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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7100416/2013

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Erich Radschek in der Beschwerdesache
NN, Adresse, vertreten durch Schabetsberger & Partner, Fischerstiege 9, 1010 Wien,
Uber die Beschwerden vom 08.06.2012 bzw. vom 13.06.2013 gegen die Bescheide

des Finanzamtes vom 29.08.2012 bzw. vom 29.05.2013, betreffend Umsatzsteuer und
Einkommensteuer 2007 - 2009 bzw. Umsatzsteuer und Einkommensteuer 2011 zu Recht
erkannt:

Die Beschwerden werden als unbegrindet abgewiesen.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Sachverhalt

Der Beschwerdefuhrer (Bf.) betatigte sich in den Streitjahren - neben der Erzielung

von hier nicht strittigen Einklnften aus Gewerbebetrieb im Rahmen seines
Einzelunternehmens -

u. a. mit der Bewirtschaftung zweier Liegenschaften, und zwar

1. eines aus mehreren Tops bestehenden Wohn- und Geschaftshauses mit frei stehendem
Hofgebaude in Wien, welches dem Bf. auch als Wohn- und Geschaftsadresse dient, und
2. eines als Ferienwohnungshaus verwendeten Objektes in XY.

Anmerkung: Hinsichtlich der dritten Liegenschaft, einer Ferienhausanlage in einem
Schigebiet, besteht zwischen den Parteien dieses Verfahrens kein Streit.

Hinsichtlich der in den Objekten 1. und 2. entfalteten Tatigkeit erklarte der Bf. Umsatze
und Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung, die vom FA - nachdem es in seinen
Erstbescheiden den diesbezlglichen Erklarungsangaben gefolgt war - im Zuge einer
die Streitjahre umfassenden AuRenpriafung naher untersucht wurden, wobei das FA auf
Grund der Sachfeststellungen und der Empfehlung des Prufers die Verfahren von Amts
wegen wieder aufnahm und neue, von den Erklarungen abweichende, zum Teil gemaf}
§ 200 Abs. 1 BAO vorlaufig ergehende Steuerbescheide erliel3, gegen die allein sich
die Beschwerde wendet:

Hinsichtlich des Objektes 1 hatte der Prufer festgestellt,



- dass der baupolizeilich am 5.1.2007 bewilligte Einbau - richtig: die Schaffung von

zwei Wohnungen im alleinstehenden Hofgebaude (ein ehemaliges Fuhrwerkerhaus),
welches zuvor als Mdbellager gedient hatte -, als einheitliche Baumalinahme (Erneuerung
des Dachstuhls, Verstarkung der Wande, Ersatz der Decke Uber dem Erdgeschoss

durch eine Stahlbetondecke, Einzug einer Galerieebene) einen Herstellungsvorgang
begriinde, da durch die Anderung der Wesensart des Gebaudes ein Wirtschaftsgut
anderer Marktgangigkeit geschaffen worden sei. Denn nunmehr werde das Objekt

laut Vertrag vom 30.01.2009 als "in Abstimmung und gemaf} den Vorgaben des (Anm.
BFG: neuen) Mieters aus- und umgebaute[s] Hofgebaude in neuwertigem Zustand" per
01.03.2009 auf unbestimmte Zeit vermietet. Es stehe zum Haupthaus der Liegenschaft

in keiner Verbindung und unterliege nicht dem Mietrechtsgesetz. Deshalb seien die
bisher als Instandsetzungsaufwand auf 10 Jahre verteilt abgeschriebenen Gesamtkosten
(Baumeister, Heizung, Sanitar- und Elektroinstallationen, Zimmerei, Architekt, Fenster,
Tdren usw.) als Herstellungsaufwand zu beurteilen und "nur" verteilt Gber die gewdhnliche
Nutzungsdauer absetzbar (Niederschrift Tz. 1);

- dass die unter "Betriebs- und Geschaftsausstattung ("Objekt1Hofgebaude") erfassten
Anlagenzugange nicht dieses Objekt, sondern das Ferienwohnungs- und Wochenendhaus
(Objekt 2) betrafen, weshalb sie diesem anderen Objekt zuzuordnen seien (Niederschrift,
Tz. 3; s. dazu unter Tz. 2).

