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FINANZSENAT

GZ. RV/0128-F/10,
miterledigt RV/0129-F/10,
RV/0130-F/10

Bescheid

Der Unabhéngige Finanzsenat hat liber die Berufung des Bw, vertreten durch vt, vom 30. Juli
2009 gegen die Bescheide des Finanzamtes fa vom 8. Juli 2009 betreffend Einkommen- und
Umsatzsteuer 2003 bis 2008 und Anspruchszinsen 2003 bis 2007 entschieden:

Die angefochtenen Bescheide und die Berufungsvorentscheidungen werden gemaB
§ 289 Abs. 1 der Bundesabgabenordnung (BAO), BGBI Nr. 1961/194 idgF, unter Zurtick-
verweisung der Sache an die Abgabenbehérde erster Instanz aufgehoben.

Begriindung

Einkommen- und Umsatzsteuer 2003 und 2004:

Mit Bescheiden vom 4. Oktober 2006 wurden gem. § 200 (1) BAO vorldufige Bescheide Uiber
die Umsatzsteuer 2003 und 2004 erlassen und hiebei auf die Begriindung des jeweiligen

Einkommensteuerbescheides bzw. auf die Begriindung des Vorjahresbescheides verwiesen.

Der mit selbigem Datum erlassene Einkommensteuerbescheid 2003 enthalt folgende
Begriindung: ,Aufgrund der eingereichten Unterlagen erfolgt die Veranlagung als vorlaufig, da
zum heutigen Tag noch nicht gesagt werden kann, ob die erklarten Einkiinfte jemals zu einem
positiven Ergebnis fiihren und deshalb als Einklinfte im Sinne des § 2 (3) EStG angesehen
werden konnen. Es ist somit ein mehrjahriger Beobachtungszeitraum notwendig. Danach
erfolgt die Endgliltigstellung, wobei dann entschieden wird, ob Liebhaberei vorliegt oder
nicht." Betreffend das Jahr 2004 wurde wiederum auf die Begriindung des

Vorjahresbescheides verwiesen.
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Im Fragebogen liber die Aufnahme einer Vermietungstatigkeit vom 17. Juli 2006 wurde vom
Berufungswerber als Beginn der Tatigkeit Dezember 2005 angegeben. Als voraussichtlicher

Jahresumsatz wurde ein Betrag von € 14.000,00 und ein Gewinn lber € 1.000,00 angegeben.

Mit Umsatzsteuerbescheiden 2003 und 2004 vom 8. Juli 2009 wurden die urspriinglich
vorlaufig ergangenen Bescheid als endgiltig erklart und hiebei eine Abgabennachforderung
von € 18.686,26 (2003) bzw. € 20.432,56 (2004) errechnet. Als Begriindung wurde wie folgt

angegeben:

»Da die Vermietung vom Objekt adrl nicht innerhalb von einem Uberschaubaren Zeitraum (20
Jahre) zu einem Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uiber die Werbungskosten flihren wird,
war diese Vermietung gem. § 1 Abs. 2 LVO als steuerlich unbeachtlich einzustufen. Somit
wurden die bisher erzielten Mietergebnisse aus der Vermietung von der Steuerberechnung
ausgeschieden und auch hinkiinftige Mietergebnisse kdnnen nicht mehr steuerlich in Ansatz
gebracht werden. Die in Rechnung gestellte Umsatzsteuer war aufgrund der Rechnungslegung

vorzuschreiben. Weiters wurden die Anspruch genommenen Vorsteuerbetrage gestrichen.™

Diese Begriindung lag auch den gem. § 200 (2) BAO endgiltigen
Einkommensteuerbescheiden 2003 und 2004 vom 8. Juli 2009 zugrunde.

Einkommen- und Umsatzsteuer 2005:

Der Umsatzsteuerbescheid 2005 vom 7. Dezember 2006 erging gem. § 200 (1) BAO vorlaufig
ohne Begriindung. Mit gem. § 200 (2) BAO endgiiltigem Umsatzsteuerbescheid 2005 vom 8.
Juli 2009 wurde wiederum erklart, dass die vom Berufungswerber (Bw) betriebene
Vermietung gem. § 1 Abs. 2 LVO als steuerlich unbeachtlich einzustufen sei. Somit seien die
bisher erzielten Mietergebnisse aus der Vermietung riickwirkend bis zum Kalenderjahr 2003

aus der Steuerberechnung ausgeschieden worden.

Im urspringlich vorlaufig ergangenen Einkommensteuerbescheid 2005 vom 7. Dezember
2006 wurden die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung mit einem Verlust von €
7.588,17 angesetzt. Im darauf folgenden Einkommensteuerbescheid vom 8. Juli 2009 wurden
diese Einkiinfte auBer Ansatz gelassen und die Begriindung des Umsatzsteuerbescheides

Ubernommen.
Einkommen- und Umsatzsteuer 2006:

Der Umsatzsteuerbescheid 2006 vom 27. November 2007 erging gem. § 200 Abs. 1 BAO
vorlaufig mit Berlicksichtigung von Vorsteuern in Hohe von € 3.043,47. Daraufhin erfolgte am
8. Juli 2009 die Erlassung eines endgltigen Umsatzsteuerbescheides ohne deren

Beriicksichtigung mit der Begriindung des Vorjahresbescheides.
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Der Einkommensteuerbescheid 2006 erging am 27. November 2007 ebenfalls vorlaufig mit
Beriicksichtigung eines Verlustes von € 13.355,81 und wurde mit Bescheid vom 8. Juli 2009
endgliltig ohne Berlicksichtigung der Mieteinkiinfte erklart. Die Begriindung war mit jener des

Vorjahres ident.
Einkommen- und Umsatzsteuer 2007:

Der vorlaufige Umsatzsteuerbescheid erging am 1. April 2008 mit Ber{icksichtigung von
Vorsteuern in Hohe von € 1.876,58 und der endgiiltige Bescheid folgte wiederum am 8. Juli

2009 wie im Vorjahr ohne Berticksichtigung von Vorsteuern.

Auch die Einkommensteuer 2007 wurde mit Bescheid vom 1. April 2008 vorlaufig berechnet
und mit Folgebescheid vom 8. Juli 2009 als endgiiltig erklart, wobei die Mieteinkilinfte auBer

Ansatz gebracht wurden.

