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REPUBLIK OSTERREICH

BESCHLUSS

Das Bundesfinanzgericht hat durch Senat-X in der Beschwerdesache DI A. XY und
Mitbesitzer, X-Stralle, 9999 Stadt, vertreten durch WP/Stb-Gesellschaft gegen die
Bescheide des Finanzamtes X . betreffend Feststellung der Einklinfte gemaf § 188 BAO
fur 2002-2008 in der Sitzung am 15.Juni 2016 beschlossen:

Die angefochtenen Bescheide betreffend Feststellung der Einkunfte gemai § 188
BAO fur 2002-2008 werden gemal § 278 Abs. 1 BAO aufgehoben und die Sache
zur Durchfuhrung weiterer Ermittlungen (§ 115 BAO) an die Abgabenbehdrde
zuruckverwiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Im anhangigen Verfahren ist die Einkunftsquelleneigenschaft eines im Zentrum

von Stadt gelegenen, historischen Gebaudes zu klaren, das die Beschwerde
fuhrende Miteigentumsgemeinschaft (Bf) seit dem Erwerb im Jahr 1990 teilweise
zu Vermietungszwecken bzw. - nach einer im Jahr 1999 begonnenen, mehrjahrigen
Sanierungsphase - auch zu rd. 30% privat nutzt.

Auf Basis des Ergebnisses einer im Jahr 2009 durchgefuhrten Au3enprufung (AP)

und einer daran anschlie3enden, rund halbjahrigen Beobachtung der nachfolgenden
Entwicklung der Vermietungstatigkeit der Bf im verfahrensgegenstandlichen Mietobjekt,
vertritt das Finanzamt X (FA) mit den vor dem BFG angefochtenen, nach § 188 BAO
ergangenen Feststellungsbescheiden fur 2002-2008 den Standpunkt, dass der von

der Bf prognostizierte Gesamteinnahmenuberschuss im Zeitraum 1999-2023 nicht



erzielbar und daher fur den Verfahrenszeitraum vom Vorliegen einer steuerlichen
Liebhabereibetatigung auszugehen sei.

Die Bf begrindet das Rechtmittel gegen diese Bescheide wie folgt:

"Mit den Bescheiden vom 19. Oktober 2010 wurden die vorldufigen
Feststellungsbescheide der Jahre 2002 bis 2008 gemald § 200 (2) BAO durch endgdiltige
Feststellungsbescheide ersetzt. Hierbei wurde das in der Grundstlicksgemeinschaft
befindliche Vermietungsobjekt X-Stralle nicht als Einkunftsquelle eingestuft,

da laut Finanzamt keine Entwicklung erkennbar ist, die bis zum Ende des
Beobachtungszeitraumes die Erwirtschaftung eines Gesamtiiberschusses erkennen I&sst,
und die Einkiinfte dafiir mit Null Euro festgestellt.

Das Finanzamt begriindet seine Entscheidung damit, dal3 es ausgehend von der im Zuge
der abgabenbehdérdlichen AuBenpriifung der Jahre 2002 bis 2007 (abgeschlossen

mit Bericht vom 11. November 2009) vorgelegten Prognoserechnung bis 30.Juni 2010

die Vermietungsabsicht und die tatséchliche Vermietbarkeit des Objektes X-Stralle
beobachtet hat und auf Grund der mit 24.September 2010 vorgelegten vorléufigen Ziffern
fur die Jahre 2009 und 2010 zu dem Schlul3 gekommen ist, dal8 bis zum Ende des
Beobachtungszeitraumes ein Gesamtiiberschul3

nicht erzielt werden kann. Das Finanzamt stiitzt seine Entscheidung darauf, das sich die
prognostizierten Annahmen laut Prognoserechnung fiir die Jahre 2009 und 2010

nicht mit den tatsédchlichen Verhéltnissen decken und leitet fiir die Zukunft ab, dal3 kiinftige
Einnahmen weit unter den prognostizierten Werten liegen werden. Uberdies

geht das Finanzamt von einem Beobachtungszeitraum bis lediglich 2023 aus, ohne néher
darauf einzugehen bezw. diese Vorgehensweise zu begriinden.

Es entspricht den Tatsachen, dal3 die UberschuBBermittlung fiir das Jahr 2009 den

prognostizierten Wert um cirka € 23.800,- verfehlt und es zeichnet sich ab, dal3 auch

die vorldufige UberschuBrechnung fiir das Jahr 2010 um cirka € 60.800,- hinter dem

prognostizierten Wert zurtickbleiben wird. Es wird jedoch versucht, das Objekt X-Stral3e
vollsténdig und zu vernlinftigen m*Preisen zu vermieten.

Allerdings gestaltet es sich schwieriger als angenommen, die Rdumlichkeiten adéquat

in Bestand zu geben, nicht zuletzt wegen der globalen Wirtschaftskrise und der damit

verbundenen Zurlickhaltung bei der Anmietung von Geschéftsrdumlichkeiten. Zum

derzeitigen Zeitpunkt ist cirka die Hélfte (291,08 m®) von den insgesamt zu vermietenden
600,46 m® zu einem Preis von € 1 0, -/m2, wie in der Prognoserechnung angenommen,

vermietet. Es werden laufend weitere Gesprdche mit potentiellen Mietern gefiihrt und ist
eine Vollvermietung im Laufe des nédchsten Jahres sehr wahrscheinlich.

Es ist weder durch das Gesetz, noch durch die Liebhabereiverordnung gedeckt, dal’
die Beurteilung eines Mietobjektes hinsichtlich der Vermietungsabsicht und der
tatsdchlichen Vermietbarkeit einfach durch Setzung einer willkiirlichen Frist (hier 30. Juni
2010), bis zu der die Mieteinnahmen der Prognoserechnung entsprechen
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mussen, erfolgen darf. Vielmehr ist die Absicht einen Gesamtiiberschul$ zu

erzielen innerhalb eines ,absehbaren Zeitraumes* zu beurteilen. Dieser in der
Liebhabereiverordnung festgelegte absehbare Zeitraum flir die entgeltliche
Gebé&udeliberlassung im Sinne des  § 2 Abs. 3 Liebhabereiverordnung  betrégt 25
Jahre ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung, héchstens 28 Jahre ab dem erstmaligen
Anfallen von Ausgaben.