Hinsichtlich des Objektes 2 hatte der Prufer festgestellt, dass die Ortsgemeinde in XY mit
Bescheid vom 12.12.2005 die Baubewilligung fur den Um- und Zubau des bestehenden
Gebaudes in (Adresse) gemall dem Ansuchen vom 27.04.2005 unter der Bedingung erteilt
habe, das das Wohnhaus als Hauptwohnsitz, nicht aber als Ferien- bzw. Wochenendhaus
verwendet werden muss.

Laut der zuletzt vorgelegten Prognoserechnung vom 28.08.2012 solle die Vermietung der
Liegenschaft bei jahrlichen Mieteinnahmen von ca. € 10.000,00 nach 22 Jahren (2028)
erstmalig einen Gesamtlberschuss ergeben.

Im Zuge einer abschlielRenden Besprechung sei eine Buchungsabrechnung uber eine
erstmalige Vermietung fur den Zeitraum 16.07. - 21.07.2012 vorgelegt worden.

Da die Einhaltung der Prognose als zweifelhaft erscheine (Verweis auf fruhere, nunmehr
abgeanderte Prognoserechnungen), stelle die mogliche Vermietung des Objektes keine
Einkunftsquelle dar. Die erklarten Werbungskostenuberschisse und die beantragten
Vorsteuern seien daher nicht anzuerkennen (Niederschrift, Tz. 2).

Unter Tz. 4 traf der Prifer die Feststellung, dass die Absetzung fur Abnutzung

beim Haupthaus des Objektes 1 sowie bei einem weiteren, im Ubrigen unstrittigen
Objekt - Ferien-Appartementhaus ("NameOrt" auch im Jahr 2009 nicht von fiktiven
Anschaffungskosten, sondern wie bisher vom Einheitswert der Liegenschaften
vorzunehmen sei. Anmerkung: Die Feststellung unter Tz. 4 wird vom Bf., wie aus der
anschlieBend wiedergegebene Rechtsmittelschrift hervorgeht, nicht bekampft.
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Der Bf. erhob gegen die neuen Steuerbescheide Berufung (seit 01.01.2014: Beschwerde)
und fUhrte darin Folgendes aus:

Zu Tz. 1 des AP-Berichtes, Instandsetzungsaufwand ("Objekt1Hofgebéude")

Die Ansicht, dass die im Prufungszeitraum getatigten Baumalinahmen ein Wirtschaftsgut
anderer Marktgangigkeit geschaffen hatten, sei unzutreffend. Das Gebaude habe keine
Anderung der Wesensart erfahren. Zum Nachweis dessen wiirden Gbermittelt:

- Gutachten des mit Sanierungsmafnahmen befassten Ziviltechnikers

- Auszug aus dem Bauakt

- Erklarung der Hausmeisterin

- Plan zur Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen

- Baugenehmigung fur die Sanierungsarbeiten.

Aus den beschriebenen SanierungsmalRnahmen gehe eindeutig hervor, dass des
Gebaude zwar umfangreich verbessert wurde, jedoch in steuerlicher Hinsicht immer noch
Erhaltungsaufwand vorliege.

Das Objekt gehore zu ein und derselben Grundbuchs-Einlagezahl und unterliege folglich
laut Auskunft eines (nicht namentlich genannten) Mietrechtsspezialisten - entgegen der
Ansicht des Prufers und des FA - den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (MRG).

Hilfsweise werde jedoch der Antrag gestellt, die geltend gemachten Sanierungskosten auf
15 Jahre verteilt abzuschreiben.

(Zu den weiteren Ausfuhrungen des Bf. siehe unter "Beweiswurdigung" und "Rechtslage")

Zu Tz. 2, Voluptuar [Ferienwohnhaus XY]

Die Zweifel an der Einhaltung der Prognoserechnung bezdgen sich auf erklarbare
Ereignisse der Vergangenheit, und die Bewirtschaftungsabsicht der nachsten Jahre sei
glaubwiurdig dargelegt worden. Dass eine Unterbrechung der Vermietungstatigkeit im
Prufungszeitraum vorlag, sei auf umfangreiche Umbauarbeiten und auf Komplikationen
mit der erforderlichen Benutzungsbewilligung zurtick zu fihren. Die Tatsache, dass dem
Bf. die Auflage zur Begrindung eines Hauptwohnsitzes vorgeschrieben worden sei,
bedeute keine tatsachliche Eigennutzung, wenn der Lebensmittelpunkt eindeutig und
nachweislich in Wien liege und die ausgesprochene Bedingung ortsublich sei, um einen
ausschlieRlichen Wochenendtourismus zu vermeiden.