Mit Schriftsatz vom 28. Marz 2008 legte der steuerrechtliche Vertreter eine adaptierte

Prognoserechnung mit folgenden Anpassungen laut seiner Stellungnahme vor:

L,Umsatze: durch einen neuen Internetauftritt und neue Marktkontakte ist mit einer
Umsatzsteigerung zu rechnen; Abschreibung laut Abschreibungsvorschau: Im
Anlagevermégen wurden noch erganzende Anschaffungen getatigt und in der
Prognoserechnung berlcksichtigt; Zinsen: durch ungiinstige Zwischenfinanzierungen sind die
Zinsen in 2007 explodiert. Durch Umschuldungen und Teilkonvertierungen, welche derzeit
durchgeflihrt werden ist mit angefiihrten Zinsen in Zukunft zu rechnen; erhdéhte anfangliche

Werbungskosten haben sich nun konsolidiert und dirften sich in Zukunft im Rahmen halten.
Einkommen- und Umsatzsteuer 2008:

Mit Umsatzsteuerbescheid 2008 vom 8. Juli 2009 wurde die Umsatzsteuer ohne
Beriicksichtigung von Vorsteuern berechnet. Auch der Einkommensteuerbescheid vom 8. Juli

2009 erging ohne Berlicksichtigung der vom Berufungswerber angesetzten Mieteinkiinfte.

Mit Schriftsatz vom 30. Juli 2009 berief der steuerrechtliche Vertreter des Berufungswerbers
(Bw) rechtzeitig gegen die im Spruch genannten Bescheide (Umsatz- und
Einkommensteuerbescheide 2003 bis 2008 und Bescheide betreffend Festsetzung von
Anspruchszinsen 2003 bis 2007) und flihrte hiezu begriindend aus:

»Im Jahre 2005 wurde erstmals eine Prognoserechnung durchgefiihrt. Da es sich um die
Vermietung von Ferienwohnungen handelte, war die Prognose nicht sehr einfach. Im

Nachhinein gesehen stellen wir aber schon fest, dass die Prognose gar nicht so schlecht
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getroffen wurde. Jedenfalls wurde sehr genau Uberlegt und gerechnet, welche Zahlen zu

erwarten sind. Mittlerweile sind 4 Jahre vergangen und es hat sich folgendes geandert:

- Die Umsatze haben sich erfreulich entwickelt. Durch den Aufbau von Stammgasten und den
laufenden Zugewinn von neuen Gasten wurde und wird auch fir die Zukunft mit schénen
Umsatzzuwachsen zu rechnen sein. Die Umsatzentwicklung ist sogar positiver eingetreten, wie

geplant.
- Die Abschreibung weicht nur geringfiigig von der urspriinglichen Prognose ab.

- Die gréBte Abweichung gab es bei den Finanzierungskosten. Aufgrund des hohen
Zinsniveaus vor Beginn der groBen Weltwirtschaftskrise Ende 2008 einerseits, und der nicht
adaquaten Finanzierungssituation (die monatliche Tilgungsleistung konnte von Herrn n1 nicht
oder kaum erfillt werden) andererseits, kam es zu sehr hohen, nicht vorhersehbaren und

somit nicht prognostizierten tiberhdéhten Kosten in diesem Bereich.

- Die sonstigen Werbungskosten wuchsen in den Jahren 2006 und 2007 tberproportional an,
da anfanglich doch héhere Inbetriebnahmekosten entstanden waren, wie etwa die Einrichtung
einer Internetplattform, diverse Anschaffungen von Geringwertigen Wirtschaftsgitern, etc.
Diese Kosten waren jedoch einmalige Ausgabeposten und treten im groBeren AusmaB nicht

mehr auf, wonach ab nun wieder mit Kosten laut Prognoserechnung gerechnet werden kann.
Begriindung der Berufung:

Herr n1 ist von Anfang an mit dem Ziel vor Augen an die Errichtung der bestehenden
Ferienwohnungen gegangen. Dieses Ziel lautet: Die Investition und die laufende Arbeit mit
und an den Ferienwohnungen soll sich rechnen. Dies ist in wirtschaftlichen Sinn zu verstehen.
Ohne einen entsprechenden zu erwartenden Gesamtiiberschuss ware Herr n1 niemals auf die
Idee gekommen, das groBe finanzielle Risiko auf sich zu nehmen, in welchem er zur Zeit
steckt. Die Einrichtung und der Betrieb der Ferienwohnung war von Anfang an professionell
und mit der Absicht gepragt, einen mdglichst groBen finanziellen Erfolg durch fleiBige Arbeit ,

Zu erzielen.

Die steuerliche Anerkennung der Betdtigung wurde versucht, durch eine seriése und
realistische Prognoserechnung zu beweisen. Leider aber haben sich diverse Parameter zu

Ungunsten verschoben.

Daher wurde nun eine aktuelle und mit dem heutigen Wissenstand adaptierte
Prognoserechnung entwickelt.
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Mit der Raiffeisenbank wurde ein adaptierter und erfiillbarer Finanzierungsrahmen
ausverhandelt. Es wurde bis zum Jahr 2012 ein Fixzins in Hohe von ca. 1,6 % p.a. vereinbart
(bei der Prognoserechnung wurde trotzdem mit 2 % p.a. gerechnet). Danach ist aus heutiger
Sicht weiter mit niedrigen Zinsen zu rechnen. Es wurde bei der Prognoserechnung daher von
einem Zinssatz von 2,5 % p.a. ausgegangen. Aktuelle Finanzierungszusagen der
Raiffeisenbank liegen bei. Im Umsatzbereich wird von heutigen Umsatzen ausgegangen,
wobei die Auslastung noch ausbaufahig ist. Die mdgliche Entwicklung wurde jedoch nicht
beriicksichtigt, sondern es wird von den Umsatzzahlen von 2008 ausgegangen. Bei einer
Verbesserung der Auslastungszahlen ware noch mit weit aus positiveren Zahlen zu rechnen.

In diese Richtung werden in Zukunft auch gréBtmdgliche Anstrengungen unternommen.

Bei den sonstigen Werbungskosten sind die anfanglich héheren Inbetriebnahmekosten nun
erledigt. In Zukunft wird auf groBtmdgliche Sparsamkeit in diesem Bereich Augenmerk gelegt.

Diese Informationen wurden in beigelegter Prognoserechnung eingearbeitet. Es kann trotz
eingebauter Sicherheitsreserven von einem klaren Gesamtliberschuss tber den
Beobachtungszeitraum ausgegangen werden. Dies war von Anfang an angestrebt und bleibt

stets das Ziel wirtschaftlichen Handelns von Herrn n1.

Laut Liebhabereiverordnung liegen steuerlich relevante Einkiinfte vor, die durch die Absicht
veranlasst sind, einen Gesamtgewinn oder einen Gesamtiiberschuss der Einnahmen tber die
Werbungskosten zu erzielen. Diese Absicht liegt bei Herrn nl jedenfalls vor und kann durch
beigelegte adaptierte Prognoserechnung bestatigt werden."