Das Objekt X-StraBe wurde im Jahr 1990 angeschafft. Die renovierungsbedirftigen
Substandardwohnungen wurden sodann, ohne Adaptierungen vorzunehmen, flir neun
Jahre vermietet. Hierbei konnte ein Gesamtiiberschul3 erwirtschaftet

werden. Ab dem Jahr 1999 erfolgte, ausschlie3lich mit Eigenmittel finanziert, eine
mehrjéhrige Umbau- und Sanierungsphase des denkmalgeschiitzten Objektes, welche
durch die grundlegende Anderung des wirtschaftlichen Engagements einer Anderung

der Bewirtschaftung gleichkommt, da eine Kategorieanhebung aller Einheiten erfolgte, um
kiinftig héhere Mietzinse erzielen zu kénnen. Mit Beginn des Umbaues im Jahr 1999 blieb
nur ein vom VerduBBerer tibernommenes Mietverhéltnis einer Altmieterin

aufrecht. Die Umbau- und Sanierungsmalinahmen haben sich nicht zuletzt durch
behérdliche Auflagen im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz, Férderansuchen usw.
in die Ldnge gezogen, sodall mit der tatséchlichen Vermietung erst im heurigen

Jahr begonnen werden konnte. Da die vor der tatséchlichen Vermietung liegende Phase
ldnger als drei Jahre andauerte, errechnet sich der stichtagsbezogene absehbare
Zeitraum mit 28 Jahren ab dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen am 23.Dezember
1999. Die nicht ins Gewicht fallende Vermietung an die Altmieterin kann nicht als Beginn
der entgeltlichen Uberlassung gesehen werden, weshalb der

Beobachtungszeitraum 28 Jahre betrégt.

Da nun ausgehend vom prognostizierten Gesamtiiberschul3 Ende des Jahres 2026

(nicht stichtagsbezogen) in Héhe von rund € 442.000,- abziiglich der Abweichungen

der Jahre 2009 und 2010 in H6he von cirka € -84.600,- ein Gesamtiiberschul3 von

€ 357.400,- verbleibt und noch ausreichend Spielraum fiir eventuelle Abweichungen in den
Folgejahren vorhanden ist, ist die Begriindung des Finanzamtes nicht nachvollziehbar.

Aus den obigen Ausflihrungen ist ersichtlich, dal3 die Vermietungsabsicht und die
tatséchliche Vermietbarkeit des Objektes X-StralBe dadurch gegeben ist, dal
bereits die Hélfte des Objektes zu dem in der Prognoserechnung realistisch

angenommenen Preis von € 10,-/m’vermietet wurde und laufend Gespréche mit
potentiellen Mietern gefiihrt werden. Durch unser nach au8en in Erscheinung tretendes
Streben nach (Voll)vermietung bezw. nach Abschlul weiterer Mietverhéltnisse besteht die
objektive Eignung der Vermietungstéatigkeit zur Erwirtschaftung eines Gesamt-
liberschusses in einem absehbaren Zeitraum von 28 Jahren, sodal3 wir Sie bitten, dem
eingangs gestellten Antrag stattzugeben und das Objekt X-Stral3e als Einkunftsquelle
einzustufen.
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Fiir den Fall, dal$ die Abgabenbehérde erster Instanz die Berufung der Abgabenbehdérde
zweiter Instanz vorlegt, stellen wir gemél3  § 282 Abs. 1 Z. 1 BAO  den Antrag auf
Entscheidung Uber die Berufung durch den gesamten Berufungssenat.”

Nach Durchfihrung erganzender Sachverhaltsermittiungen legte das FA das Rechtmittel
ohne Erlassen einer Berufungsvorentscheidung dem Unabhangigen Finanzsenat zur
Entscheidung vor und beantragte eine abweisende Erledigung.

Das Bundesfinanzgericht (BFG) hat erwogen:

I.) Die Bf, eine Miteigentumsgemeinschaft (MEG) zweier Ehegatten mit 50%Beteiligung,
erwarb die zu beurteilende Liegenschaft samt Mietobjekt mit Kaufvertrag (KV)

vom 2.April 1990 um einen Kaufpreis von 2,5 Millionen Schilling (181.682,- €) vom Land
Steiermark.

Einem im Zuge der Verkaufsverhandlungen im Auftrag des Verkaufers erstellten
Sachverstandigengutachten vom 2.0Oktober 1989 zufolge, besal} die unter Denkmalschutz
stehende Liegenschaft (KV 2.April 1990, §§ 5 u.10; Grundbuch KG xxxxx) mit dem

rd. 400 Jahre alten, massiv erbauten, zweistockigen Wohn- und Geschéaftshaus zu

dieser Zeit einen Verkehrswert von 1,444,475,- S (104.974,- €), davon 60% auf den
Gebaudebestand (Haupthaus und Nebengebaude) entfallend.

Lt. Gutachten verflugte das verfahrensgegenstandliche Hauptgebaude Uber je zwei
"Mietbesténde" pro Geschol} mit Gemeinschafts-WC am Gang; zur Raumbeheizung
(Erdgas) dienten Uberwiegend Einzeldfen; die letzte Renovierung, umfassend die
Sanierung der Fenster und teilweise der Turen, war 1964 erfolgt. Insgesamt beurteilte
der Sachverstandige den Gebaudezustand als ,mittelméfig, und schatzte eine
Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Im Abschnitt zur Ertragswertermittlung fuhrt der Gutachter aus: "Die Wohnungen und
Geschéftsrdumlichkeiten unterliegen hinsichtlich der Mietzinsbildung, wie bezliglich des
Kiindigungsschutzes, den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes.

Der Hauptmietzins inkl. der freien Vereinbarungen, gehen in aller Zukunft fiir
Instandhaltungskosten auf. Das Objekt ist nicht nur ertragslos, aus den Mieten kbnnen
auch keine Riicklagen fiir die Ansparung des Baukapitales gemacht werden. Es ergeben
sich daher unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten Verluste, deren Kapitalwert als Last auf
der Liegenschaft haftet ."

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung war das Objekt bis auf eine 140,55 m? grol3e
Wohnung im 2.0bergeschol3 (OG) vermietet gewesen. Ausgehend von den tatsachlich
vereinbarten Hauptmietzinsen nahm der Gutachter Mieteinnahmen von monatlich
7.871,- S (572,- €) als aus der Nutzungsuberlassung der Raumlichkeiten erzielbar an,
darin enthalten fur die leerstehende Wohnung 3.000,- S (218,- €). Dies entsprach einer
durchschnittlichen Miethdhe von 1,25 €/m? fur die vermieteten bzw. von 1,55 €/m? fur die
leer stehenden Raumlichkeiten.
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Im Verfahren sind keine Umstande zu Tage getreten, welche Anlass fur Zweifel an der
Richtigkeit der angeflhrten Inhalte des Verkehrswertgutachtens geben. Das BFG nimmt
diese daher als erwiesen an.