Der UFS habe im verdffentlichten Erkenntnis (1).04.2012, RV/0195-L/11) entschieden,
dass der Steuerpflichtige nachweisen durfe, dass er zielgerichtet darauf hinwirkt, einen
vermietbaren Zustand zu erreichen, wenn ein Objekt in der baulichen Gestaltung nicht
oder nicht mehr vermietbar ist. Gegenstandlich konne sowohl die Vermietungsabsicht als
auch das zielgerichtete Hinwirken auf die Beseitigung baulicher Mangel nachgewiesen
werden.
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Der Bf. bekdmpfe somit die Nichtanerkennung des Ferienwohnungshauses als
Einkunftsquelle fur die Streitjahre. " Wir schlagen vor, dass das Vermietungsobjekt
(Objekt2) weiterhin vorlaufig (gemeint: erklarungsgemal) veranlagt wird und die
Abgabenbehdrde fur den Fall, dass tatsachlich steuerliche Liebhaberei vorliegt, risikolos
eine Korrektur der Steuerbescheide vornehmen kann."

In der dem Bf. zur Gegenaulderung vorgehaltenen Stellungnahme des AuRenprifers ist zu
lesen:

AP-Bericht Tz. 2 Instandsetzungs-Aufwand ("Objekt1Hofgebaude") Hofgebaude

Laut den vorliegenden Fotos vom Altbestand Hofgebaude sei der Keller bzw. Teile davon
als Mobellager vermietet worden. Wie lange das Objekt zu Wohnzwecken vermietet
wurde, sei nicht bekannt. Laut den Fotos durfte das Gebaude jedoch schon langer nicht
bewohnt gewesen sein. Jedenfalls sei, wie in der Berufung angefuhrt, eine behdrdlich
aufgetragene Sanierung wegen morscher Holztrager in der Decke vorgelegen.

Tatsache sei jedoch, dass das ganze Gebaude nunmehr von de Fa. Neumieterin gegen
einen monatlichen Mietzins von € 6.200,- + 20% USt zu Burozwecken und nicht zu
Wohnzwecken genutzt werde. Das Gebaude sei in Abstimmung und gemafl den Vorgaben
des Mieters von Anfang 2007 bis Anfang 2009 um € 1.067.914,- aus- und umgebaut
worden und befinde sich in neuwertigem Zustand (Pkt. 1.2. des Mietvertrages). Damit
stimmten Einreichplan und Baubewilligung der Baupolizei betreffend bauliche Anderungen,
DachgeschoRausbau und Elektroplan tberein.

Wahrend der Bf. vorbringe, dass Herstellungsaufwand nur vorliege, wenn sich an
der Kubatur des Gebaudes Anderungen gegeniiber dem Altbestand ergében, liege
demgegenuber Herstellungsaufwand auch dann vor, wenn die Wesensart eines
Wirtschaftsgutes durch auf Werterh6hung gerichtete MaRnahmen geandert werde.

Gegenstandlich sei der Altbestand, wie aus den Fotos eindeutig hervorgehe, im Zuge
einer einheitlichen Baumalnahme einer Generalluberholung unterzogen worden: Einbau
einer Galerieebene, Ausstattung mit modernster Haustechnik.

Es lagen daher weder Erhaltungsaufwendungen noch Aufwendungen im Sinne von
§ 5 Mietrechtsgesetz (im Folgenden nur: MRG) vor - etwa: Zusammenlegung von
Wohnungen -, vielmehr sei ein Wirtschaftsgut (Gebaude) anderer Marktgangigkeit
geschaffen worden, wodurch Herstellungsaufwand gegeben sei.