Der steuerrechtliche Vertreter legte eine Vorschaurechnung (Kenntnisstand inkl 06/2009) vor
sowie eine Zinsbestatigung vom 28. Juli 2009 und vier Zusatzvereinbarungen vom 27. Juli
2009 betreffend Anderung des Sanierungszinssatzes auf 1,5 % p.a. fiir die Dauer vom 27. Juli
2009 bis 30. Juni 2012, vor.

Mit Schriftsatz vom 20. Janner 2010 wurde vom Finanzamt ersucht, zu nachfolgend

aufgetauchten Fragen bzw. Unklarheiten Stellung zu nehmen:

»1. Prognoserechnung: Bei der Prognoserechnung fehlt aus Sicht des Finanzamtes der Ansatz
von Instandhaltungskosten. Wie setzen sich die sonstigen Werbungskosten zusammen? Von
welchem Fremdkapitalbetrag werden die Fremdkapitalzinsen berechnet — bzw. wie errechnen
sich diese? Warum genau waren diese in den Jahren 2007 und 2008 so enorm hoch? Wie
begriinden Sie die Annahme von Fremdkapitalzinsen iHv 2,5 % ab dem Jahr 2012?

2. Wie hoch war die Auslastung bei der Vermietung der Ferienwohnungen in den Jahren 2006
—-2009?
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3. Hat sich der, in einem Schreiben vom 28.03.2008, erwahnte neue Internetauftritt und die

neuen Marktkontakte von Herrn n1 bereits in einer Umsatzsteigerung bemerkbar gemacht?

4. Bitte geben Sie uns die Mieteinnahmen, den Zinsaufwand und die sonstigen
Werbungskosten fiir das Jahr 2009 aus der Vermietung bekannt."

Mit E-Mail vom 25. Jénner 2010 wurde von der steuerrechtlichen Vertretung wie folgt hiezu

Stellung genommen:

»ZU 1) Bei den sonstigen Werbungskosten haben wir samtliche Werbungskosten auBer
Abschreibung und Zinsen beriicksichtigt. Auch ein gewisser Anteil Instandhaltungskosten ist
hierin inkludiert. Es handelt sich bei dem Gebdude um ein neu errichtetes. Wir gehen in
nachster Zukunft nicht von héheren Instandhaltungskosten aus. Die (iberhéhten sonstigen
Werbungskosten in den Jahren 2006, 2007 und 2008 resultieren vorwiegend aus Kosten fir
Werbung und auch flir geringwertige Wirtschaftsgtiter (z.B. Geschirr, Wasche, Dekomaterial,
...) wurden Uber Planwerte hinaus angeschafft. Samtliche Betriebskosten sind anteilig nach

m?-Schliissel in der Uberschussrechnung beriicksichtigt.

Der ausstehende Fremdkapitalbetrag zum 31.12.2009 betragt laut Auskunft RAIBA
umgerechnet € 406.094,54, wobei hiervon 53,33 % die V+V betreffen, das sind € 216.570,21.
Zinsen sind insgesamt in Hohe von € 14.296,04 angefallen, wobei hiervon 53,33 % die V+V
betreffen, das sind € 7.624,07. In den Jahren 2007 und 2008 herrschte eine Hochzinsphase;
daraus resultieren die weit Gberhohten Zinsen. Momentan werden die Kredite (allesamt CHF-
Kredite) mit einem Sanierungszinssatz von 1,5 % verzinst. Wir kdnnen nur vom heutigen
Wissenstand ausgehen. Als Risikokomponente haben wir auf 2,5 % in der Prognoserechnung

aufgerundet.

Zu 2) Die Auslastung war in den vergangenen Jahren aus meiner Sicht sehr schlecht: 2006:
18,91 %; 2007: 19,86 %; 2008: 25,9 %; 2009: noch keine endgiiltige Auslastung bekannt;
Tendenz steigend mit Ausnahme des Dezember, in dem gleich mehrere Gaste aus
verschiedenen Griinden kurzfristig absagten bzw. stornierten. Aufgrund der Anstrengungen
und der Investitionen in Werbung ist ein Aufwartstrend zu erkennen. Besonders optimistisch
stimmt mich aber, dass noch wirklich hohe Reserven in der Auslastung vorhanden sind.
Weitere Steigerungen, die aufgrund der guten Lage mdglich sein missen, kdnnen die Werte

(Einnahmen) in der Prognoserechnung bei weitem in Zukunft Gbertroffen werden.

Zu 3) Laut Herrn n1 machen sich die Bemiihungen auch des Internetauftrittes jedenfalls

bemerkbar.
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Zu 4) Eine vorlaufige Uberschussrechnung 2009 liegt bei, wobei noch nicht samtliche
Privatanteile berlicksichtigt worden sind. Die Abschreibung ist noch nicht berlicksichtigt. Es

fallt somit ein positiver Cash-flow an."

Mit Bescheid vom 16. Feber 2010 erging die Berufungsvorentscheidung mit folgender
Begriindung:

»Die Erledigung weicht von Ihrem Begehren aus folgenden Griinden ab:

Nur eine Betatigung, die objektiv geeignet ist, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes einen
Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss abzuwerfen, ist als steuerlich beachtliche Tatigkeit
anzusehen. Ob eine solche vorliegt, ist flir das Streitjahr nach der Liebhabereiverordnung
(LVO), BGBI. Nr. 33/1993 idF BGBI. 11 Nr. 358/1997 und BGBI. 11 Nr. 15/1999, zu
beantworten.

Die Liebhabereiverordnung unterscheidet dabei Betdtigungen mit Einkunftsquellenvermutung
(§ Abs. 1 LVO), das sind solche, die durch die Absicht veranlasst sind, einen Gesamtgewinn
oder einen Gesamtliberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten zu erzielen und nicht
unter Abs. 2 fallen, und Betatigungen mit Liebhabereivermutung (§ 1 Abs. 2 LVO).
Liebhaberei ist gemaB § 1 Abs. 2 Z 3 LVO auch zu vermuten, wenn Verluste aus der
Bewirtschaftung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen mit
qualifiziertem Nutzungsrecht entstehen.

Diese Annahme von Liebhaberei kann nach MaBgabe des § 2 Abs. 4 LVO ausgeschlossen sein,
wenn die Art der Bewirtschaftung oder der Tatigkeit in einem (iberschaubaren Zeitraum einen
Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten erwarten
lasst. Andernfalls ist das Vorliegen von Liebhaberei so lange anzunehmen, als die Art der
Bewirtschaftung oder der Tatigkeit nicht im Sinn des vorstehenden Satzes geandert wird.
Nicht ein tatsachlicher wirtschaftlicher Gesamterfolg, sondern die objektive Eignung der
Tatigkeit zur Erwirtschaftung eines solchen, subsidiar das nach auBen in Erscheinung tretende
Streben des Tatigen nach einem solchen Erfolg, hat demnach als Tatbestandsvoraussetzung
fur das Vorliegen von Einklinften zu gelten.