Mit Eingabe vom 31.Marz 1992 hatte die Bf dem FA mitgeteilt, dass sie die Liegenschaft
X-Stral3e seit 1.Mai 1990 zur Vermietung nutze und daraus durchschnittliche
Monatsumsatze von 769,- € (10.590,- S) erziele (= rd. 1/3 Uber der SV-Prognose

ex 11/1989). Wie sich diese ,Monatsumsétze“ zusammensetzten, ist nicht bekannt (incl./
excl. Betriebskosten?).

Bis einschlie3lich 1999 nutzte die Bf das Objekt X-Stral3e im Wesentlichen

durch unverandert fortgesetzte Vermietung der ,renovierungebedlirftigen
Substandardwohnungen® bis zum ,Auslaufen” einzelner Mietverhaltnisse (keine
Begrindung von Wohnungseigentum, keine relevanten Sanierungsmalinahmen). In den
Jahren 1990-1995 wurden daraus positive, ab 1996 - infolge sukzessiven Ruckganges
der Mieterlose aufgrund der Beendigung von ibernommenen Mietverhaltnissen -
negative steuerliche Ergebnisse erzielt (1990-1998 insgesamt positives Ergebnis von
8.005,- €/110.158,- S).

Nach einem abgabenbehordlichen Ermittlungsverfahren im Jahr 2006 wurden die
zunachst vorlaufig im Sinne der eingereichten Abgabenerklarungen ergangenen
Feststellungsbescheide 1990-1998 fur endgultig erklart.

Den Angaben der Bf zufolge, dienten in den Jahren 1995-1998 von rd. 584 m?
Gesamtnutzflache des Mietobjekts in etwa 39% der Geschaftsraumvermietung (227 m?)
bzw. 26% der Wohnraumvermietung (151 m?). 35% der Nutzflache war nicht vermietet
(zwei leer stehende Wohnungen, insgesamt 205 m?). Eine Privatnutzung fand nicht statt
(Bf/Eingabe an FA v. 9.0kt.2006).

Nachdem die Mehrzahl der tbernommenen Mietverhaltnisse beendet waren, begann die
Bf im Jahr 1999 mit einer umfangreichen, mehrjahrigen Umbau- und Sanierungsphase
(Baubewilligungsbescheid 13.Dez.1999 It. MV W. und D.), die im Zeitraum der
verfahrensgegenstandlichen AP noch nicht abgeschlossen war und bis Ende 2009 ein
Investitionsvolumen von knapp 19,300.000 S/rd. 1,400.000,- € erreichte.

Inwieweit die Finanzierung der Baumalinahmen tatsachlich zur Ganze ohne
Inanspruchnahme von o6ffentlichen Férdermitteln (z.B. Altbau-/Wohnbausanierung,
Denkmalschutzforderung), ausschlieBlich aus Eigenmitteln der Bf erfolgte, wurde
im abgabenbehordlichen Verfahren nicht Gberpraft. Der Hinweis auf zeitliche
Verzdgerungen durch Férderansuchen in der Berufung spricht dagegen und lasst
eine dem Rechtsmittelvorbringen entsprechende Sachverhaltsfeststellung in der
gegenstandlichen Entscheidung nicht zu.

Nach dem Ergebnis des AP-Verfahrens wurde im Zuge des Umbaus die Nutzflache des
Hauses um mehr als 50% auf rd. 900 m?2 (lt. einliegendem Sanierungsplan 911,48 m?)
erweitert. Eine Konkretisierung der neu gewonnenen Nutzflache, die Hohe der darauf
entfallenden Baukosten oder deren (anteilige) Zuordnung zum Herstellungsaufwand ist
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in den abgabenbehdrdlichen Verfahrensunterlagen nicht dokumentiert. Anzunehmen ist,
dass der Groliteil der erweiterten Flache auf den offenbar im Zuge der Dacherneuerung
erfolgten (erstmaligen) Ausbau des Dachgeschol3es (134,86 m?) und die Nutzbarmachung
des Kellergescholes (83,28 m?) entfallen. Inwieweit diese Flachen tatsachlich zur

Ganze fur die Vermietung bestimmt sind, wurde im abgabenbehdérdlichen Verfahren
ebenso wenig erkennbar thematisiert, wie die auf den Dachgeschol3ausbau entfallenden
Herstellungskosten oder die Lokalisierung und Nutzung von verbleibenden rund 50 m?
zusatzlicher Nutzflache, deren Situierung anhand der vorliegenden Unterlagen nicht
feststellbar ist.

Lt. AP-Bericht vom 11.Nov. 2009, Tz 3 sind seit der Sanierung rd. 630 m? (= rd. 70% der
nunmehrigen Nutzflache) fur die Geschaftsraumvermietung vorgesehen (keine Vermietung
fur Wohnzwecke), wobei ,seit ca. 2008 ein Zustand erreicht ist, der eine Vermietung
moglich erscheinen I&sst”.

Das im Rahmen des Umbaus zur Ganze fur die Privatnutzung adaptierte 2.0G
(GroRwohnung mit rd. 260 m? Nutzflache), wurde gemal} den AP-Feststellungen im
Verfahrenszeitraum mit einem Privatanteil von 30% berucksichtigt. Seit Sept.2011
befindet sich nach den ZMR-Daten der behordliche Hauptwohnsitz der beiden
Liegenschaftseigentiumer an der Adresse X-Stral3e.

Wie bereits in den Jahren 1990-1999 beschrankte sich die Vermietungstatigkeit der Bf
wahrend der Umbauphase im Wesentlichen auf die FortfUhrung der noch bestehenden
Altmietverhaltnisse (It. ZMR Mieterin Elisabeth Ho.: Auszug Janner 2001; Mieterin Stefanie
H.: verstorben Nov. 2008; Letztere war nach Wohnungswechsel ab April 2005 in einer neu
sanierten Kleinwohnung im EG (37 m?) zum (indexgebundenen) Richtwertzins von 6,20 €/
m? wohnhaft).

Der Abgabenerklarung der Bf fur 2009 ist zu entnehmen, dass das Objekt X-Stralle —
obwohl It. AP-Bericht bereits seit 2008 bezugsfertig saniert — ganzjahrig im Wesentlichen
leer stand (Jahresmieterlose 300,- €). Inwieweit es zu dieser Zeit von den Eigentimern
genutzt wurde, ist nicht bekannt.

Fur ein (kurzfristiges) Folgemietverhaltnis in der Erdgeschof3wohnung der verstorbenen
Altmieterin H. blieb die Bf einen Nachweis im erstinstanzlichen Verfahren trotz
Aufforderung des FA schuldig (keine naheren Daten und Belegnachweise fur das
Mietverhaltnis eines Mag. Sp. mit angeblich mindlich vereinbartem Mietvertrag von
Sept. 2009 bis August 2010). Unter diesen Umstanden ist aus Sicht des BFG die
behauptete Vermietung als nicht erwiesen zu betrachten.