AP-Bericht Tz. 3 Voluptuar Objekt2

Die Vermietung sei im Prufungszeitraum 2007 - 2009 nicht wie in der Berufung angefuhrt
unterbrochen, sondern noch nicht begonnen worden. Zwischen der Baubewilligung vom
12.12.2005 und der erstmaligen Buchungsabrechnung vom 12.7.2012 (fur den Zeitraum
16.7. bis 21.7.2012) lagen jedenfalls 6 '/, Jahre. Welche erklarbaren Ereignisse der
Vergangenheit vorliegen, sei der Betriebsprufung bisher nicht dargelegt worden. Die
angefuhrten umfangreichen Umbau-Arbeiten beliefen sich laut den Steuererklarungen
fur 2007 - 2010 insgesamt auf € 140.654,10 und seien bisher als Instandsetzungs-
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und nicht als Herstellungsaufwand behandelt worden (Absetzung verteilt auf 10 Jahre,
1/10 = € 14.065,41). Bisher seien zwei Prognoserechnungen vorgelegt und im August
2012 neuerlich korrigiert worden. Es sei "somit" nicht glaubhaft anzunehmen, dass die
neuerlichen Angaben eingehalten werden konnten.

Der Bf. replizierte darauf mit Schreiben vom 22.01.2013 wie folgt:
Zu Tz. 2 Instandsetzungsaufwand [Objekt 1]

Wenn die Betriebsprufung (BP) in ihrer Stellungnahme davon ausgehe, dass das Objekt
als Mobellager vermietet worden sei, so entspreche dies nicht den Tatsachen, wie

[sie] unter anderem durch die Zeugenaussage der [Hausbesorgerin] Uber die Nutzung des
Objektes in der Berufung dargelegt worden sei[en].

Sollten einzig die von der BP erwahnten Fotos zur Feststellung fuhren, dass eine
Vermietung als Lager stattgefunden habe, so sei auszufuhren, "dass die Aufnahmen
kurz vor Sanierung des Objektes gemacht wurden und zu dieser Zeit aufgrund baulicher
Mangel keine Nutzung zu Wohnzwecken mehr moglich war".

Erganzend zu den in der Berufung erbrachten Nachweisen Uber die Notwendigkeit von
Sanierungsmalinahmen werde ein Schreiben der Mieterin (...) an die Baupolizei vom
30.06.2003 ubermittelt. Aus diesem gehe hervor, dass das Objekt massive bauliche
Mangel aufgewiesen habe. In der Folge sei am 01.10.2003 von der MA 16 (Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten) die Entscheidung ergangen,
Erhaltungs-Arbeiten durchzufihren. Entgegen den Ausfuhrungen der BP ("behdordlich
aufgetragene Sanierung wegen morscher Holztrager in der Decke") seien darin folgende
Arbeiten aufgetragen worden:

- Neuherstellung der im Innenhof befindlichen Holztreppe inklusive Beschichtung und
Gelander

- Instandsetzung der Dacheindeckung und des Rauchfangs im Bereich Rhombus-Deckung
inklusive Uberpriifung der Verblechung

- Instandsetzung der Dippelbaumdecke

- Instandsetzung des Innenverputzes als auch Tlren und Fenster

- Fassadeninstandsetzung inklusive Feuermauer zu Gebaude-der-Nachbarliegenschaft
Im Ubrigen werde auf die Berufungsausfiihrungen vom 01.10.2012 verwiesen.

Zu Tz. 3 Voluptuar

Die BP fuhre aus, dass keine Begrundung [fur die] Verzogerung der Umbau-Arbeiten
dargelegt worden seien. Es sei jedoch eingehend erlautert worden, dass mehrere
Einspriche im baulichen Genehmigungsverfahren dazu gefuhrt hatten, dass die
Erreichung eines vermietbaren Zustandes behindert wurde. Der Bf. habe durchgehend
darauf hingewirkt, bauliche Mangel zu beseitigen. Eine durchgehende Vermietungsabsicht
sei "nach unserer Ansicht" gegeben.
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Erganzend werde zum Nachweis der Vermietungsabsicht des Bf. die Vorschreibung der
Ortsgemeinde Uber die pauschale Nachtigungstaxe 2012 vorgelegt, aus der hervorgehe,
dass das Objekt als Fremdenverkehrsbetrieb angesehen wird. Im Ubrigen werde auf die
Berufungsausfuhrungen verwiesen.

