keine Kosten im Zusammenhang mit dem
Beschwerdeverfahren und der beantragten mindlichen Verhandlung - berlicksichtigt worden.

Im Jahr 2021 — nach Ablauf der auf 5 Jahre befristeten Mietvertrage am 15.08.2021 (Wohnung
*EEXX a***) und am 30.06.2021 (Wohnung ***XX b***) - wurden wiederum
Sanierungsarbeiten durchgefiihrt, und die beiden Wohnungen im Anschluss mit Vertrag vom
29.06.2022 (Mietbeginn 01.07.2022) betreffend die Wohnung ***XX a*** und mit Vertrag
vom 03.10.2022 (Mietbeginn 15.10.2022) betreffend die Wohnung ***XX b*** wiederum
vermietet. Die Wohnung ***XX a*** war daher von 15.08.2021 bis 14.10.2022 (ca. 14 Monate)
und die Wohnung ***XX b*** von 01.07.2021 bis 30.06.2022 (ca. 12 Monate) nicht vermietet.
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Obgleich wahrend der Adaptierungsarbeiten von 2013/2014 bis 2016 die beiden Wohnungen
Uber einen Zeitraum mehr als zwei Jahren und zwischen Ablauf des jeweiligen Mietvertrages
im Jahr 2021 und dem Abschluss eines jeweils neuen Mietvertrages im Jahr 2022 die
Wohnungen ca. 12 (***XX b***) beziehungsweise ca. 14 Monate (***XX a***) nicht vermietet
gewesen sind, wurde durch die Bf. in den Prognoserechnungen aus den Jahren 2018 und 2025
jeweils nur ein Mietausfallswagnis von 3% angesetzt. Ein Mietausfall von 3% entspricht bei
einem Mietverhadltnis von 5 Jahren oder 60 Monaten x 3% einem Mietausfall oder einer
Leerstehung von nur 1,8 Monaten je Wohnung. Auch wurde in der Prognoserechnung aus 2025
wahrend der Zeit, als eine Vermietung tatsachlich nicht stattgefunden hat, die Mieten in den
Jahren 2021 und 2022 in voller Hohe als Einnahmen angesetzt.

Auch in den im Jahr 2022 abgeschlossenen Mietvertragen war ausgefiihrt, dass die Vermieter
insbesondere berechtigt waren, Teile des Grundstiickes ,fallweise fir Grillfeste und dhnliche
Veranstaltungen von Seiten der Vermieter” zu verwenden (Punkt XVI.3. der Mietvertrage),
wodurch eine fortbestehende private Mitverwendung der Liegenschaft durch die Vermieter
augenscheinlich ist.

In Ansehung der Wohnung ***XX b*** liegt auch nach dem Vorbringen der Bf. in der
Stellungnahme vom 28.05.2025 eine Einkunftsquelle nicht vor.

2. Beweiswiirdigung

Dass den beiden Beschwerdeflihrern mit Schenkungsvertragen 05.10.1993 und vom
08.02.1994 je 1/4 der Liegenschaft ***EZ XXX KG XXXXX Name Ort*** mit der
Liegenschaftsadresse ***Adresse***, ***pz*** ***Name Ort*** geschenkt wurde, ergibt
sich aus der Aktenlage, insbesondere dem diesbeziiglich glaubwiirdigen Vorbringen der Bf. und
dem Grundbuch und ist unstrittig. Dass sich auf diesem Grundsttick ein
y,Jahrhundertwendhaus” mit zwei Wohneinheiten, den Wohnungen ***XX a*** und ***XX
b*** befindet, ergibt sich aus der Aktenlage und ist unstrittig.

Dass die Wohnung ***XX a*** in der Zeit von ,Frihling 2004 bis Ende 2013“ fremdvermietet
war, dass eigentlich eine Vermietung bis ,,Friihling 2014“ geplant gewesen ware und dass das
Mietverhaltnis vom Mieter frihzeitig aufgelost worden ist, ergibt sich aus dem diesbeziiglich
glaubwiirdigen Vorbringen der Bf. im Beschwerdeverfahren und ist unstrittig. Dass in der
Wohnung ***XX b*** bis Mitte 2014 die GroBmutter der Beschwerdefiihrer wohnte, ergibt
sich ebenfalls aus dem diesbeziiglich glaubwiirdigen Vorbringen der Bf. im
Beschwerdeverfahren und ist unstrittig.

Dass ab dem Jahr 2011 betreffend die beiden Wohnungen Adaptierungen vorgenommen
wurden, dass in den Jahren 2013 und 2014 mit umfangreicheren Sanierungen vor allem bei der
Wohnung ***XX a*** begonnen wurde und dass ab 2014 umfangreiche Herstellungs-,
Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwendungen bei beiden Wohnungen sowie bei
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allgemeinen Teilen des Gebaudes (z.B. Heizungsanlage im Keller, Arbeiten an der Fassade und
am Dach, ...) durchgefiihrt wurden, ergibt sich aus der Aktenlage, insbesondere dem
Vorbringen der Bf. und den vorgelegten Rechnungen und ist unstrittig.

Dass die Bf. mit Kaufvertrag vom 25.11.2015 den anderen Halfteanteil der Liegenschaft ***EZ
XXX KG XXXXX Name Ort*** mit der Liegenschaftsadresse ***Adresse***, ***p[z***
***Name Ort*** kduflich um einen Preis von € 595.000,00 erworben haben und ab diesem
Erwerb jeder der beiden Briider Halfteeigentiimer dieser Liegenschaft war, ergibt sich aus der
Aktenlage, insbesondere dem Grundbuch und dem im Akt befindlichen Kaufvertrag und ist
unstrittig.

Dass die Eigentlimer die Adaptierungen an dem Gebadude und den kauflichen Erwerb des
zweiten Halfteanteiles der Liegenschaft zu einem erheblichen Teil mit einem variabel
verzinsten Kredit fremdfinanziert haben und dass die Bf. fiir diese Fremdfinanzierung tiber
mehrere Jahre nur sehr niedrige Zinsen haben bezahlen missen, ergibt sich aus der Aktanlage,
insbesondere aus einem Kontoauszog betreffend das Kreditkonto der Bf. zum Jahresende 2016
aus dem ersichtlich ist, dass auf diesem Konto ein Saldo von € 774.606,15 aushaftete und die
Bf. in diesem Jahr nur € 9.865,97 an Zinsen zu bezahlen hatten und ist unstrittig. Dass sich aus
diesem Kapital und diesem Zinsbetrag liberschlagsartig ein Zinssatz inklusive Marge von
1,2736757% errechnet, ist unstrittig.