Weitere Vermietungen fur Wohnzwecke hat die Bf im Verfahren weder behauptet noch
nachgewiesen. Im Zuge des AP-Verfahrens wurde - abgesehen von den Kosten eines
Zentralheizungs- und Lifteinbaues - der gesamte, den Vermietungsbereich betreffende
Sanierungsaufwand der Jahre 2002-2007 — neben den Kosten fur den DG-Ausbau, auch
jener fur die EG-Wohnung H. — den Instandsetzungskosten fur Geschaftsraumvermietung
zugeordnet.
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Erstmals im Rahmen der erganzenden Rechtsmittelerhebungen des FA im August 2010
legte die Bf zwei schriftliche Mietvertrage (MV) vor, nach welchen im sanierten Objekt ab
August bzw. November 2010 mit der Vermietung von Geschaftsraumlichkeiten begonnen
worden sein soll (insgesamt 250 m? Nutzflache zu 8,70 €/m? Hauptmietzins sowie 41 m?
im KG zu 5,- €/m? + je 1,30 €/m? Betriebskostenanteil). Eine Vermietung zu einem Mietzins
von 10,- €/m?, wie sie den im AP-Verfahren vorgelegten Prognoserechnungen der Bf zu
Grunde liegt, ist den Vertragen nicht zu entnehmen.

Das erste, mit August 2010 beginnende Mietverhaltnis mit DI W. betraf 62 m?

Buaroflache im 1.0G. Nach BFG-Erhebungen betrieb der Mieter eine Werbeagentur
(Einzelunternehmen ohne Dienstnehmer). Das Mietobjekt der Bf scheint als
Betriebsadresse lediglich in dessen Abgabenerklarungen fur 2009 (!) und 2014 auf. In

den Jahren 2010-2013 wurde die Werbeagentur demnach von der Wohnadresse des
Mieters aus betrieben. Aktuell fuhrt dieser Mieter It. BFG-Internetrecherche an der Adresse
X-Stralle gemeinsam mit zwei Geschaftspartnern unter der Bezeichnung ,, S-S “ ein ,,
Designunternehmen “ (www... ), dessen Existenz durch ein Firmenschild an der Hauswand
und die Beschriftung der Turglocke dokumentiert wird (BFG-Augenschein Juni 2016). Im
Ubrigen ist (iber die Umstéande der Nutzung nichts bekannt.

Das zweite, ab Nov. 2010 fur das Haus X-Stral3e vereinbarte Mietverhaltnis (rd. 229 m?
davon 131,5 m? Buroraumlichkeiten — samt Pausenraum - im 1.0G und 57 m?
Besprechungsraum im DG sowie 41 m? Archivraum im KG) wurde mit einem langjahrigen
Dienstnehmer im Ziviltechnikunternehmen (ZT-Buro) des Halfteeigentimers DI XY

als Mieter abgeschlossen. Zwar erzielte Ing. D. seit 2007 neben seinen Lohnbezlgen
aus dem ZT-Buro auch gewerbliche Einklinfte, doch flhrt er bis heute in den
Abgabenerklarungen seine Wohnadresse als Betriebsadresse des Unternehmens

an, das er zudem bis zur Beendigung seines eigenen Dienstverhaltnisses Mitte 2011
ohne Dienstnehmer betrieb. Der Ende Juni 2011 in die FA-Datenbank eingespeiste
Lohnzettel 2011 fur Ing. D. bestatigt, dass sich das ZT-Buro des DI XY - und damit der
Arbeitsplatz des prasumtiven Mieters - bis zuletzt im Objekt X-Strae befunden hatte.
Einer im Februar 2016 durchgefuhrten AP beim Einzelunternehmen des DI XY zufolge,
erfolgte ein halbes Jahr nach Ausscheiden des Ing.D. (u.a. DN), mit Jahresende 2011 die
Betriebsaufgabe des ZT-Buros (AP-Bericht ABNr 12345/2015 vom 24.2.2016).

Unter den dargestellten Umstanden erscheint die Anmietung derart grof3ztgiger
Baroraumlichkeiten durch Ing. D. im September 2010 nicht nachvollziehbar. Weder
lassen diese Verhaltnisse auf einen entsprechenden Bedarf des Mieters schlief3en,
noch bestand im Herbst 2010 erkennbarer Anlass fur eine fruhzeitige Vorsorge nach
den Buroraumlichkeiten in der X-Stralde, zumal die angebotenen Buroflachen trotz
aufwandigster Neugestaltung auf dem Immobilienmarkt offenbar nicht nachgefragt
wurden (zu einem angeblich bereits im April 2009 erteilten - vom Auftragnehmer
allerdings nicht unterfertigten - Vermittlungsauftrag der Bf an ein Immobilienburo
betreffend die Vermietung von Buroflachen zu exakt den Konditionen des nach dem
Beschwerdevorbringen rd. 1 72 Jahre spater mit Ing. D. abgeschlossenen Mietvertrages,
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wurde im erstinstanzlichen Ermittlungsverfahren fur den gesamten Zeitraum kein einziger
Interessent nachgewiesen).

Zudem erbrachten FA-Erhebungen vom 15.August 2010 bzw. Februar 2011 keinerlei
Hinweise auf die beiden Mieter an der zentralen TUrsprechanlage des Hauses X-Strale.
Tatsachlich wies die Tursprechanlage bei beiden Augenscheinen lediglich auf die
Liegenschaftseigentumer (Bf) bzw. auf das ZT-Buro des Halfteeigentimers DI XY hin.

2016 fanden sich im Zuge von BFG-Augenscheinen an der Tursprechanlage, neben den
Liegenschaftseigentimern und dem (seit Ende 2011 geschlossenen!) ZT-Buro des DI XY
als Hausbewohnern, auch Hinweise auf Fremdnutzungen (Firmentafel und Turschild ,, S-S
“(Marz/Juni 2016), Turschild ,, B. “ (Juni 2016).

Abgesehen von den angefuhrten FA-Erhebungen im August 2010 bzw. Februar 2011

fehlt es an Ermittlungsergebnissen Uber den tatsachlichen Vollzug der vorgebrachten
Fremdvermietungen bzw. der darauf abzielenden Bemuhungen. Erhebungen bei

den genannten Mietern oder beim angeblich beauftragten Immobilienburo sind

den abgabenbehordlichen Verfahrensakten ebenso wenig zu entnehmen, wie
Uberprifungen beim EVU zum Strom-/Gasverbrauch, beim Telefon-/Internetversorger, der
Mietvertragsvergeblihrungen oder auch betreffend Postzustelladressen.