In der gegen die fur 2011 sinngleich erlassenen Bescheide betreffend Umsatzsteuer und
Einkommensteuer erhobenen Berufung (Beschwerde) fuhrte der Bf. begrindungshalber
lediglich an, dass "die zu erwartenden Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung von
einem Berufungsverfahren vor dem UFS abhangig sind" (gemeint: das hier anhangige
Rechtsmittel gegen die Umsatzsteuer- und Einkommensteuerbescheide fur 2007 - 2009).

Beweiswiirdigung

Das oben als "Objekt 1" bezeichnete Hofgebaude steht vdllig frei, hat keine bauliche
Verbindung zum Hauptgebaude.

Die strittigen, ganz nach den Wunschen des neuen Mieters gestalteten Bau- und
Sanierungsmalfinahmen fuhrten zur Herstellung eines verglichen mit dem vorherigen
Zustand eindeutig und erheblich hoherwertigen Wirtschaftsgutes. Das Gebaude,
welches, bestehend aus nur einer Ebene, in der weit zurlckliegenden Vergangenheit
als Fuhrwerker-Haus und danach bis 2003 privaten Wohnzwecken eines fremden
Bestandnehmers gedient hatte -

die zum Beweis aufgebotene Hausmeisterin sagte in ihrer mit 18.02.2005 datierten
"Bestatigung von Tatsachen aufgrund eigener Wahrnehmungen" nicht aus, bis wann ihr
namentlich unbekannte Personen im Hofgebaude gewohnt hatten; der Bf. machte dartber
keine weiteren Angaben -

stand wegen behdrdlich bescheinigter gravierender und sicherheitsgefahrdender
Substanzmangel offenbar seit langerem als zu Wohnzwecken nicht nutzbar leer. Vor
dem Um- und Ausbau wurden Teile des Objektes als Mobellager zwischengenutzt. Nach
Abschluss der Arbeiten eignete es sich erstmals fur gewerbliche Zwecke des im

Voraus bestimmten neuen Bestandnehmers (= Interessent und Initiator des gesamten
Baugeschehens) und wurde an ihn zur Ganze als Burogebaude um ein frei vereinbartes
Mietentgelt in Bestand vergeben. Es handelt sich folglich nunmehr um ein Wirtschaftsgut
anderer Art und Verwendung/Verwendbarkeit. Samtliche Bau-, Sanierungs- und
Verbesserungsmallnahmen stehen in unmittelbarem Veranlassungszusammenhang der
Anderung von Wesensart und Nutzenpotenzial des Objektes, weshalb das Vorliegen eines
einheitlichen Herstellungsvorganges angenommen wird.

Das oben als "Objekt 2" bezeichnete Seehaus wurde beginnend mit 2005 auflagenwidrig
nicht zum Zweck einer Hauptwohnsitzbegriandung, sondern zur Schaffung eines
vermietbaren Ferienhauses aufwandig ausgebaut; die erste und bis dato einzige
dokumentierte Vermietung fand, wie im Pruferbericht unwidersprochen festgestellt wurde,
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im Zeitraum 16.07. - 21.07.2012 statt. Dass die Ortsgemeinde das Abweichen des