Dass die beiden Wohnungen im Jahr 2016 auf fiinf Jahre befristet vermietet wurden, wobei die
Vermieter insbesondere berechtigt waren, Teile des Grundstiickes ,fallweise fiir Grillfeste und
dhnliche Veranstaltungen von Seiten der Vermieter” zu verwenden (Punkt XVI.3. der
Mietvertrage vom 10.08.2016 betreffend die Wohnung ***XX a*** und vom 14.06.2016
betreffend die Wohnung ***XX b***), wodurch eine private Mitverwendung der Liegenschaft
durch die Vermieter gegeben war, ergibt sich aus den vorgelegten Mietvertragen und ist
unstrittig.

Dass im Juli 2017 dem Finanzamt auf dessen Ersuchen Kostenaufstellungen und einige Belege
betreffend die Aufwendungen 2015 bis 2016 als Mailanlagen ibermittelt wurden, die tbrigen
Belege dem Finanzamt aber erst im Februar 2018 Gbermittelt worden sind, ergibt sich aus der
Aktenlage und ist unstrittig. Dass das Finanzamt die Verfahren betreffend Umsatzsteuer 2014
bis 2016 auf Grundlage dieser (ibermittelten Unterlagen gemaf § 303 BAO wieder
aufgenommen und neue Umsatzsteuerbescheide 2014 bis 2016 mit Nichtfestsetzung der
Umsatzsteuern 2014 bis 2016 erlassen hat, ergibt sich aus der Aktanlage und ist unstrittig. Dass
diese Wiederaufnahmebescheide im Wesentlichen damit begriindet waren, dass auf
Grundlage der im Februar 2018 eingereichten Unterlagen ein Gesamtiberschuss nicht zu
erreichen sei und daher Liebhaberei gemall § 1 Abs. 2 Z 3 LVO vorliege, ergibt sich aus den im
Akt befindlichen Wiederaufnahmebescheiden und ist unstrittig.
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Dass die Bescheide des Finanzamtes vom 20.08.2018 mit Nichtfeststellung der Einkiinfte
betreffend die Jahre 2011 bis 2013 rechtskraftig sind, ergibt sich aus der Aktenlage und dem
Abgabeninformationssystem des Bundes und ist unstrittig. Dass betreffend die Jahre 2011 bis
2013 Umsatzsteuererkldarungen nicht eingebracht wurden und Umsatzsteuerbescheide oder
Bescheide mit Nichtfestsetzung der Umsatzsteuern fiir die Jahre 2011 bis 2013 nicht erlassen
worden sind, ergibt sich aus der Aktenlage und ist unstrittig.

Dass in der durch die Bf. mit dem Vorlageantrag vom 03.12.2018 Gbermittelten
Prognoserechnung die Vermieter flir den gesamten Beobachtungszeitraum von den aktuell im
Jahr 2016 zu bezahlenden, duRerst niedrigen Zinsen ausgegangen sind, obgleich die Vermieter
mit steigenden Zinsen haben rechnen missen, weil wahrend der Fremdvermietung der
Wohnung ***XX a*** die Zinsen in den Jahren 2007/2008 sogar Gber dem Niveau der Jahre
2022 und 2023 (und auch 2024) gelegen waren, ergibt sich hinsichtlich der angesetzten Zinsen
aus den Ubermittelten Prognoserechnungen, hinsichtlich der Vermietungsdauer der Wohnung
*EEXXX a*** von ,Friihling 2004 bis Ende 2013“ aus dem Vorbringen der Bf. im
Beschwerdeverfahren und hinsichtlich der Hohe der Zinsen aus dem EURIBOR, der
beispielsweise am 17.12.2007 mit 4,95% und am 01.10.2008 mit 5,088% wesentlich héher war,
als die Zinsen in den Jahren ab 2022 in Folge der Coronakrise und der Ukrainekrise
(Hochststand am 20.02.2024 mit 3,895%).

Quelle: https://www.euribor-rates.eu/de/euribor-grafik

Dass die Bf. in dieser Prognoserechnung ab dem Jahr 2017 keinerlei Provisionen,
Rechtsanwalts- oder Vertretungskosten angesetzt haben, obgleich die Vermieter die
Mietvertrage bis zu diesem Zeitpunkt durchwegs von einem Rechtsanwalt haben erstellen
lassen und obwohl die Bf. durchwegs steuerlich vertreten gewesen sind (wenn es auch einen
Wechsel der steuerlichen Vertretung gegeben hat), ergibt sich aus den vorgelegten
Prognoserechnungen und ist unstrittig.

Dass in der Prognoserechnung aus 2018, obwohl diese (erst) mit dem Vorlageantrag vom
03.12.2018 vorgelegt und in diesem Vorlageantrag eine miindliche Verhandlung und eine
Entscheidung durch den Senat des Bundesfinanzgerichts beantragt worden ist, in den
Folgejahren keinerlei Rechtsberatungskosten — insbesondere keine Kosten im Zusammenhang
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mit dem Beschwerdeverfahren und der beantragten mindlichen Verhandlung - beriicksichtigt
worden waren, ergibt sich aus dieser Prognoserechnung aber auch aus der Prognoserechnung
aus 2025 und ist unstrittig.

Dass im Jahr 2021 — nach Ablauf der auf 5 Jahre befristeten Mietvertrage am 15.08.2021
(Wohnung ***XX a***) und am 30.06.2021 (Wohnung ***XX b***) - wiederum
Sanierungsarbeiten durchgefiihrt wurden und die beiden Wohnungen im Anschluss mit Vertrag
vom 29.06.2022 (Mietbeginn 01.07.2022) betreffend die Wohnung ***XX a*** und mit
Vertrag vom 03.10.2022 (Mietbeginn 15.10.2022) betreffend die Wohnung ***XX b***
wiederum vermietet worden sind, ergibt sich aus den vorgelegten Mietvertragen und ist
unstrittig. Dass die Wohnung ***XX a*** daher von 15.08.2021 bis 14.10.2022 (ca. 14 Monate)
und die Wohnung ***XX b*** von 01.07.2021 bis 30.06.2022 (ca. 12 Monate) nicht vermietet
war, ergibt sich ebenfalls aus den vorgelegten Mietvertragen und ist unstrittig.