Werden bei Betdtigungen im Sinne des § 1 Abs. 2 LVO Verluste erzielt (im Berufungsfall
erklarte der Bw. flr das Jahr 2008 einen Werbungskostentiberschuss in Hohe von 11.631,-
Euro aus der Bewirtschaftung von Ferienwohnungen, einer zweifelsfreien Betatigung im Sinne
des § 1 Abs. 2 LVO ) und bestehen daher Zweifel an deren Einkunftsquelleneigenschaft, so ist
vom Steuerpflichtigen bereits zu Beginn eine Prognose dartiber abzugeben, ob die Betadtigung
unter der Annahme gleich bleibender Bewirtschaftung in einem absehbaren Zeitraum einen
Gesamtgewinn erwarten lasst. Mittel zur Prognose ist die Prognoserechnung. Darin sind
samtliche Kalenderjahre der - in der gleichen Bewirtschaftung ausgelibten - Betatigung
einzubeziehen. Hat sich die Bewirtschaftungsart zwischenzeitig geandert, so gilt die bisherige
Betatigung dadurch als beendet.

Eine solche Prognoserechnung muss plausibel und nachvollziehbar sein (VwWGH 28.3.2000,
98/14/0217). Dabei sind laut Verwaltungsgerichtshof bestimmte Mindestanforderungen an
eine

Prognoserechnung zu stellen (zwingende Miteinbeziehung aller Jahre der Betatigung;
Einbeziehung von Instandsetzungen nach einem angemessenen Zeitraum; Orientierung an
den

tatsachlichen Verhaltnissen; Beurteilung der Plausibilitdt anhand nachfolgend eingetretener
Umstdnde; vollstandiges Ersetzen einer friiheren Prognose durch eine spater vorgelegte
Prognose). GroBe Aussagekraft hinsichtlich der Plausibilitdt der Prognoserechnung kommt
somit auch der Gegeniberstellung der prognostizierten Ertrage mit den tatsachlich erzielten
zu. Das heiBt natlrlich nicht, dass mit dem tatsachlichen Nichterreichen des prognostizierten
Gesamtgewinnes/Gesamtiiberschusses Liebhaberei unterstellt werden kénnte. Ist der Grund
des Ausbleibens eines Gesamterfolges lediglich in Unwagbarkeiten zu sehen, so ist dies
unschédlich, wenn in der Prognoserechnung auf nachvollziehbare Weise ein Gesamterfolg
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aufgezeigt werden konnte. Andererseits riicken erst die vorgelegten Uberschussrechnungen
den Aussagegehalt der Prognoserechnung ins richtige Licht. An ihnen ist die Plausibilitat einer
Prognoserechnung zu messen.

Im vorliegenden Fall wurde von Seiten des Berufungswerbers gemeinsam mit der Berufung
eine neue Prognoserechnung vorgelegt. Dieser Prognoserechnung nach erreicht die
Vermietung im 22. Jahr nach dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen einen
Gesamtuberschuss. Nach dem Beobachtungszeitraum von 23 Jahren weist sie einen
Uberschuss in Héhe von 10.053,Euro aus.

Es gibt jedoch einige Punkte, die an der Plausibilitat der vorgelegten Prognoserechnung
zweifeln lassen.

Ein Punkt betrifft die Instandsetzungs- sowie Instandhaltungskosten. Diese werden zwar im
Rahmen der sonstigen Werbungskosten bericksichtigt, jedoch in einem viel zu geringen
MaBe.

Vor allem im Jahr 2009, welches die Grundlage flir die zukiinftigen - mit 2% indexierten -
sonstigen Werbungskosten darstellen soll, wurden die Instandhaltungskosten lediglich mit
170,Euro (in einer vorlaufigen Jahresrechnung 2009 in der laut steuerlicher Vertretung noch
nicht samtliche Privatanteile beriicksichtigt worden sind) angesetzt. Somit ergibt sich Gber die
Jahre 2010 bis 2024 eine viel zu geringe Bericksichtigung der Instandsetzungs- bzw.
Instandhaltungskosten. Dabei ist gerade bei diesen zu beachten, dass nicht lediglich die
tatsachlichen Kosten des maBgebenden Jahres beriicksichtigt werden. Vielmehr sind die
voraussichtlichen gesamten Instandhaltungskosten des Gebdudes auf die einzelnen Jahre zu
verteilen. Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden daher meist in Prozent der
Herstellungskosten berechnet. Je nach Art des Gebaudes, dessen Alter, dessen technischen
Zustands, dessen Erhaltungszustand sowie dessen Konstruktionsart sind unterschiedliche
Satze zwischen 0,5% und 2% anzuwenden. Da es sich in gegenstandlichem Fall um ein neues
Wohnhaus handelt, werden die Instandhaltungskosten pro Jahr mit 0,5% der
Herstellungskosten von 202.743,- Euro, somit mit gerundet 1.000,- Euro anzusetzen sein. Da
diese in der Prognoserechnung bereits mit 170,- Euro berticksichtigt wurden, mussten die
zusatzlichen Instandhaltungskosten in Héhe der Differenz von 830,- in einer adaptierten
Prognoserechnung angesetzt werden. Fir die folgenden Jahre waren diese dann auch mit der
jahrlichen Indexanpassung von 2% zu bericksichtigen.

Bereits durch diese in der Prognoserechnung zu berticksichtigenden Instandhaltungskosten
von

1.000,- Euro jahrlich, ergibt sich nhach dem Beobachtungszeitraum von 23 Jahren ein
Fehlbetrag von 8.213,37 Euro.

Ein weiterer Punkt besteht darin, dass bereits aus der, von der steuerlichen Vertretung
vorgelegten, vorlaufigen Jahresrechnung 2009 ersichtlich ist, dass die gesamten sonstigen
Werbungskosten des Jahres 2009, den in der neuen Prognoserechnung (Kenntnisstand Juni
2009) angegebenen Betrag von 3.060,- Euro bereits Uibersteigen.

Die schon bekannt gegebenen, vorldufigen sonstigen Werbungskosten belaufen sich demnach
bereits auf 2.505,70 Euro, wobei wie oben bereits erwadhnt, laut steuerlicher Vertretung noch
nicht samtliche Privatanteile beriicksichtigt worden sind. Nichts desto trotz fehlen in dieser
vorlaufigen Werbungskostenaufstellung gleich mehrere Posten, die in den Vorjahren zu
erheblichen Ausgaben gefiihrt haben. Dabei handelt es sich gréBtenteils um folgende vier
Posten in der aus der Tabelle zu entnehmenden Hohe.