Auch ein dem FA als Nachweis fur ernsthafte Vermietungsbemuahungen der Bf betreffend
das Objekt X-Stralle vorgelegter Plan zur Errichtung einer Zahnarztordination im EG des
Hauses wurde keiner erkennbaren, abgabenbehérdlichen Uberpriifung unterzogen.

Dieser vom ZT-Buro des DI XY stammende Plan, datiert mit Sept 2006 (= zwei Monate
nach Einreichung einer ersten Prognoserechnung fir das Mietobjekt X-Stralde beim FA),
gelangte augenscheinlich nie zur Umsetzung. Ein zugehoriger Mietvertrag liegt nicht

vor. Eine entsprechende Vermietung wurde auch nicht behauptet. Tatsachlich bietet

die Aktenlage keinerlei Anhaltspunkte, dass der Plan fur die Zahnarztpraxis jemals in
Verhandlungen mit einem Mietinteressenten verwendet wurde. Damit ist weder erwiesen,
dass die Bf die Ordinationsvermietung im EG an den namentlich genannten Zahnarzt
ernsthaft betrieben hat, noch dass bzw. wann und in welcher Form sich die Bf nach einem
allfalligen Zerschlagen der Vertragsverhandlungen serios um Alternativvermietungen
bemuhte.

Weitere Unterlagen Uber Malinahmen zur zielstrebigen Vermietung der sanierten
Raumlichkeiten liegen weder zu den beiden Mieteinheiten im EG (,Zahnarztpraxis®,
Kleinwohnung nach dem Tod der ,Altmieterin“ im Nov.2008), noch zu den Raumlichkeiten
in den Obergescholden vor.

Abgesehen von der Nutzung der EG-Wohnung durch die Mieterin H., erscheint dem BFG
vor diesem Hintergrund kein einziges der von der Bf vorgebrachten Mietverhaltnisse als
erwiesen und wurden von ihr dartber hinaus im erstinstanzlichen Verfahren auch keine
erfolglos gebliebenen Vermietungsbemuhungen glaubhaft dargetan.
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Wenn laut AP-Bericht vom November 2009 eine Vermietbarkeit der sanierten
Raumlichkeiten bereits ab 2008 erreicht war, legt das dargestellte Verfahrensergebnis
vielmehr ein Interesse an einer (zumindest weitgehenden) Eigennutzung des Objekts
X-Strale durch die beiden Eigentimer nahe (fur private Wohnzwecke bzw. das
Ziviltechnikunternehmen des Miteigentimers DI XY, wobei Letzteres offenbar erst nach
Abschluss des AP-Verfahrens in das verfahrensgegenstandliche Mietobjekt verlegt
wurde). Ein zielstrebiges Hinarbeiten auf eine Neuvermietung sanierter Raumlichkeiten
an Fremdmieter wird durch das vorliegende Ermittlungsergebnis nicht dokumentiert.
Fir die gegenteilige Feststellung fehlen allerdings, wie angeflhrt, entscheidende
Sachverhaltsermittlungen.

Neben der Uberpriifung der vorgebrachten Mietverhaltnisse sind den
abgabenbehordlichen Verfahrensakten auch keine hinreichenden Informationen tber
die konkreten Umstande des Sanierungs-/Ausbauprojekts zu entnehmen. Weder

liegt die ursprungliche Sanierungsplanung der Bf vor, noch ist ersichtlich, welche
Sanierungsmafl3nahmen in welchem Zeitraum tatsachlich zur Umsetzung gelangten

und welche davon den Vermietungs- bzw. den Privatbereich betrafen. Ergebnisse einer
Innenbesichtigung des Mietobjekts X-Stralde, von Ermittlungen bei involvierten Behorden
(Baubehorde, Wohnbauforderstelle des Landes Steiermark, Denkmalschutzamt) oder
einer Uberpriifung der ausgefiihrten Umbau-/SanierungsmalRnahmen anhand von
Auftrags- und Abrechnungsunterlagen der Professionisten, sind nicht dokumentiert. Nicht
zu erkennen sind auch jene Erhebungsergebnisse, auf welche das FA die Aussage der
Vermietbarkeit ab 2008 stiutzt. Ebenso fehlen jegliche Konkretisierungen und Nachweise
fur die von der Bf behaupteten zeitlichen Verzégerungen der Objektsanierung durch
Forderansuchen bzw. Denkmalschutzauflagen.

Aus den im AP-Verfahren vorgelegten Jahresaufstellungen der Bf zu den geltend
gemachten Sanierungskosten geht zwar hervor, dass die Hauptinvestitionsphase am
Gebaude X-Stralle offenbar erst im Jahr 2002 begann, die Ursachen der (zumindest)
zweijahrigen Verzogerung nach Vorliegen der Baubewilligung im Dez. 1999 sind daraus
jedoch nicht abzuleiten.

Im Zeitraum 2002-2007 wurden nach den Daten der Bf fur die Sanierung des Objekts
insgesamt rd. 1,300.000,- € (fast 17,900.000,- S) aufgewendet, darin enthalten - jeweils
nicht naher erlauterte - Baumeisterarbeiten um rd. 621.000,- € (8,500.000,- S), Kosten
fur Elektroinstallationen mit fast 82.000,- € (1,125.000,- S) oder fur die Erneuerung der
Fenster um mehr als 132.000,- € (1,800.000,- S).

An konkreten Mal3nahmen sind die Erneuerung der Dacheindeckung samt neuer
Dachgaupenfenster (dokumentiert durch ein Foto vom August 2005) sowie - als einzige
Malnahmen mit 15jahriger Kostenverteilung gemaR § 28 Abs. 3 EStG - die Umstellung
der Beheizung von Einzeléfen auf eine Gas-Zentralheizung (2002-2005) und der
(erstmalige) Einbau eines Liftes (2005) zu ersehen.
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Voéllig im Dunkeln bleibt dagegen, wofur fast 11,5 Millionen S (rd. 835.000,- €) unter dem
Titel ,Baumeister”, ,E-Installationen® und ,Fenster aufgewendet wurden. Da Fotos der
strallenseitigen Auldenansicht des Mietobjekts ex 8/2005, 4/2007 und 2/2011 belegen,
dass bis dahin weder eine Sanierung der Aul3enfassade, noch von Fenstern oder der
Eingangstur durchgefuhrt wurde, erscheint eine Klarung jedenfalls geboten.

Anzumerken ist, dass dieser Zustand bei den BFG-Augenscheinen im Marz und Juni 2016
unverandert war.

Unter den gegebenen Umstanden kénnen von Seiten des BFG weder Uber Art

und Umfang der Umbau-/Sanierungsarbeiten, noch zum zeitlichen Ablauf des
Sanierungsprojekts konkrete Feststellungen getroffen werden. Entsprechend sind daraus
abzuleitende Schlussfolgerungen — etwa betreffend ertragsorientierte Sanierungsplanung
und -umsetzung, Auftreten und Auswirkung unvorhersehbarer Unwagbarkeiten oder
Zielstrebigkeit der Neuvermietung nach der Sanierung — nicht mdglich.