Dass die beiden Wohnungen wahrend der Adaptierungsarbeiten von 2013/2014 bis 2016 tiber
einen Zeitraum mehr als zwei Jahren und zwischen Ablauf des jeweiligen Mietvertrages im Jahr
2021 und dem Abschluss eines jeweils neuen Mietvertrages im Jahr 2022 diese Wohnungen 12
(***XX b***) beziehungsweise 14 Monate (***XX a***) nicht vermietet gewesen sind, ergibt
sich aus dem Vorbringen der Bf. im Beschwerdeverfahren betreffend die Beendigung des
Fremdmietverhaltnisses Ende 2013 beziehungsweise dem Tod der GroBmutter der Bf. im Jahr
2014 und den vorgelegten Mietvertragen und ist unstrittig.

Dass trotz dieser Leerstande durch die Bf. in den Prognoserechnungen aus dem Jahr 2018 und
2025 jeweils nur ein Mietausfallswagnis von 3% angesetzt wurde und ein Mietausfall von 3%
bei einem Mietverhaltnis von 5 Jahren oder 60 Monaten einem Mietausfall oder einer
Leerstehung von nur 1,8 Monaten je Wohnung entspricht und dass in der Prognoserechnung
aus 2025 wahrend der Zeit, als 2021 und 2022 keine Vermietung stattgefunden hat, die
Mieteinnahmen dennoch in voller Hohe angesetzt worden sind, ergibt sich aus den
vorgelegten Prognoserechnungen und ist unstrittig.

Dass auch in den im Jahr 2022 abgeschlossenen Mietvertragen ausgefiihrt war, dass die
Vermieter insbesondere berechtigt waren, Teile des Grundstickes , fallweise fir Grillfeste und
dhnliche Veranstaltungen von Seiten der Vermieter” zu verwenden (Punkt XVI.3. der
Mietvertrage), wodurch eine fortbestehende private Mitverwendung der Liegenschaft durch
die Vermieter augenscheinlich ist, ergibt sich wiederum aus den vorgelegten Mietvertragen
und ist unstrittig.

Dass in Ansehung der Wohnung ***XX b*** aquch nach dem Vorbringen der Bf. in der
Stellungnahme vom 28.05.2025 eine Einkunftsquelle nicht vorliegt, ergibt sich aus der
Stellungnahme der Bf. vom 28.05.2025 und ist unstrittig.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

A. Gesetzliche Grundlagen und Judikatur

GemaR § 188 Abs. 1 BAO werden die Einkiinfte (der Gewinn oder der Uberschuss der
Einnahmen Uber die Werbungskosten) festgestellt

a) aus Land- und Forstwirtschaft,

b) aus Gewerbebetrieb,

c) aus selbstdndiger Arbeit,

d) aus Vermietung und Verpachtung unbeweglichen Vermaogens,

wenn an den Einklinften derselben Einkunftsart mehrere Personen beteiligt sind.

Liegen keine gemeinschaftlichen Einkilinfte vor (etwa als Folge von Liebhaberei im Sinne der
Liebhabereiverordnung - LVO), so ist - in Erledigung dennoch eingereichter
Feststellungserklarungen (§ 43 Abs 2 EStG 1988) - ein Bescheid, wonach eine Feststellung zu
unterbleiben hat, zu erlassen.

Jedenfalls hat in einem solchen Fall kein Feststellungsbescheid, der Einkiinfte in Héhe von Null
ausweist, zu ergehen - auch wenn es nach dem Verwaltungsgerichtshof (VWGH 5.12.1991,
89/13/0243) dahingestellt sein mag, ob ein Ausspruch, dass Einkuinfte ,Null“ betragen, einem
Ausspruch, dass solche Einkiinfte nicht vorliegen, gleichzusetzen ist; derartige Umdeutungen
hat der Verwaltungsgerichtshof mehrfach bejaht (z.B. VwWGH 27.2.2001, 99/13/0137).

Solche , Nichtfeststellungsbescheide” haben im Bescheidspruch jene Personen namentlich zu
bezeichnen, die den Zufluss von Einklinften geltend gemacht haben (vgl. z.B. VWGH
19.10.2023, Ra 2023/13/0007, Tz 33: In den Bescheid und das Erkenntnis sind jene
Rechtssubjekte aufzunehmen, die in der Feststellungserklarung genannt worden waren).

GemalR § 2 Abs. 1 Umsatzsteuergesetz 1994 (UStG 1994) ist Unternehmer, wer eine
gewerbliche oder berufliche Tatigkeit selbstandig austibt. Das Unternehmen umfasst die
gesamte gewerbliche oder berufliche Tatigkeit des Unternehmers. Gewerblich oder beruflich
ist jede nachhaltige Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen, auch wenn die Absicht, Gewinn zu
erzielen, fehlt oder eine Personenvereinigung nur gegeniber ihren Mitgliedern tatig wird.

Gemal § 2 Abs. 57 2 UStG 1994 gilt eine Tatigkeit, die auf Dauer gesehen Gewinne oder
Einnahmeniberschisse nicht erwarten lasst (Liebhaberei), nicht als gewerbliche oder
berufliche Tatigkeit.
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GemaR § 28 Abs. 5 Z 4 UStG 1994 gilt die Verordnung des Bundesministers fiir Finanzen tber
das Vorliegen von Einkilinften, Giber die Annahme einer gewerblichen oder beruflichen Tatigkeit
und Uber die Erlassung vorlaufiger Bescheide (Liebhabereiverordnung), BGBI. Nr. 33/1993 als
auf Grund dieses Bundesgesetzes (des UStG 1994) erlassen.

Eine Tatigkeit, die auf Dauer gesehen Gewinne oder Einnahmeniberschiisse nicht erwarten
lasst (§ 2 Abs 5 Z 2 UStG 1994), ist als Liebhabereibetatigung und demnach als nicht
unternehmerisch zu beurteilen. Die aus dieser Tatigkeit erzielten Umsatze unterliegen nicht
der Umsatzsteuer und es kdnnen im Zusammenhang mit diesen Betdtigungen keine
Vorsteuern zum Abzug gelangen.