Werbungskostenaufstellung

2005 2006 2007 2008 Durchschnittlich
KFZ-Aufwand 427,2 451,2 451,2 477,6 451,8
Beratungskosten 0 494 998,37 455 486,84
Werbung 109 180 150 518,94 239,48
Buchhaltungs- und 0 0 316 372 172
Personalverrechnung
Summe: 1.350,13

Wirde man den Durchschnitt dieser Werbungskosten der Jahre 2004 - 2008 iHv 1.350,13 den
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vorlaufig bekannt gegebenen Werbungskosten iHv 2.505,70 Euro dazuaddieren, was aufgrund
der Art dieser Ausgabeposten in Verbindung mit deren Berlcksichtigung in den Vorjahren
durchaus der Realitat entspricht, ergdbe dies sonstige Werbungskosten in Héhe von 3.855,82
Euro. Unter Bedachtnahme auf eben diese Jahre 2005 bis 2008 und deren Vergleich mit den
angegebenen Werbungskosten des Jahres 2009 ist eine Verringerung dieser Kosten durch
etwaige Privatanteile lediglich in geringem MaBe zu erwarten. Wenn man die so errechneten
durchschnittlichen Werbungskosten der letzten vier Jahre (dieser Posten) um 500,- Euro
verringert und folglich nur rund 850,- Euro den sonstigen Werbungskosten des Jahres 2009
dazu schlagt, werden die angesprochenen Privatanteile wohl iber deren tatsachlichem MaBe
beriicksichtigt und trotzdem ergeben sich sonstige Werbungskosten von ca. 3.355,- Euro.
Deshalb ist diese Position um 295,- Euro héher als in der Prognose veranschlagt, zu
beriicksichtigen. Bezieht man dies im Jahr 2009, welches die Grundlage fir die weiteren Jahre
darstellt, mit ein, erhdht sich der Fehlbetrag am Ende des Beobachtungszeitraumes um
weitere

5.500,- Euro auf 13.712,- Euro.

Somit ist mangels eines Gesamtiiberschusses nach dem Beobachtungszeitraum schon jetzt
von einer Liebhaberei zu sprechen. Dabei wurde noch nicht beriicksichtigt, dass auch die
Mieterldse im Jahr 2009 um ca. 3.000,- Euro hinter den im Juni 2009 prognostizierten Werten
zurtickliegen. Dies auch deshalb, weil laut der steuerlichen Vertretung im Dezember gleich
mehrere Gaste aus verschiedenen Griinden kurzfristig abgesagt oder storniert hatten. Dies
jedoch zahlt zu den Risiken bei einer Vermietung von Ferienwohnungen die der Vermieter zu
tragen hat und die auch in der Prognoserechnung berticksichtigt werden muissen.

Die steuerliche Vertretung spricht auch von einem positiven "Cash Flow" im Jahr 2009, dieser
bleibt jedoch hier unbericksichtigt, weil flr die Beurteilung der Prognoserechnung nur der
steuerliche Uberschuss bzw. Fehlbetrag maBgeblich ist und dieser betrégt im Jahr 2009 unter
Beriicksichtigung der Abschreibungen auf das Gebdude und der Einrichtung von insgesamt
6.000,- Euro sowie den berichtigten sonstigen Werbungskosten und den erhéhten
Instandhaltungskosten 3.056,- Euro. Berticksichtigt man noch die um 3.000,- Euro geringer
als

angenommen ausgefallenen Mieterldse, ergibt dies einen Fehlbetrag von 6.056 Euro .
Prognostiziert wurde ein solcher fir das Jahr 2009 (mit Kenntnisstand Juni 2009) lediglich in
Hbéhe von 1.931,- Euro. Somit verfehlt die neue Prognoserechnung die angegebenen Werte
bereits im ersten Jahr um ca. 4.000,- Euro.

Nach den Angaben des Berufungswerbers wird ab dem Jahr 2012 mit Fremdkapitalzinsen in
Hbhe von 2,5% gerechnet. Ob dieses, derzeit sehr niedrige Zinsniveau auch Uber einen
langeren Zeitraum auf einem derart geringen Stand verharrt darf wohl angezweifelt werden.
Zumindest scheint eines sicher, niedriger wie in der Prognoserechnung angenommen, kénnen
die Zinsaufwendungen wohl nicht werden.

Weiters hatte die Afa auf das Gebdude, bereits ab Fertigstellung und nicht erst ab der
Vermietung in Ansatz gebracht werden mussen, da die altersbedingte Abnutzung wie sie zum
Beispiel auch bei Gebauden zur Anwendung kommt, bereits mit der Anschaffung oder
Herstellung beginnt. Dies fiihrt zu einer weiteren Erh6hung des Fehlbetrages am Ende des
Beobachtungszeitraumes.

Gesamthaft betrachtet, ist die vorgelegte neue Prognoserechnung nicht im Stande die
Liebhabereivermutung des § 1 Abs. 2 LVO zu entkraften. Die gegenstandliche Tatigkeit ist
daher als Liebhaberei einzustufen.

Um den wohl bestehenden Anlaufschwierigkeiten einer solchen Ferienwohnungsvermietung
und der damit verbundenen Ungewissheit in Hinblick auf die tatsachlichen Werbungskosten
2009 und einer moglichen, laut des Berufungswerbers, zu erwartende Auslastungssteigerung
(in Zusammenhang mit einer daraus folgenden Einnahmensteigerung) in den kommenden
Jahren Rechnung zu tragen, werden die Bescheide 2003 - 2008 vorlaufig erlassen.”
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Mit Schriftsatz vom 4. Marz 2010 beantragte der steuerrechtliche Vertreter die Entscheidung
Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz und gab folgende

Stellungnahme ab:

~Ferienwohnungen zu vermieten ist im steuerlichen Sinne als eine "Betdtigung" zu verstehen.
Dieser Begriff bezeichnet prinzipiell einkommen- bzw. umsatzsteuerlich relevante Aktivitaten
als Uberbegriff {iber Tatigkeiten, die als nach auBen gerichtetes Handeln einer Person in einer
Einkunftsart darstellt. Die Entfaltung kann sowohl im betrieblichen als auch im
auBerbetrieblichen Bereich erfolgen. Eine "Tatigkeit" ist entweder ein aktives Tun oder als
Form des Duldens der entgeltlichen Gebrauchstberlassung beweglicher oder unbeweglicher
Wirtschaftgtiter zu verstehen. Mein Mandant flihrt seine Betatigung ebensolchen Duldens der
entgeltlichen Gebrauchsuberlassung unbeweglicher Wirtschaftguter (Ferienwohnung), daher
in der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung aus und erzielt grundsatzlich steuerrelevante
Einkunfte.