Nachdem die Bf ab 1996 negative Ergebnisse aus der Vermietung des Objekts X-

Stralde erklarte (die sie mit positiven Vermietungsergebnissen aus anderen Mietobjekten
ausglich), wurde sie erstmals im Juli 2006 vom FA aufgefordert, mittels Prognoserechnung
im Sinne der Liebhabereiverordnung die Einkunftsquelleneignung des zu beurteilenden
Mietobjekts nachzuweisen. Im Zuge der verfahrensgegenstandlichen AP erging 2009
neuerlich ein entsprechender Auftrag an die Bf, dem sie in unterschiedlichen Versionen
nachkam.

In allen Varianten ihrer Prognoserechnung geht die Bf von einer Trennung der Jahre bis
1998 bzw. ab Beginn der Sanierungs-/Umbauphase im Jahr 1999 in zwei eigenstandige
Bewirtschaftungszeitraume aus und nimmt fur die zweite Phase einen Prognosezeitraum
von 25 Jahren (Planung 2006) bzw. 28 Jahren (mit dreijahrigem ,Anlaufzeitraum®) an. Eine
Planung aus der Sicht des Erwerbszeitpunkts der Liegenschaft fehilt.

Fir die bis zur Einreichung der Prognoserechnungen beim FA abgelaufenen Jahre
orientieren sich die ,Planungsdaten® weitgehend an den Abgabenerklarungen
(ausgabenseitig unter Ansatz unterschiedlich hoher Privatanteile). Hinsichtlich kinftiger
Jahre weichen die Ansatze grofteils deutlich von den spateren Abgabenerklarungen ab.

Wahrend der ersten Prognose vom Juli 2006 noch die Annahme einer Neuvermietung
nach der Sanierung ab 2007 mit Mieten von 6,- € bis 7,- €/m? (723 m?, tw. Wohnraum-/
tw. Geschaftsflachenvermietung) und 15% Leerstehungsrate zu Grunde liegt,

beginnt die Vermietungstatigkeit in den Prognoserechnungen des Jahres 2009 erst

ab 2010 (Einnahmenminus rd. 160.000,- € ) . Fur die Geschaftsraumvermietung

setzt die Bf nunmehr einen ,monatlichen Quadratmeterpreis” von 10,- €/m?, fur die
Wohnraumvermietung einen solchen von 7,- €/m? an, beide mit 2% p.a. wertgesichert.
Eine Berucksichtigung von Leerstehungszeiten oder eines sonstigen Mietausfallsrisikos
(Stichwort ,Mietnomaden®) fehlt in diesen Prognosevarianten ganzlich.

Mit der kurz vor Prufungsende im Okt. 2009 vorgelegten Letztfassung geht die Bf
zudem auf eine vollstandige Geschaftsraumvermietung auf deutlich reduzierter Flache
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Uber (600 m? a’10,- € mtl. ab 1.1.2010). Zugleich steigt damit der Privatanteil der
Immobiliennutzung auf 34% an.

Ausgabenseitig beschranken sich alle Prognosemodelle auf einen Detailansatz flr
Investitionen im Sinne des § 28 Abs.2 EStG (rd. 816.000,- € (2006) bzw. rd. 845.000,- € in
der Letztfassung 2009 bei 30% Privatanteil).

Alle daruber hinaus gehenden Werbungskosten werden in einer Sammelposition

mit Werten von insgesamt rd. 235.000,- € (Prognoserechnung 2006 fur 25 Jahre)
bzw. 173.000,- € (Letztfassung 2009 fur 28 Jahre bei 30% Privatanteil) jeweils ohne
Valorisierung erfasst. Ab 2012 sind dabei mit Jahresbetragen von 4.700,- € (2006)
bzw. 5.500.- € (Letztfassung ab 2010 p.a. 5.000,- €) die AfA fur den Altbestand und
Herstellungskosten aus der Sanierungsphase (§ 28 Abs.3 EStG) sowie der gesamte
kinftige Reparaturaufwand, aber auch alle sonstigen, nicht den verrechenbaren
Betriebskosten zuzuordnende Bewirtschaftungskosten abgegolten.

Auf Basis der solcherart erstellten Prognosen kommt die Bf in allen Planungsvarianten
zu Einnahmenuberschissen. Im Jahr 2006 errechnet sie fur eine vermietete Nutzflache
von 772 m? ein positives, steuerliches Gesamtergebnis von knapp 53.000,- €

bis Ende 2023. In den im AP-Verfahren vorgelegten Prognosen belauft sich der
Gesamteinnahmenuberschuss bis 2026 bei 600 m? Mietflache auf zuletzt 442.000,- €.
Allein aus der Annahme eines Prognosezeitraum von 28 Jahren resultiert in der
Letztfassung eine Ergebnisverbesserung von mehr als 275.000,- €.

Der Vergleich der eingereichten Prognoserechnungen mit den It. Abgabenerklarungen
tatsachlich erzielten Ergebnissen des Zeitraumes 1999-2014 (16 Jahre) zeigt

sowohl einnahmen- als auch ausgabenseitig eklatante Abweichungen, aus welchen
an Stelle eines prognostizierten Negativergebnisses von rd. 540.000,- € ein
Gesamtwerbungskostentberschuss von fast 980.000,- € resultiert.

Da sich in den Verfahrensunterlagen keine Erlauterungen zu den Abweichungen finden,
ist eine Feststellung der den Zahlen zu Grunde liegenden Faktenlage fur das BFG nicht
maoglich. Offenkundig ist, dass die Berucksichtigung des positiven Ergebnisses der
Jahre 1990-1998 (+ 8.005,- € It. Bf-Eingabe vom Juli 2006) weder bei einer 20jahrigen
Betrachtung (5/1990 — 4/2009) noch fur das Negativresultat des knapp 25jahrigen
Gesamtbewirtschaftungszeitraums 1990-2014 eine entscheidende Anderung in der
steuerlichen Einkunftsquellenbeurteilung sich bringt.

Il) Die Einkunftsquelleneigenschaft einer Betatigung setzt deren Ertragsfahigkeit voraus.
Darunter ist die Eignung der Tatigkeit zu verstehen, einen wirtschaftlichen Gesamterfolg
innerhalb eines absehbaren Zeitraumes abzuwerfen, der einer positiven Steuererhebung
aus der betroffenen Einkunftsart zuganglich ist.