GemaR § 1 Abs. 2 der Verordnung des Bundesministers fir Finanzen tGber das Vorliegen von
Einklnften, Giber die Annahme einer gewerblichen oder beruflichen Tatigkeit und Uber die
Erlassung vorlaufiger Bescheide (Liebhabereiverordnung, ,,LVO*), StF: BGBI. Nr. 33/1993 ist bei
einer Betatigung Liebhaberei anzunehmen, wenn Verluste entstehen

1. aus der Bewirtschaftung von Wirtschaftsgltern, die sich nach der Verkehrsauffassung in
einem besonderen Mal fiir eine Nutzung im Rahmen der Lebensfiihrung eignen (z.B.
Wirtschaftsglter, die der Sport- und Freizeitausiibung dienen, Luxuswirtschaftsgiiter) und
typischerweise einer besonderen in der Lebensfiihrung begriindeten Neigung entsprechen
oder

2. aus Tatigkeiten, die typischerweise auf eine besondere in der Lebensfiihrung
begrindete Neigung zuriickzufiihren sind oder

3. aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und
Mietwohngrundstlicken mit qualifizierten Nutzungsrechten.

Die Annahme von Liebhaberei kann in diesen Fallen nach Maligabe des § 2 Abs. 4 LVO
ausgeschlossen sein. Das Vorliegen der Voraussetzungen der Z 1 und 2 ist fiir jede
organisatorisch in sich geschlossene und mit einer gewissen Selbstandigkeit ausgestattete
Einheit gesondert zu beurteilen.

Gemal § 2 Abs. 4 LVO liegt bei Betatigungen gemald § 1 Abs. 2 Liebhaberei dann nicht vor,
wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit in einem absehbaren Zeitraum einen
Gesamtgewinn oder Gesamtiberschuss der Einnahmen (iber die Werbungskosten (§ 3)
erwarten lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei ab Beginn dieser Betatigung so
lange anzunehmen, als die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht im Sinn des
vorstehenden Satzes gedndert wird. Bei Betatigungen 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 (Ausgaben).

Gemal § 4 Abs. 1 LVO sind die §§ 1 bis 3 der LVO auch bei Personenvereinigungen
(Personengemeinschaften) ohne eigene Rechtspersonlichkeit anzuwenden.
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GemalR § 6 LVO kann Liebhaberei im umsatzsteuerlichen Sinn nur bei Betatigungen im Sinne
des § 1 Abs. 2, nicht hingegen bei anderen Betatigungen vorliegen.

B. Kleine Vermietung

Eine sogenannte ,kleine Vermietung” liegt vor, wenn Wirtschaftsgiiter, die sich nach der
Verkehrsauffassung in einem besonderen Mal fiir die Nutzung im Rahmen der Lebensfiihrung
in Form der Befriedigung des personlichen Wohnbedirfnisses eignen, vermietet werden. Dazu
gehoren die ,Vermietung von Eigentumswohnungen, Eigenheimen und
Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechten” (§ 1 Abs 2 Z 3 LVO).

Bei der Vermietung von Wohnungen ist fur jedes Mietobjekt die Eigenschaft als
Einkunftsquelle gesondert zu beurteilen. § 1 Abs. 2 LVO bestimmt, dass Gegenstand der
Liebhabereipriifung jede organisatorisch in sich geschlossene und mit einer gewissen
Selbstandigkeit ausgestattete Einheit ist. Selbst verschiedene, in einem Haus gelegene
Eigentumswohnungen, fir die unterschiedliche, voneinander unabhangige wirtschaftlich
abgrenzbare Nutzungsvereinbarungen vorliegen, bilden keine wirtschaftliche Einheit und sind
gesondert zu beurteilen (VWGH 21.11.2007, 2003/13/0032; ebenso VwWGH 24.2.2011,
2007/15/0025, beziglich Nutzungsrechte an mehreren Appartements).

Im vorliegenden Fall ist daher festzuhalten, dass es sich bei der Vermietungstatigkeit der Bf. in
Ansehung der beiden in dem beschwerdegegenstiandlichen ,,Jahrhundertwendhaus” gelegenen
Wohnungen um eine kleine Vermietung handelt, bei der diese beiden Wohneinheiten, obgleich
diese in einem Haus gelegen sind, keine wirtschaftliche Einheit darstellen und daher gesondert
zu beurteilen sind.

Umsatzsteuerrechtlich kann eine Liebhaberei gemaR § 6 LVO nur bei einer kleinen Vermietung
vorliegen. Zu beachten ist dabei, dass eine Widerlegung dieser Annahme dann moglich ist,
wenn die Vermietungstatigkeit nach der tatsachlichen Entwicklung in einem absehbaren
Zeitraum einen Gesamtuberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten lasst.
Als absehbarer Zeitraum gelten bei einer kleinen Vermietung 20, héchstens 23 Jahre ab dem
erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (VWGH 16.9.2003, 2000/14/0159). Plant der
Steuerpflichtige die Vermietung von vornherein nur fiir einen begrenzten Zeitraum, muss der
Gesamtgewinn in diesem Zeitraum erwirtschaftet werden (VWGH 3.7.2003, 99/15/0017).

Im Zweifel ist anhand einer Prognoserechnung zu dokumentieren, dass bei einer
Bewirtschaftung im Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 LVO innerhalb des absehbaren Zeitraumes eine
Einkunftsquelle vorliegt (VWGH 28.2.2012, 2009/15/0192; VwWGH 28.6.2006, 2002/13/0036).
Die Prognoserechnung muss plausibel und nachvollziehbar sein (VWGH 28.3.2000,
98/14/0217). Eine am Beginn der Vermietung erstellte Prognose, aus der auf die
Ertragsfahigkeit der Vermietung geschlossen werden soll, hat sich an den zu Beginn der
Vermietung tatsachlich bestehenden Verhéltnissen zu orientieren (VWGH 28.2.2012,
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2009/15/0192; VwGH 19.3.2013, 2010/15/0106). Wird eine Prognose (wie im vorliegenden
Fall) erst nach Beginn der Tatigkeit aufgestellt, sind die tatsachlichen Ergebnisse bereits
abgelaufener Jahre in die Prognose aufzunehmen. Die Gegentiberstellung der prognostizierten
Ertrdage mit den tatsdchlichen Ergebnissen dient der Prifung der Prognose auf Plausibilitat.