Die bei einer entfalteten Betatigung erforderliche Einkilinfteerzielungsabsicht, die vor einer
Liebhabereipriifung vorzunehmen ist, ist eine Tatsache, die nur anhand dauBerlicher Merkmale
beurteilt werden kann. Der endgiiltige Entschluss zur Vermietung muss sich somit stets
anhand objektiver, fiir Dritte erkennbarer Umstande belegen lassen. Derartige Umstande sind
ernsthafte und nachhaltige Vermietungsbemiihungen. Einige Beweise dieser Bemiihungen
kdnnen anhand beigelegter Prospekte und dem vorhandenen Internetauftritt (siehe
angefihrte Internet-Seite) entnommen werden. Seit dem Beginn der
Ferienwohungsvermietung meines Mandanten war und ist es groBtes Bestreben, positive
Einklinfte aus getatigten Investition zu erzielen. Mangelnde Vermietungsabsicht,
fremdunibliche Preis- oder Vertragsgestaltungen, Nutzung zu eigenen Wohnzwecken,
Wohnraumversorgung fir nahe Angehdrige war nie eine angestrebte und vor allem nicht
gelebtes Ziel meines Mandanten, sondern die groBtmdgliche Miihe einer akzeptablen
Auslastung mit den damit verbunden positiven Einkiinften ist das Ziel. Daran arbeitet mein

Mandant mit voller Energie.

Die Prognoserechnung muss plausibel und nachvollziehbar sein. Dies ist der Grundtenor,
nachdem jeder Steuerpflichtige sich versucht, zu richten. Dies wurde auch von Herrn n1 so
verstanden. Aus der Sicht des Jahres 2006, in dem die erste Prognoserechnung erstellt wurde,
wurde diesem Grundtenor jedenfalls Folge geleistet. Das Problem bei jeder Prognoserechnung
ist, dass nicht in die Zukunft geschaut werden kann, sondern nur grobe aber realistische
Schatzungen tber mégliche Zukunftsaussichten abgegeben werden kdnnen. Leider konnten
damals die Wirtschaftskrise 2008 mit der Auswirkung einer Hochzinsphase, zusammenspielend
mit im Jahre 2006 nicht abschatzbaren viel gréBeren Werbeaufwandes wie geplant aufgrund
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voriibergehender Auslastungsproblemen nicht erraten werden. Die in der Prognoserechnung

angefiihrten Werbungskosten diirften nach unserer Ansicht weiterhin gelten.

Die vom Finanzamt angefiihrten einzelnen Werbungskosten kdnnen unserer Ansicht nach
nicht zum Versagen einer Einkunftsquelle ausreichen. Es ist ein leichtes, einzelne Kosten zu
finden und diese mit Jahren zu multiplizieren, um so einen negativen Gesamtiiberschuss tiber
den Prognosezeitraum zu errechnen. Richtig erscheint uns das unabdingliche Bemiihen,
positiven Einkunften zu erzielen und der wirtschaftliche Erfolg, der von Herrn n1 unbedingt
beabsichtigt ist. Zu bedenken geben mdchten wir, dass bei langerfristig steigendem
Zinsniveau zwangsweise auch die Preise aus volkswirtschaftlichen Griinden immer in
ahnlichem AusmaB mit steigen mussen um die Balance zwischen Preis und Leistung herstellen
zu kénnen. Es ist schlicht eine falsche Einschatzung, dass Einseitig nur das Kostenrisiko zu
berlicksichtigen ist, andererseits aber Einnahmenchancen nicht berlicksichtigt werden. In
unserer Prognoserechnung wurden grundsatzlich beide AusreiBerarten (Kosten- und
Einklinftechancen) nicht beriicksichtigt. Diese doppelte Nichtberlicksichtigung fiihrt wieder in
Summe zum gleichen Ergebnis als wenn fiktive Reserven in beide Richtungen einberechnet
worden waren. Dies unter der Pramisse, dass die grundsatzliche Einschatzung objektiv
berechnet ist, was wir unbedingt behaupten. Dass es im grdBten Interesse liegt, Kosten
gréBtmaoglich zu vermeiden, daran besteht flir meinen Mandanten kein Zweifel.

Zur Prognoserechnung mdchten wir feststellen, dass von einer relativ geringen Auslastung
ausgegangen wurde. Die Auslastung zu steigern ist flir Herrn n1 das Hauptziel der fur das
Finanzamt fraglichen Betdtigung. Schon um wenige Prozentpunkte gesteigerte
Auslastungszahlen verbesserten eine Prognoserechnung wesentlich. Die durchschnittliche
Auslastung in den Jahren 2006 (18,91 %), 2007 (19,86 %) und 2008 (25,90 %) lassen
sowohl auf effektiv nutzbare freie Kapazitdten als auch auf die Tendenz einer kontinuierlichen
Steigerung schlieBen. Lediglich kurzfristige und gehdufte Absagen im Dezember 2009
verhinderten eine weitere Steigerung im Jahr 2009. Viele zufriedene und wiederkehrende

Stammagaste lassen auf eine gesicherte wirtschaftliche Zukunft hoffen.

Weiters mdchten wir feststellen, dass der eingebrachte Einwand der Behdrde, dass die AfA
auf das Gebaude bereits ab Fertigstellung und nicht erst ab der Vermietung in Ansatz
gebracht werden musse und dies zu einer weiteren Erhéhung des Fehlbetrags am Ende des
Beobachtungszeitraumes flihre, so nicht richtig ist. Die Fertigstellung und die Inbetriebnahme
ist in diesem Fall zum gleichen Zeitpunkt anzunehmen - diese erfolgte zu Anfang des Jahres
2005. Mit diesem Zeitpunkt wurde korrekter Weise auch mit der steuerlichen Abschreibung
begonnen und selbstverstandlich auch in der Prognoserechnung korrekt berticksichtigt."
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Nach Aufforderung durch die Referentin des Unabhangigen Finanzsenates legte der
steuerrechtliche Vertreter mit E-Mail vom 6. August 2012 die aktuellste Prognoserechnung
vor. Sie wurde gemaf den Aussagen des Bw adaptiert. Gebucht wurden die Belege bis inkl. 1.
Quartal 2012. Bei den Vermietungsobjekten handelt es sich um zwei Ferienwohnungen und
ein Doppelzimmer (insgesamt 171 m?). Im Jahr 2010 wurde die Bank gewechselt. Anbei
wurde der aktuelle Kreditvertrag angefiigt. Es bestehen keine weiteren Kredite mehr. Dieser
Kredit wird analog des Gebaude-Aufteilungsschliissels betrieblich verwertet (53,33 %
betrieblich). Flr die alten Kredite wurden keine Zinsen mehr gezahlt. Eine prozentuelle
Auslastungsgrad konnte der steuerrechtliche Vertreter noch nicht liefern, weil der Bw
aufgrund seiner Abwesenheit keine Daten liefern konnte. Laut Auskunft des Bw ergeben sich
flr das Jahr 2011 Umsatzsteigerungen, da ein Zimmer dauervermietet werden konnte. Somit
ist die Auslastung dafiir 100 %. Es wurde eine neue Prognoserechnung und die vorlaufige

Uberschussrechnung beigelegt.