Dazu ist zunachst zu klaren, ob die zu prufenden Ergebnisse uberhaupt im Rahmen
einer wirtschaftlichen Betatigung angefallen sind, die einer der gesetzlich aufgezahlten
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Einkunftsarten zugeordnet werden kann. Andernfalls ist eine Einschatzung der konkreten
Ertragsaussichten einer Betatigung ebenso entbehrlich, wie eine Untersuchung darauf hin,
ob sie durch die Absicht zur Erzielung eines Gesamtgewinns veranlasst ist.

Kann eine wirtschaftliche Betatigung einer der gesetzlich aufgezahlten Einkunftsarten
zugeordnet werden, ist sie grundsatzlich bereits in der Vorbereitungsphase steuerlich
beachtlich. Dies setzt allerdings voraus, dass der innere Entschluss des Abgabepflichtigen
zur Aufnahme der werbenden Betatigung in entsprechenden Handlungen deutlich zum
Ausdruck kommt. Insbesondere bei einer Uber ein Ubliches Ausmal} hinausgehenden
Vorbereitungsphase kommt es entscheidend darauf an, dass aus den gesetzten
Handlungen des Abgabepflichtigen eindeutig auf ein zielstrebiges Hinarbeiten auf

die werbende Phase (,Betriebsertffnung®) zu schlieRen ist (vgl. VWGH 18.3.1997,
96/14/0045).

Die ertragsteuerliche Beurteilung verlusttrachtiger Vermietungstatigkeiten hat seit 1990
an Hand bzw. nach den Vorgaben der Liebhabereiverordnung zu erfolgen. Ab dem
Veranlagungsjahr 1993 ist die Liebhabereiverordnung, BGBI 33/1993 (in der Folge
LVO ) mafRgeblich. Fur die in § 1 Abs. 1 LVO genannten ,grof3en Vermietungen® mit
Vermietungsbeginn vor dem 14.Nov.1997 kommt die Stammfassung des BGBI 33/1993
zur Anwendung und ist nach standiger VWGH-Rechtsprechung der Liebhabereiprifung
ein ,ublicher Kalkulationszeitraum® von 20 Jahren fur die Erzielung eines positiven
steuerlichen Gesamtergebnisses zu Grunde zu legen. Auf diese Zeitspanne ist auch bei
einem Vermietungsbeginn vor 1993 abzustellen (z.B. VWGH 24.9.2014, 2010/15/0119;
25.11.2013, 2011/15/0182; 24.6.2010, 2006/15/0343; 22.3.2010, 2010/15/0036 bzw.
Grundsatzerkenntnis vom 3.7.1996, 93/13/0171, je mwV).

Ein ,absehbarer Zeitraum® von 25 bzw. 28 Jahren (§ 2 Abs. 3 LVO idF BGBI Il 1997/358)
hat fir ,groRe Vermietungen“ nur Bedeutung, wenn mit der Vermietung nach dem
14.Nov.1997 begonnen wurde.

Die fur das anhangige Verfahren mafigeblichen Bestimmungen der LVO in der
Stammfassung lauten:

§ 1 Abs 1: Einklinfte liegen vor bei einer Betétigung (einer Tétigkeit oder einem
Rechtsverhéltnis), die

- durch die Absicht veranlal3t ist, einen Gesamtgewinn oder einen Gesamtiiberschul’ der
Einnahmen Uber die Werbungskosten (§ 3) zu erzielen, und

- nicht unter Abs. 2 féllt.

Voraussetzung ist, dal3 die Absicht anhand objektiver Umsténde (§ 2 Abs. 1 und 3)
nachvollziehbar ist. Das Vorliegen einer derartigen Absicht ist fiir jede organisatorisch in
sich geschlossene und mit einer gewissen Selbsténdigkeit ausgestattete Einheit gesondert
zu beurteilen.”

§ 2 LVO legt in den Abs 1 und 2 fur die durch § 1 Abs 1 der VO erfassten Betatigungen
mit Einkunftsquellenvermutung, soweit diese nicht unter Abs.3 der Bestimmung fallen,
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Kriterien fest, an Hand welcher das Vorliegen einer Absicht im Sinn des § 1 Abs 1 zu
prufen ist.

Fur unter § 1 Abs 1 LVO fallende entgeltliche Gebaudelberlassungen (,grof3e
Vermietungen®) sieht § 2 Abs 3 LVO einen anderen Modus zur Feststellung der
Gewinnerzielungsabsicht vor.

§ 2 Abs 3 LVO lautet: ,Abs. 2 gilt nicht fiir Betatigungen im Zusammenhang mit der
entgeltlichen Uberlassung von Geb&duden. Das Vorliegen einer Absicht im Sinn des

§ 1 Abs. 1 ist in diesem Fall nach dem Verhéltnis des Zeitraumes, innerhalb dessen ein
Gesamtgewinn oder Gesamtiiberschull geplant ist, zum Ublichen Kalkulationszeitraum zu
beurteilen.”

Nach § 3 Abs 2 LVO ist unter Gesamtiiberschuss ,der Gesamtbetrag der Uberschiisse
der Einnahmen (ber die Werbungskosten abziiglich des Gesamtbetrags der Verluste zu
verstehen”.

Zufolge § 2 Abs.3, zweiter Satz LVO ist die Gewinnerzielungsabsicht bei einer dem
Bereich des § 1 Abs.1 LVO zuzuordnenden, entgeltlichen Gebaudeuberlassung somit
ausschlieRlich nach dem Verhaltnis des Zeitraumes der geplanten Gesamtgewinn-/
Gesamtuberschusserzielung zum ublichen Kalkulationszeitraum zu beurteilen. Eine
Kriterienprifung nach § 2 Abs.1 LVO hat nicht stattzufinden (z.B. explizit VwWGH
24.10.2013, 2011/15/0182), ein Anlaufzeitraum iSd § 2 Abs.2 LVO ist nicht zu
bertcksichtigen (§ 2 Abs.3 erster Satz LVO).

§ 3 Abs. 2 LVO verweist auf eine Uberschussermittiung nach abgabenrechtlichen
Bestimmungen.

Die §§ 1 bis 3 LVO sind auch bei Personenvereinigungen (Personengemeinschaften) ohne
eigene Rechtspersonlichkeit anzuwenden (§ 4 Abs. 1 LVO).

Da die Absicht als Vorgang des forum internum einer direkten Beweisfuhrung nicht
zuganglich ist, obliegt es dem Vermieter, der Abgabenbehdrde mittels einer Planung iSd
§ 2 Abs.3 LVO objektiv nachvollziehbar zu vermitteln, dass seiner Vermietungstatigkeit
eine Gewinn- bzw. Uberschusserzielungsabsicht zugrunde liegt. § 2 Abs.3 LVO schrankt
damit im Ergebnis die fur den Bereich des § 1 Abs.1 LVO grundsatzlich geltende
Einkunftsquellenvermutung ein und birdet dem Vermieter eine Nachweispflicht auf
(VWGH 6.7.2006, 2002/15/0170).