Bf. von den behdrdlichen Auflagen (Hauptwohnsitzbegrindung) offensichtlich duldet,
indem es mit ihm die Erhebung der Kurtaxe grundsatzlich vereinbart hat, liefert keinen
Nachweis daflr, dass das Objekt vor dem oben genannten Vermietungszeitraum und
insbesondere danach laufend mit Gewinn bringenden Einnahmen an Feriengaste
vermietet worden ist. In den Jahren 2005 - 2014 (2015 liegt noch nicht vor) hat der Bf. aus
diesem Objekt nur Verluste erzielt; die Beilagen zu den Einkommensteuererklarungen
2012 - 2014 weisen Aufwendungen (Ausgaben) in einer die Jahreseinnahmen
prognosewidrig jeweils um ein Vielfaches Ubersteigenden Hohe aus. Dass eine
ehestmdgliche, dauerhafte bzw. durchgehende Vermietung an fremde Dritte Uberhaupt
geplant war und dass der Bf. mit seiner Tatigkeit innerhalb eines absehbaren Zeitraumes
von 20 Jahren ab erstmaliger Vermietung, hochstens 23 Jahren ab dem erstmaligen
Anfallen von Aufwendungen, einen Gesamtuberschuss der Einnahmen tber die
Werbungskosten erzielen wird - nur dann handelt es sich bei der Betatigung um eine
Einkunftsquelle -, kann aufgrund der mehrmals geanderten Prognoserechnungen und
der Steuererklarungen des Bf. nicht bejaht werden. Die vorliegenden Echtdaten
stammen allerdings aus einem flr die endgultige Beurteilung der Sache noch zu kurzen
Vermietungs-Zeitraum.

Rechtslage

1. Instandsetzungs- oder Herstellungsaufwand im Objekt ("Objekt1Hofgebaude™)
Hofgebaude

Herstellungsaufwand liegt in Abgrenzung zu Instandhaltung oder Instandsetzung
(Erhaltung) dann vor, wenn die Wesensart des Wirtschaftsgutes geandert, ein
Wirtschaftsgut anderer Marktgangigkeit mit hdherem Nutzenpotenzial geschaffen

wird. Zum Herstellungsaufwand gehoren auch Aufwendungen zur Erweiterung oder zu
einer Uber den ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
eines Wirtschaftsgutes filhren. Anderung der Wesensart liegt vor, wenn Geb&udeteile,
die bisher Wohnzwecken dienten, zu Geschaftsraumlichkeiten umgebaut werden.
Wird die urspringliche Wesensart des Wirtschaftsgutes nicht beibehalten, so zahit

- im Umkehrschluss nach VwGH, E 24.09.2007, 2006/15/0333 - auch der Austausch
wesentlicher Teile im Sinne einer Generalsanierung eine Herstellungsmal3hahme

dar. Entscheidend ist die Nutzungs- und Funktionsanderung (fur alles Doralt, EStG
Kommentar, § 28 Tz 136 ff und § 6 Tz 125ff, mwN).

Liegt Herstellungsaufwand vor, so sind gemaf § 28 Abs. 3 EStG 1988 nur folgende
Aufwendungen Uber Antrag gleichmaRig auf funfzehn Jahre verteilt abzusetzen:
1. Aufwendungen im Sinne der §§ 3 bis 5 Mietrechtsgesetz (MRG) in Gebauden, die den
Bestimmungen des MRG Uber die Verwendung des Hauptmietzinses unterliegen;
2. Aufwendungen fur Sanierungsmaflinahmen, wenn die Zusage fur eine Forderung
nach dem Wohnhaussanierungsgesetz, dem Startwohnungsgesetz oder den
landesgesetzlichen Vorschriften Uber die Forderung der Wohnhaussanierung vorliegt
3. Aufwendungen aufgrund des Denkmalschutzgesetzes (...)
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Das Streitobjekt ist einheitlicher Mietgegenstand in einem selbstandigen

Gebaude mit einer aus nicht mehr als zwei selbstandigen Einheiten bestehenden
Geschaftsraumlichkeit, die ohne Férderung und ohne Auflagen nach dem
Denkmalschutzgesetz geschaffen wurde, wobei jene Raume, die nachtraglich durch
einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden (arg: "Galerieebene"), nicht
zahlen. Das Objekt fallt gemaly § 1 Abs. 2 Z 5 MRG nicht unter den Anwendungsbereich
des Mietrechtsgesetzes (MRG), und die Verteilung nach § 28 Abs. 3 EStG kann hier auf
keine der oben angeflhrten Bestimmungen Z. 1, 2 und 3 gestutzt werden.

2. Voluptuar Objekt2

Der BM fur Finanzen hat mit Verordnung BGBI 1993/33 idF BGBI 1l 1997/358

und BGBI Il 1999/15 Uber das Vorliegen von Einkunften, Uber die Annahme einer
gewerblichen oder beruflichen Tatigkeit und Uber die Erlassung vorlaufiger Bescheide
(Liebhabereiverordnung, kurz: LVO), soweit hier relevant, Folgendes bestimmt:

"Abschnitt |
Einkommen- und Kérperschaftsteuer

§ 1. (2) Liebhaberei ist bei einer Betdtigung anzunehmen, wenn Verluste entstehen
1. ..