Weichen bei einer urspriinglich positiven Prognose die tatsachlichen Einnahmen und
Aufwendungen von den in der Prognose erfassten Werten ab, ist die Prognoserechnung fir
eine plausible Begriindung der Erzielung eines Gesamtiiberschusses unbrauchbar (Jakom
EStG® § 2 Rz 271). Wird durch die Abweichungen der Prognoserechnung von den tatsichliche
wirtschaftlichen Verhaltnissen das Erreichen des positiven Gesamtergebnisses fraglich, ist fir
die Liebhabereibeurteilung eine neue Prognose auf Basis beziehungsweise unter
Beriicksichtigung der Informationen der ersten Jahre der Vermietung zu erstellen.

Im vorliegenden Fall haben die Bf. zwar eine Prognoserechnung nachtraglich erstellt und mit
dem Vorlageantrag vom 03.12.2018 vorgelegt, diese Prognoserechnung war aber nicht
plausibel und ist die Prognose insbesondere aus folgenden Griinden erheblich von den
tatsachlichen Zahlen abgewichen:

- Durch die umfangreichen Adaptierungsarbeiten bei beiden Wohnungen kam es in den
Sanierungsjahren selbst zu erheblichen negativen Einkiinften sowie durch die erhéhten Afa-
Betrage zu erhohten Werbungskosten in den Folgejahren.

- Indieser Prognoserechnung sind die Bf. von einem duflerst niedrigen Zinssatz Giber den
gesamten Zeitraum von 20 beziehungsweise 23 Jahre von (iberschlagsartig 1,2736757%
inklusive Marge ausgegangen.

- Obgleich die Bf. samtliche Vertrage durch berufsmaRige Parteienvertreter haben erstellen
lassen, durchgehend durch steuerliche Vertreter rechtsfreundlich vertreten waren und
diese Prognoserechnung (erst) mit dem Vorlageantrag eingebracht worden ist und in
diesem Vorlageantrag die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung und die
Entscheidung durch den Senat des Bundesfinanzgerichts beantragt worden ist, sodass den
Bf. zusatzliche Kosten des Beschwerdeverfahrens bekannt waren, waren in der
Prognoserechnung keine entsprechende Betrdge flir Honorare der rechtsfreundlichen
Vertretung bericksichtigt worden.

- Obgleich den Bf. bekannt war, dass wahrend der Adaptierungsarbeiten in den Jahren
2013/2014 bis 2016 keine Mieten lukriert werden konnten und obgleich absehbar war, dass
nach Ablauf der Mietvertrage im Jahr 2021 nach wiederum erforderlichen
Adaptierungsarbeiten neue Mietvertrage erst im Jahr 2022 (und sohin nach ca. 12
beziehungsweise 14 Monaten) haben abgeschlossen werden kénnen, wurden in der
Prognoserechnung nur 3% fiir Mietausfalle bertcksichtigt und die Mieten in den Jahren
2021 und 2022 in voller Hohe als Einnahmen angesetzt.
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- Abweichungen ergaben sich auch daraus, dass die Aufwendungen teilweise den unrichtigen
Wohnungen zugeordnet worden sind und dass Erhaltungsaufwendungen unzutreffender
Weise als Herstellungsaufwendungen behandelt/qualifiziert worden sind.

Da die tatsachlichen Einnahmen und Aufwendungen von den in der Prognose erfassten Werten
erheblich abwichen und sohin das Vorliegen einer Einkunftsquelle ob der beiden
Wohneinheiten zumindest fraglich erschien, wurden die Bf. im Jahr 2025 aufgefordert, eine
neue Prognoserechnung vorzulegen.

Mit Stellungnahme vom 28.05.2025 raumten die Bf. ein, dass in Ansehung der Wohnung ***XX
b*** eine Einkunftsquelle nicht vorliegt, da allein hinsichtlich dieser Wohnung in den Jahren
2014 bis 2023 ein Verlust von etwa € 212.487,36 angefallen war. Hinsichtlich der Wohnung
**EXX a*** wurde eine neue Prognoserechnung vorgelegt, aus der sich nach Bereinigung eines
Rechenfehlers nach Ablauf des ,,absehbaren Zeitraumes” (im Sinne der LVO) von 20
beziehungsweise 23 Jahren ein Gesamtiiberschuss errechnete wie folgt:
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In dieser Prognoserechnung waren insbesondere die Fremdkapitalkosten mit den
Prognosewerten angefiihrt worden und die tatsachlich hoheren Fremdkapitalkosten mit dem
Verweis auf das Vorliegen von ,,Unwagbarkeiten” nicht in die Prognoserechnung
aufgenommen worden.

Obgleich die Bf. samtliche Vertrage durch berufsmaRige Parteienvertreter haben erstellen
lassen, durchgehend durch steuerliche Vertreter rechtsfreundlich vertreten waren und diese
Prognoserechnung (erst) mit dem Vorlageantrag eingebracht worden ist und in diesem
Vorlageantrag die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung und die Entscheidung durch
den Senat des Bundesfinanzgerichts beantragt worden ist, sodass den Bf. zusatzliche Kosten
des Beschwerdeverfahrens bekannt waren, waren auch in dieser Prognoserechnung keine
entsprechende Betrage flir Honorare der rechtsfreundlichen Vertretung beriicksichtigt
worden. Der steuerliche Vertreter hat in der miindlichen Verhandlung ein jahrliches Honorar
ohne Berlicksichtigung der Kosten fir das Beschwerdeverfahren von € 700,00 angegeben.

Den Bf. war bekannt, dass wahrend der Adaptierungsarbeiten in den Jahren 2013/2014 bis
2016 lber etwa zwei Jahre keine Mieten lukriert werden konnten und haben die Bf. diesem
Umstand dadurch Rechnung getragen, dass im Jahr 2016 nur ein Teil der Mieten als Einnahmen
angesetzt worden sind. Obgleich zum Zeitpunkt der Erstellung der zweiten Prognoserechnung
klar war, dass nach Ablauf der Mietvertrage im Jahr 2021 und nach wiederum erforderlichen
Adaptierungsarbeiten neue Mietvertrage erst im Jahr 2022 (und sohin nach ca. 12
beziehungsweise 14 Monaten) haben abgeschlossen werden kénnen, wurden in der
Prognoserechnung nur 3% flir Mietausfalle berlicksichtigt und es wurden dariber hinaus die
Mieteinnahmen bei der Wohnung ***XX a*** so angesetzt, als ob die Wohnung durchgehend
vermietet gewesen ware - es wurden in der Prognoserechnung insbesondere fiir 2021 bis 2024
€ 18.021,24 als Jahressumme der Einnahmen angesetzt, obgleich die Wohnung ***XX a***
von 15.08.2021 bis 14.10.2022 (und damit Gber ca. 14 Monate) nicht vermietet gewesen ist.
Auch wurden in den Jahren 2027/2028 und 2032/2033 nach Ablauf der jeweiligen
»Folgemietvertrage” keine Mietunterbrechungen und keine verminderten Mieteinnahmen

angesetzt.