GemaB § 289 Abs. 1 BAO kann die Abgabenbehdrde zweiter Instanz die Berufung, sofern
hierliber keine Formalerledigung nach dem ersten Satz der Bestimmung zu ergehen hat
(Zurlickweisung, Zuriicknahme oder Gegenstandsloserklarung), durch Aufhebung der
angefochtenen Bescheide und allfalliger Berufungsvorentscheidungen unter Zurlickverweisung
der Sache an die Abgabenbehorde erster Instanz erledigen, wenn Ermittlungen (§ 115 Abs. 1)
unterlassen wurden, bei deren Durchfiihrung ein anders lautender Bescheid hatte erlassen
werden oder eine Bescheiderteilung hatte unterbleiben kénnen. Im weiteren Verfahren sind
die Behdrden an die fir die Aufhebung maBgebliche, im Aufhebungsbescheid dargelegte
Rechtsanschauung gebunden. Durch die Aufhebung der angefochtenen Bescheide tritt das

Verfahren in die Lage zuriick, in der es sich vor Erlassung dieser Bescheide befunden hat.

Nach § 115 BAO haben die Abgabenbehdrden die die Abgaben begriindenden Falle zu
erforschen und von Amts wegen die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu ermitteln,

die flr die Abgabepflicht und die Erhebung der Abgaben wesentlich sind.

GemaB § 276 Abs. 1 und 6 BAO haben die Finanzamter der Berufungsbehdrde Rechtsmittel
erst nach Durchfiihrung der etwa noch erforderlichen Ermittlungen, somit in

sachverhaltsbezogener Hinsicht entscheidungsreif, vorzulegen.
Im vorliegenden Fall fehlen folgende wesentlichen Sachverhaltselemente:

Betreffend Ermittlung der Gebaudeaufteilung ist die Vorlage eines Bau- bzw. Flachenplanes
sowie des Bauansuchens unumganglich sowie zu ermitteln woftir die verschiedenen Kredite

aufgenommen wurden.
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Es ist ebenfalls zu ermitteln, wie sich die Finanzierungskosten zusammensetzen (die jeweiligen

Schuldensténde, Zinsentwicklung etc.).

Betreffend Finanzierungskosten wére zu erheben gewesen, ob sich eine Anderung in der
Bewirtschaftung ergeben hat. Im Akt selber befand sich ein Schreiben vom 28. Marz 2008,
welches ua zum Inhalt hatte, dass zu diesem Zeitpunkt Umschuldungen und
Teilkonvertierungen durchgefiihrt wirden. Eine nicht geplante Umschuldung kdnnte jedenfalls

eine Anderung der Bewirtschaftung bedeuten.

Von der steuerrechtlichen Vertretung wurde die Zinsbestatigung sowie vier
Zusatzvereinbarungen zu den Kreditkonten vorgelegt. Diesbezliglich wurde auch von einem
Kreditvertrag vom 20. Marz 2008 gesprochen. Auch hier ware durch Ermittlung des
grundsétzlichen Sachverhaltes zu erheben gewesen, ob sich hiedurch eine Anderung in der
Bewirtschaftung ergeben hat. Es liegen weder der Kreditvertrag noch die Zusatzvereinbarung
vom 20. Marz 2008 vor. Auf diese Zusatzvereinbarung und diesen Kreditvertrag wird

mehrmals hingewiesen.

Bis zur Erhebung der Referentin des Unabhdngigen Finanzsenates vom 12. Juli 2012 wurde
von der Abgabenbehdrde nicht einmal geklart, um wieviele Ferienwohnungen es sich handelt
(siehe hiezu das E-Mail des steuerrechtlichen Vertreters vom 6. August 2012).

Es ist weiters die Ermittlung des auszuscheidenden Privatanteiles nicht geklart.

Es wurde nicht ermittelt, ob es sich um eine einheitliche Bewirtschaftung handelt. Gab es evtl.
Nebenleistungen? Wurden zur Vermietung andere Leistungen geboten (Friihstiick,

Aufraumen, Ausfllige organisieren etc.)?
Gibt es eine Prognoserechnung fir jede einzelne Ferienwohnung?

Es wadre auch zu erheben, ob die urspriingliche Vermietungsabsicht bereits zu Baubeginn
gegeben war. Diese Vermietungsabsicht misste nachweislich nach auBen hin in Erscheinung
getreten sein. Es werden namlich schon vor Aufnahme der Vermietung Zinsen sowie

Vorsteuern geltend gemacht.

Der Vorsteuerabzug ist in § 12 UStG 1994 geregelt. Nach § 12 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 kann der
Unternehmer die von anderen Unternehmern in einer Rechnung (§ 11) an ihn gesondert
ausgewiesene Steuer flr Lieferungen und sonstige Leistungen, die im Inland fiir sein
Unternehmen ausgeflihrt worden sind, als Vorsteuer abziehen. Das heif3t,
Grundvoraussetzung fiir den Vorsteuerabzug ist also die Unternehmereigenschaft.
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GemaB § 2 Abs. 1 UStG 1994 ist Unternehmer, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit

selbstandig ausibt. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige Tatigkeit zur Erzielung von

Einnahmen, auch wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt oder eine Personenvereinigung

nur gegentber ihren Mitgliedern tatig wird.

Fir die Entstehung der Unternehmereigenschaft ist es nicht erforderlich, dass bereits
Leistungen erbracht werden, auch Vorbereitungshandlungen sind ausreichend. Es genlgt
daher ein Tatigwerden zum Zweck des spateren Bewirkens von Umsatzen (vgl. Ruppe/Achatz,
UStG®, § 2 Rz 134; Schuchter/Kollmann in Melhart/Tumpel, UStG, § 12 Rz 11). Ob die
Unternehmereigenschaft begriindende Vorbereitungstatigkeiten vorliegen oder nicht, muss im
Zeitpunkt der Tatigkeit entschieden werden. Besteht in diesem Zeitpunkt noch nicht die
Absicht der Verwertung der Tatigkeit durch die Ausfiihrung entgeltlicher Leistungen, ist eine
unternehmerische Tatigkeit nicht gegeben; sie wird auch nicht riickwirkend dadurch
begriindet, dass die Tatigkeit spater in entgeltliche Leistungen miindet (vgl. Ruppe/Achatz,
UStG®, § 2 Rz 135; UFS 29.2.2008, RV/0655-G/05). Bei der Vermietung eines Gebaudes muss
die Absicht der Vermietung in bindenden Vereinbarungen ihren Niederschlag finden oder auf
Grund anderer, Uber die bloBe Erklarung hinausgehender Umsténde mit ziemlicher Sicherheit
feststehen (vgl. Ruppe/Achatz, UStG*, § 2 Rz 136 und die dort zitierte Rechtsprechung). Ob
eine Handlung ernsthaft der Vorbereitung kiinftiger Leistungen dient oder nicht, ist Tatfrage,
fiir die die objektiven Regeln der Beweiswiirdigung gelten (vgl. Ruppe/Achatz, UStG*, § 2 Rz
134).