2. ..

3. aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, ...

Die Annahme von Liebhaberei kann in diesen Féllen nach Mal3gabe des § 2 Abs. 4
ausgeschlossen sein. ...

(4) Bei Betétigungen gemél3 § 1 Abs. 2 liegt Liebhaberei dann nicht vor, wenn die Art der
Bewirtschaftung oder der Tétigkeit in einem absehbaren Zeitraum einen Gesamtgewinn
oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen (ber die Werbungskosten erwarten l14sst.
Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei so lange anzunehmen, als die Art der
Bewirtschaftung oder der Tétigkeit nicht im Sinne des vorstehenden Satzes geéndert wird.
Bei Betétigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 Z 3 gilt als absehbarer Zeitraum ein Zeitraum
von 20 Jahren ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 23 Jahren ab dem
erstmaligen Anfallen von Aufwendungen (Ausgaben).

§ 3. (2) Unter Gesamtiiberschuss ist der Gesamtbetrag der Uberschiisse der Einnahmen
liber die Werbungskosten abziiglich des Gesamtbetrages der Verluste zu verstehen.

Abschnitt I
Umsatzsteuer

§ 6. Liebhaberei im umsatzsteuerlichen Sinn kann nur bei Betétigungen im Sinne des
§ 1 Abs. 2, nicht hingegen bei anderen Betétigungen vorliegen.

Abschnitt 1l
Bundesabgabenordnung
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§ 7. Ergehen Bescheide gemél3 § 200 Abs. 1 BAO vorlédufig, weil zwar noch ungewiss,
aber wahrscheinlich ist, dass Liebhaberei vorliegt, so bertihrt dies nicht die Verpflichtung
zur Fiihrung von Biichern und Aufzeichnungen."

Bestehen hinsichtlich der Erwartung eines positiven Gesamtuberschusses Zweifel, so ist
die Gewinnaussicht anhand einer realitatsnahen, schon bekannte Echtdaten abgelaufener
Betatigungszeitraume bericksichtigenden Prognoserechnung zu dokumentieren (Doralt,
aa0, § 2, Tz. 539). Je kurzer der verfugbare Beobachtungszeitraum ist - wenn er etwa erst
drei von 20 Vermietungsjahren umfasst -, desto groRer wird die Ungewissheit sein, der mit
einer vorlaufigen Beurteilung begegnet werden kann.

Fir die Frage der Liebhaberei ist die Kenntnis der wirtschaftlichen Entwicklung kunftiger
Jahre bedeutsam, sodass betroffene Bescheide vorlaufig erlassen werden durfen.
Bestehen wesentliche Zweifel, ob eine ernst gemeint Prognose erfullt werden kann, ist
eine vorlaufige Veranlagung zulassig. Liebhabereiverdachtige Betatigungen, bei denen
auch tatsachlich Verluste auftreten, werden zumindest wahrend einer mehrjahrigen
Beobachtungsphase eine vorlaufige Veranlagung rechtfertigen (Doralt, aaO, § 2, Tz 567f
mit Nachweisen aus der Rechtsprechung).

Erwagungen

Aufgrund der oben getroffenen Sachverhaltsfeststellungen zu Objekt 1 (nicht beglnstigt zu
verteilender Herstellungsaufwand) und Objekt 2 (Liebhaberei-Annahme begriindet, aber
noch nicht vollig gesichert) sowie im Hinblick auf die dargestellte Rechtslage erweist sich
die Beschwerde insgesamt als unbegrindet, sodass sie abzuweisen war.

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage

in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird. Eine solche, etwa von besonderer Schwierigkeit der Auslegung
gepragte Rechtsfrage war gegenstandlich nicht zu 16sen, vielmehr war die Rechtssache
auf Basis der ermittelten Sachverhaltes zu entscheiden. Die Unzulassigkeit einer Revision
war daher auszusprechen.

Wien, am 16. November 2016
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