Unter Berticksichtigung des Umstandes, dass in der Wohnung ***XX a*** im Rahmen der
Adaptierungsarbeiten eine IKEA-Kiiche eingebaut worden war und unter Bedachtnahme auf
die Kosten, die nach Ablauf der bisherigen Mietvertrage fiir Sanierungen angefallen sind, ist
der belangten Behorde mit ihrem Vorbringen beizupflichten, dass in dem absehbaren Zeitraum
im Sinne der LVO eine neue Kiiche einerseits sowie hohere Betrage fiir Instandhaltung und
Instandsetzung andererseits anzusetzen gewesen waren, wobei unter Zugrundelegung der fiir
das Bundesfinanzgericht nicht mafigeblichen oder bindenden Liebhabereirichtlinien und unter
Bedachtnahme auf die in den Jahren 2021 und 2022 vorgenommenen Adaptierungen in den
angefiihrten Jahren zumindest die folgenden Betrdge im Schatzungsweg als angemessene
Aufwendungen fiir Instandhaltung und Instandsetzung anzusetzen waren:
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- indenJahren 2023 und 2024 jeweils € 1.300,00,
- inden Jahren 2026 bis 2030 jeweils € 1.560,00,
- indenJahren 2031 und 2032 jeweils € 2.600,00
- inden Jahren 2033 bis 2035 jeweils € 2.860,00

C. Wohnung ***XX b***

Wie oben dargelegt, sind ob der Wohnung ***XX b*** in der Zeit von 2011 bis 2023 insgesamt
Verluste von etwa € 242.802,37 beziehungsweise in der Zeit von 2014 bis 2023 negative
Einklinfte von insgesamt etwa € 212.487,36 angefallen.

Unter Zugrundelegung dieser Verluste ist fiir das Bundesfinanzgericht nicht nachvollziehbar,
dass in Ansehung dieser Wohnung eine Einkunftsquelle hatte vorliegen sollen oder kénnen.

Selbst die Beschwerdeflihrer haben in ihrer Stellungnahme vom 28.05.2025 ausgefiihrt
beziehungsweise eingestanden, dass in Ansehung der Wohnung ***XX b*** eine
Einkunftsquelle nicht vorliegt.

In Ansehung der Wohnung ***XX b*** |ag daher in den beschwerdegegenstandlichen Jahren
2017 bis 2018 eine Einkunftsquelle nicht vor und erfolgten die Nichtfestsetzungen der
Umsatzsteuern 2017 bis 2018 sowie die Nichtfeststellungen der Einkiinfte 2017 bis 2018
hinsichtlich dieser Wohneinheit zu Recht.

D. Wohnung ***XX a***

Bei der Vermietung der Wohnung ***XX a*** handelt es sich — wie oben dargelegt — ebenfalls
um eine kleine Vermietung, wobei diese Wohneinheit gesondert zu beurteilen ist. Bei einer
kleinen Vermietung handelt es sich um eine Betatigung mit Liebhabereivermutung, wobei eine
Liebhaberei nicht vorliegt, wenn in einem absehbaren Zeitraum (nach 20 Jahren ab Beginn der
Vermietung beziehungsweise nach 23 Jahren ab Anfallen der ersten Aufwendungen) ein
Gesamtiiberschuss erzielt wird.

Nach der ersten durch die Bf. am 03.12.2018 vorgelegten Prognoserechnung hatte aus der
Vermietung dieser Wohnung bis zum Jahr 2035 ein Gesamtiiberschuss von € 45.725,43
resultieren sollen. In den Jahren 2014 bis 2023 hatten aus der Vermietung dieser Wohnung
negative Einkiinfte von € 23.311,59 resultieren sollen, tatsachlich sind in diesem Zeitraum
negative Einkiinfte von € 32.343,32 erwirtschaftet worden.

Da diese Prognoserechnung von den tatsdchlichen Verhaltnissen insbesondere aus den
folgenden Griinden erheblich abwich
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- durch die Adaptierungen, die aber nur teilweise zu aktivieren waren, ist die tatsachliche
Afa einerseits erheblich gestiegen und haben die Aufwendungen andererseits zu
erheblichen negativen Einklinften in den ,,Sanierungsjahren” gefiihrt,

- in der Prognoserechnung wurde von nahezu Nullzinsen tiber den gesamten
Beobachtungszeitraum hinweg ausgegangen, tatsachlich sind die Zinsen teilweise
erheblich gestiegen; die Briider haben die Anschaffung des Halfteanteiles der Liegenschaft
und die Adaptierungen in einem nicht unerheblichen Ausmal durch variabel verzinste
Kredite fremdfinanziert,

- die tatsachlichen Rechtsberatungs-/Vertretungskosten sind erheblich hoher, als diese in
der Prognoserechnung angesetzt worden sind und

- die Leerstehungsaufwendungen waren auf Grund der vorzunehmenden / vorgenommenen
»Sanierungsarbeiten” erheblich héher beziehungsweise die Mieteinnahmen wesentlich
geringer, als von den Bf. veranschlagt

wurden die Bf. aufgefordert, eine neue Prognoserechnung vorzulegen.