Die hier vorliegende Tatigkeit, welche ihrem duBeren Erscheinungsbild nach kaufmannische
Merkmale aufweist, bedarf einer sorgfaltigen Feststellung zumindest wesentlicher Aktivitaten,
um eine Einstufung betreffend steuerlicher Liebhaberei vornehmen zu kénnen. Hiezu gehoért
auch die Erhebung betreffend Kundenakquisierung, Feststellungen betreffend

Zustandekommens des jeweiligen Preises, Beachtung der Marktverhaltnisse etc.

Das Finanzamt hat sich lediglich damit begniigt, die Instandhaltungskosten sowie diverse
sonstige Werbungskosten (siehe Berufungsvorentscheidung vom 16. Feber 2010 auf Seite 4)
durch Ermittlung eines Durchschnittswertes zu erhéhen, um die Plausibilitat der vorgelegten
Prognoserechnung in weiterer Folge zu bestreiten. Ohne eingehende Sachverhaltsfeststellung
lasst sich jedoch kein verlassliches Bild gewinnen, ob eine Tatigkeit objektiv Aussicht auf

wirtschaftlichen Erfolg hat oder nicht.

Im vorliegenden Fall wurde auch nicht erhoben, ob sich eine Anderung der Bewirtschaftung
ergeben hat. Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes setzt der fiir die
Feststellung, ob eine Einkunftsquelle vorliegt, erforderliche Beobachtungszeitraum eine im

Wesentlichen gleichbleibende Tatigkeit voraus. Bei § 1 Abs 2-Betatigungen kommt es namlich
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zu einer Art Abschnittsbetrachtung. Es wird nur auf einen Abschnitt gleicher Bewirtschaftung
abgestellt. Wiirde sich die Bewirtschaftungsart andern, beginnt ein neuer Abschnitt, welcher
nicht auf den vorigen zurtickwirkt. Bei der Beurteilung des wirtschaftlichen Erfolges ist daher
die Art der Bewirtschaftung wesentlich. Bei deren Anderung muss die Einstufung als steuerlich
unbeachtliche Liebhaberei bzw. als steuerlich relevante Einkunftsquelle neu tberdacht

werden.

Von der Abgabenbehdrde erster Instanz ware auch zu untersuchen gewesen, ob
unvorhersehbare Verluste aufgrund von Unwagbarkeiten vorgelegen sind. Liegt namlich eine
objektive Ertragsfahigkeit vor und treten unvorhergesehene Verluste ein, so ist der Grund
hieflir zu untersuchen. Wiirde das gesamtpositive Ergebnis auf Grund von Unwagbarkeiten
nicht erreicht, so ist trotzdem an der objektiven Eignung zur Gewinn-/Uberschusserzielung —
und somit an der Einkunftsquelleneigenschaft — festzuhalten.

Waren die fehlenden Erhebungen von der Abgabenbehdrde erster Instanz durchgefiihrt

worden, so hatten deren Ergebnisse zu anderslautenden Bescheiden flihren kénnen.

Durch die noch zahlreich ausstehenden grundsatzlichen Sachverhaltselemente ergibt sich ein
Bild, wodurch der Schwerpunkt der Sachverhaltsermittlung nunmehr auf die
Rechtsmittelbehdrde zweiter Instanz verlagert werden wiirde. Die Abgabenbehdrde erster
Instanz delegiert gleichsam in Umkehrung der Bestimmung des § 279 BAO ihre
Ermittlungszustandigkeit an den Unabhangigen Finanzsenat und steht diese Intention in
klarem Widerspruch zu jener des Gesetzgebers, der mit der Einrichtung eines zweistufigen
Instanzenzuges u.a. eine verfahrensdkonomisch zweckmaBige Aufgabenverteilung im Auge
hatte (UFS 30.9.2009, RV/0549-G/09).

Nach Abklarung der genannten Fragen und zu ermittelnden Sachverhaltselemente wird die
Abgabenbehdrde erster Instanz zu beurteilen haben, inwieweit bei der hier vorliegenden
Vermietungstatigkeit Liebhaberei vorliegt oder nicht. Der Abgabenbehérde erster Instanz steht

es frei, weitere Fragen anzuschlieBen, die der diesbeziiglichen Ermittlung dienlich sind.

Fiir vorliegende Bescheidaufhebungen sprechen auch verfahrensdkonomische Uberlegungen.
Misste doch bei Vornahme der Ermittlungen durch die Rechtsmittelbehdrde jener das
Erhebungsergebnis zur Wahrung des Parteiengehdrs zur Kenntnis gebracht und ihr
Gelegenheit zur Stellungnahme eingeraumt werden. Dieser Verfahrensschritt erlibrigt sich,
wenn die Abgabenbehdrde erster Instanz die Sachverhaltsermittlung, wie vom Gesetzgeber

vorgesehen, selbst durchfiihrt.

Im Hinblick auf die Ermessenstiibung ist im Ubrigen auf die geltende Rechtsprechung des
VwWGH (21.11.2002, 2002/20/0315) zu verweisen: Es wirde die Anordnung des Gesetzgebers
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Uber ein zweitinstanzliches Verfahren unterlaufen, wenn es wegen des Unterbleibens eines

Ermittlungsverfahrens in erster Instanz zu einer Verlagerung nahezu des gesamten Verfahrens
vor die Berufungsbehorde kame und die Einrichtung von zwei Entscheidungsinstanzen damit
zur bloBen Formsache wiirde. Intention des Gesetzgebers ist es, fiir die Berufungsbehdérde die
Wahrnehmung ihrer umfassenden Kontrollbefugnis sicherzustellen, nicht jedoch, ihr die
Position einer Behérde zuzuordnen, die erstmals den entscheidungswesentlichen Sachverhalt
zu ermitteln und einer Beurteilung zu unterziehen hat (Ritz, BAO?, § 289, Tz 5). Hiezu ist

vielmehr die Abgabenbehérde erster Instanz aufgerufen.

Es war somit wie im Spruch ausgefiihrt zu entscheiden.

Feldkirch, am 17. September 2013
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