Diese Ende Mai 2025 lbermittelte und am 02.06.2025 um einen Rechenfehler bereinigte
Prognoserechnung wies mit 2035 einen Gesamtiiberschuss von € 31.228,83 aus. Diese
Prognoserechnung war aus den folgenden Griinden nicht plausibel und nachvollziehbar
beziehungsweise hat aus den folgenden Griinden nicht die tatsachlichen Gegebenheiten
abgebildet:

1. In dieser Prognoserechnung waren insbesondere die Fremdkapitalkosten mit den
Prognosewerten angefiihrt worden und die tatsachlich héheren Fremdkapitalkosten mit dem
Verweis auf das Vorliegen von ,,Unwagbarkeiten” nicht in die Prognoserechnung
aufgenommen worden. In der Prognoserechnung wurden die Fremdkapitalkosten mit einem
extrem niedrigen Zinssatz aus einer Zeit angesetzt, als der EURIBOR teilweise einen negativen
Zinssatz aufgewiesen hat. Da die Vermietungstatigkeit betreffend die Wohnung ***XX b*** im
Jahr 2004 begonnen hat und damit auch einen Zeitraum (2007 und 2008) umfasste, als die
Zinsen noch héher gewesen sind, als diese spater in Folge der Corona- beziehungsweise der
Ukrainekrise waren, haben die Bf. damit rechnen missen, dass die Zinsen nicht wahrend der
gesamten 20 beziehungsweise 23 Jahre auf diesem niedrigen Niveau verbleiben. Bei Ansatz
eines realistischeren Zinssatzes von beispielsweise 2% oder 2,25% inklusive Marge in der
Prognoserechnung hatten sich anstelle der prognostizierten Fremdkapitalkosten von

€ 52.554,50 in den Jahren 2016 bis 2025 (abhadngig von den dann mdglichen Kapitaltilgungen)
entsprechend hohere Fremdkapitalkosten errechnet. Dass ein Zinssatz von 2% bis 2,25%
inklusive Marge einen realistischen Zinsansatz darstellt, ergibt sich auch aus der
Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen der vergangenen Jahre:
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Schon bei Ansatz eines realistischeren Zinssatzes von 2% oder 2,25% inklusive Marge ware ob
der Wohnung ***XX a*** eine Einkunftsquelle nicht (mehr) vorgelegen.

2. Obgleich die Bf. samtliche Vertrage durch berufsmaRige Parteienvertreter haben erstellen
lassen, durchgehend durch steuerliche Vertreter rechtsfreundlich vertreten waren und diese
Prognoserechnung (erst) mit dem Vorlageantrag eingebracht worden ist und in diesem
Vorlageantrag die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung und die Entscheidung durch
den Senat des Bundesfinanzgerichts beantragt worden ist, sodass den Bf. zusatzliche Kosten
des Beschwerdeverfahrens bekannt waren, waren auch in dieser Prognoserechnung keine
entsprechende Betrage fir Honorare der rechtsfreundlichen Vertretung beriicksichtigt
worden. Der steuerliche Vertreter hat in der miindlichen Verhandlung ein jahrliches Honorar
ohne Berlicksichtigung der Kosten fir das Beschwerdeverfahren von € 700,00 angegeben.
Selbst bei Ansatz dieser aulSerst niedrig bemessenen Honorare errechnen sich in den Jahren
2014 bis 2035 (also lber 22 Jahre) Honorare von insgesamt € 15.400,00 und unter
Berlicksichtigung des Umstandes, dass die ersten Aufwendungen fiir die Wohnung ***XX a***
bereits 2013 angefallen sind, sogar Honorare von € 16.100,00. Entgegen dem Vorbringen des
steuerlichen Vertreters war den Bf. zum Zeitpunkt der Erstellung bereits der ersten
Prognoserechnung, die gemeinsam mit dem Vorlageantrag, in dem die mindliche Verhandlung
und die Entscheidung durch den Senat des Bundesfinanzgerichts beantragt worden ist,
vorgelegt worden ist, das anhangige Beschwerdeverfahren einerseits und die beantragte
miindliche Verhandlung andererseits bekannt und hatten die Bf. auch diesen Umstand bei den
Honoraren berticksichtigen miissen. Bei Ansatz angemessener Honorare sowohl fir die
laufende steuerliche Vertretung als auch fiir die steuerliche Vertretung wahrend des
Beschwerdeverfahrens waren Honorare von zumindest 21.000,00 bis 24.000,00 tber die Jahre
verteilt anzusetzen gewesen. Zu diesen Honoraren fiir die steuerliche Vertretung kommen
noch zusatzliche Kosten aus den Honoraren berufsmaRiger Parteienvertreter fir die Erstellung
kinftiger Folgemietvertragen in den Jahren 2027/2028 und 2032/2033. Bei Ansatz dieser
Betradge (zusatzlich zu den realistischeren Zinsen) ist ob der Wohnung ***XX a*** noch viel
weniger von einer Einkunftsquelle auszugehen.
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3. Den Bf. war bekannt, dass wahrend der Adaptierungsarbeiten in den Jahren 2013/2014 bis
2016 Uber etwa zwei Jahre keine Mieten lukriert werden konnten und haben die Bf. diesem
Umstand dadurch Rechnung getragen, dass im Jahr 2016 nur ein Teil der Mieten als Einnahmen
angesetzt worden sind. Obgleich zum Zeitpunkt der Erstellung der zweiten Prognoserechnung
klar war, dass nach Ablauf der Mietvertrage im Jahr 2021 und nach wiederum erforderlichen
Adaptierungsarbeiten neue Mietvertrage erst im Jahr 2022 (und sohin hinsichtlich der
Wohnung ***XX a*** erst nach ca. 14 Monaten) haben abgeschlossen werden kénnen,
wurden in der Prognoserechnung nur 3% fir Mietausfalle bericksichtigt und es wurden
dartber hinaus die Mieteinnahmen bei der Wohnung ***XX a*** so angesetzt, als ob die
Wohnung durchgehend vermietet gewesen ware. Es wurden in der Prognoserechnung
insbesondere fiir 2021 bis 2024 € 18.021,24 als Jahressumme der Einnahmen angesetzt,
obgleich die Wohnung ***XX a*** von 15.08.2021 bis 14.10.2022 (und damit tber ca. 14
Monate) nicht vermietet gewesen ist. Der Ansatz von Mieten fiir 14 Monate, ohne dass diese
vereinnahmt worden sind oder der Ansatz von nur 3% Mietausfallswagnis ist daher hinsichtlich
der Mieten als erheblich iberhéht oder in Ansehung des Mietausfalls als erheblich zu niedrig
anzusehen und werden nach Ablauf der auf fiinf Jahre befristeten Mietvertrage wiederum
gewissen Zeiten vergehen, bis entsprechende Mietvertrage abgeschlossen werden kénnen. In
den Jahren 2027/2028 und den Jahren 2032/2033 sind aber in der zuletzt (ibermittelten
Prognoserechnung die vollen indexierten Jahresmieten angesetzt worden. Bei
Berticksichtigung des Umstandes, dass in den Jahren 2021/2022 fiir 14 Monate keine Mieten
lukriert worden sind, waren von den Jahresmieten dieser Jahre insgesamt etwa € 21.000,00
(bei Ansatz der Mieten von € 18.021,24 pro Jahr / 12 Monate x 14 Monate sogar € 21.024,78)
abzuziehen gewesen. Berucksichtigt man, dass es in den Jahren 2027/2028 und 2032/2033
wiederum einige Monate dauern wird, bis ein entsprechender Mietvertrag abgeschlossen
werden kann und beriicksichtigt man, dass auch diese Mieten wahrend dieser Zeit
beziehungsweise in dieser Hohe nicht vereinnahmt werden kdénnen, obgleich diese Mieten in
der zweiten Prognoserechnung enthalten sind, sind die Mieten in den Jahren 2027/2028 und
2032/2033 in der Prognoserechnung ebenfalls Giberhoht angesetzt worden. Schon ein Ansatz
nur der tatsachlich lukrierten Mieten oder eine entsprechende Erhéhung des
Mietausfallswagnisses wiirde fir sich alleine genommen oder zumindest in Zusammenschau
mit den oben angefiihrten Punkten die Wohnung ***XX a*** nicht (mehr) als Einkunftsquelle
erscheinen lassen.

4. Unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass in der Wohnung ***XX a*** im Rahmen der
Adaptierungsarbeiten eine IKEA-Kiiche eingebaut worden war und unter Bedachtnahme auf
die Kosten, die nach Ablauf der bisherigen Mietvertrage fiir Sanierungen angefallen sind, ist
der belangten Behorde mit ihrem Vorbringen beizupflichten, dass in dem absehbaren Zeitraum
im Sinne der LVO eine neue Kiiche einerseits sowie hohere Betrage fir Instandhaltung und
Instandsetzung andererseits anzusetzen gewesen waren, wobei unter Zugrundelegung der fiir
das Bundesfinanzgericht nicht mafigeblichen oder bindenden Liebhabereirichtlinien in den
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angefiihrten Jahren zumindest die folgenden Betrdage im Schatzungsweg als Aufwand
anzusetzen gewesen waren:

- in dem Jahr 2024 jeweils € 1.300,00,

- in den Jahren 2026 bis 2030 jeweils € 1.560,00,

- in den Jahren 2031 und 2032 jeweils € 2.600,00 und
- in den Jahren 2033 bis 2035 jeweils € 2.860,00

Bei Ansatz der Aufwendungen fiir eine neue Kiiche und bei Ansatz angemessener
Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung (€ 41.330,00statt € 30.562,46) waren
diese Betrage zusatzlich geeignet, die Wohnung ***XX a*** nicht (mehr) als Einkunftsquelle
erscheinen lassen.

Zusammenfassend ist daher in Ansehung der Wohnung ***XX a*** festzuhalten, dass die Bf.

zwar 2018 nachtraglich eine Prognoserechnung tibermittelt haben, dass diese
Prognoserechnung aber die tatsachlichen Verhiltnisse in keinster Weise realistisch und

realitatsnah abgebildet hat. Auch die im Jahr 2025 (ibermittelte Prognoserechnung bildete die

tatsachlichen Verhaltnisse aus den oben dargelegten Griinden in keinster Weise realistisch und

realitatsnah ab, weswegen aus dieser Prognoserechnung auf das Vorliegen einer
Einkunftsquelle nicht hat geschlossen werden kénnen. Im Gegenteil liegt auch bei der
Wohnung ***XX a*** bei vollstandiger Berlicksichtigung

- realistischer Zinsen,

- der Honorare fiir steuerliche und rechtsfreundliche Vertretung,

- der Mietausfalle oder verminderten Einnahmen wahrend der Zeiten, in der die Wohnung
nicht vermietet ist und

- realistischer zusatzlicher Herstellungs- oder/und Instandsetzungs- oder/und
Instandhaltungsaufwendungen

eine Einkunftsquelle tatsachlich nicht vor.

Da bei keiner der beiden Wohnungen eine Einkunftsquelle im Sinne der
Liebhabereiverordnung vorgelegen hat, erfolgten die Nichtfestsetzungen der Umsatzsteuern
2017 bis 2018 und die Nichtfeststellung der Einkiinfte 2017 bis 2018 zu Recht und war die
Beschwerde der Bf. daher als unbegriindet abzuweisen.

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

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

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

das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
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Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Zu dem Umstand, dass bei den gegenstandlichen Vermietungen sogenannte , kleine
Vermietungen” vorgelegen haben besteht eine einschlagige Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes und ist das Bundesfinanzgericht mit diesem Erkenntnis auch von
dieser Judikatur nicht abgewichen. Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung liegt auch
diesbeziiglich nicht vor.

Dass bei einer ,kleinen Vermietung” eine Betatigung mit Liebhabereivermutung vorliegt, ergibt
sich unmittelbar aus der Liebhabereiverordnung und liegt auch diesbeziiglich eine Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung nicht vor.

Zu den Umstanden, dass im Zweifel anhand einer Prognoserechnung zu dokumentieren ist,
dass bei einer Bewirtschaftung im Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 der Liebhabereiverordnung
innerhalb des absehbaren Zeitraumes eine Einkunftsquelle vorliegt (VWGH 28.2.2012,
2009/15/0192; VwWGH 28.6.2006, 2002/13/0036) und dass die Prognoserechnung plausibel und
nachvollziehbar sein muss (VWGH 28.3.2000, 98/14/0217), existiert jeweils eine einschlagige
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes und ist das Bundesfinanzgericht von dieser
Rechtsprechung ebenfalls nicht abgewichen. Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
liegt auch diesfalls nicht vor.

Dass die durch die Bf. vorgelegten Prognoserechnungen nicht plausibel und nachvollziehbar
gewesen sind, hat das Bundesfinanzgericht in freier Beweiswiirdigung festgestellt und die
fehlende Plausibilitat und Nachvollziehbarkeit auch entsprechend begriindet, sodass auch
diesfalls Rechtsfragen von grundsatzlicher Bedeutung nicht vorliegen.

Da im vorliegenden Beschwerdefall Rechtsfragen von grundsatzlicher Bedeutung nicht
vorliegen, war durch das Bundesfinanzgericht auszusprechen, dass eine ordentliche Revision
an den Verwaltungsgerichtshof nicht zuldssig ist.

Wien, am 25. August 2025
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