Die Beurteilung, ob eine wirtschaftliche Betatigung steuerlich als Einkunftsquelle zu
behandeln ist oder ob Liebhaberei vorliegt, ist eine fur jeden Bemessungszeitraum

zu l6sende Rechtsfrage (,Jahr-zu-Jahr-Betrachtung®). Sachverhaltsbezogen erfordert
deren Beantwortung eine periodenubergreifende Betrachtung, da nur dadurch einer
Tatigkeit, ungeachtet eines in einem einzelnen Jahr erwirtschafteten Verlustes, ein
positives wirtschaftliches Gesamtergebnis und damit eine Eignung als Einkunftsquelle
unterstellt werden kann. Die dazu nétigen Sachverhaltsfeststellungen unterliegen

als Tatfragen der freien Beweiswurdigung der Abgabenbehdrde bzw. des BFG. Den
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Ausgangspunkt fur diese Klarung bildet regelmafig die Planungs- bzw. Prognoserechnung
des Vermieters. Damit sich diese Berechnung fur den Nachweis einer Gewinn-/
Uberschusserzielungsabsicht im Sinne des § 1 Abs.1 LVO eignet, miissen der Planung
plausible, d.h. tatsachlich erzielbare Annahmen zugrunde liegen.

Im bereits erwahnten Erkenntnis vom 25.11.2013, 2011/15/0182 hat der VWGH zum
Bereich der ,grol3en Vermietung® betont, dass Gegenstand dieser Prognose nicht
Wunschvorstellungen der Vermieters sein durfen, sondern wirtschaftliche Ergebnisse,
die bei der gegebenen Bewirtschaftungsart realistischer Weise erzielbar sind. Die
Abgabenbehodrde habe daher bei Beurteilung der konkreten Art der Bewirtschaftung

und der Erstellung der Prognose auf tatsachliche Umstande, die sich in einem
Beobachtungszeitraum eingestellt haben, Bedacht zu nehmen. Eine Prognoserechnung,
aus der auf die Ertragsfahigkeit einer Vermietung geschlossen werden soll, durfe nicht
von den zu Beginn der Vermietung tatsachlich bestehenden Verhaltnissen losgelost
sein. Ein am Beginn der Vermietung gelegener Beobachtungszeitraum diene der
Gewinnung von Erkenntnissen uber die konkret gewahlte Bewirtschaftungsart. Das
Zuruckbleiben der tatsachlichen Einnahmen in diesem Beobachtungszeitraum wie auch
das Auftreten hdherer Werbungskosten als in der Prognose angesetzt, sei im Rahmen der
Entscheidung Uber die Frage des Vorliegens von Liebhaberei zu beachten. Es bedurfe
eines Beobachtungszeitraumes, innerhalb dessen die Richtigkeit der - auf den Zeitpunkt
des Beginnes der Betatigung erstellten - Prognose zu prifen sei.

Im Sinne dieser Ausflihrungen hatte der VwWGH bereits in der Vergangenheit festgestellt,
dass nach dem Prognosebeginn am Immobilienmarkt eintretende Entwicklungen, wie
allgemein sinkende Mieten am Wohnungsmarkt oder das Auftreten einer hdheren als
der prognostizierten Fremdfinanzierungskosten, bei der Liebhabereibeurteilung zu
berucksichtigen sind, weil der Beobachtungszeitraum der Gewinnung von objektiven
Erkenntnissen Uber die Uberschusserzielungsméglichkeit diene. Andernfalls ware
ein Beobachtungszeitraum zur Prufung der Richtigkeit der Prognose entbehrlich. Im
Rahmen der Uberpriifung einer Prognoserechnung sind It. VWGH auch bereits kurz
nach Vermietungsbeginn eintretende Umstande einzubeziehen (VwWGH 19.3.2013,
2010/15/0106; 21.9.2005, 2001/13/0278, mV auf Vorjudikatur vom 30.10.2003,
2003/15/0028; 24.3.1998, 93/14/0028; 3.7.1996, 93/13/0171).

Entscheidende Bedeutung bei der Beurteilung der Einkunftsquelleneignung einer
Vermietung kommt somit einer plausiblen Planung auf Basis der zu Beginn konkret
gewahlten Bewirtschaftungsart zu.

Der Liebhabereibetrachtung sind jeweils nur Zeitraume gleicher Bewirtschaftungsart zu
Grunde zu legen. Da sich die auReren Bedingungen wirtschaftlicher Betatigungen tber
einen Zeitraum von (zumindest) zwei Jahrzehnten regelmafig andern, sind einerseits
die Griinde auftretender Anderungen und anderseits deren Auswirkungen auf die
Bewirtschaftung eines Mietobjekts in die Beurteilung einzubeziehen.
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Externe Anderungen, die dem normalen Unternehmerrisiko zuzuordnen sind, werden

bei der Plausibilitatsprtfung einer Prognoserechnung miterfasst. Nach der Judikatur

des VwWGH gehoéren Baukostenuberschreitungen grundsatzlich ebenso zum normalen
Unternehmerrisiko im Rahmen einer Vermietungstatigkeit, wie das Zurtckbleiben der
tatsachlichen Mieteinnahmen aufgrund einer allgemeinen Entwicklung am Wohnungsmarkt
(VWGH 21.9.2005, 2001/13/0278; 23.11.2000, 95/15/0177, 23.1.1996, 95/14/0137). Nichts
anderes wird fur die Vermietung von Geschaftsflachen zu gelten haben.

Dagegen sind die Auswirkungen von Anderungen infolge atypischer, nicht absehbarer
Umstande (Unwagbarkeiten) bei der Einkunftsquellenbeurteilung mangels Planbarkeit
gedanklich auszublenden, sofern Unternehmer darauf wirtschaftlich sinnvoll reagiert

haben (vgl. Laudacher in JAKOM® EStG § 2 Rz 253). Dazu gehdren Umsténde, die
selbst bei sorgfaltiger Planung nicht vorherzusehen sind. Bei der Beurteilung einer
Einflussnahmemoglichkeit des Vermieters auf die Entwicklung wird zur Vermeidung von
Missbrauchen ein strenger Malstab anzulegen sein. Zudem kann nur bei Betatigungen,
die an sich objektiv ertragsfahig waren, trotz Unwagbarkeit eine Einkunftsquelle vorliegen.

Hohere Instandhaltungsaufwendungen aus Grunden des Denkmalschutzes rechtfertigen
nach der VwGH-Judikatur keinen abweichenden Mal3stab bei der Liebhabereibeurteilung
(VWGH 25.11.1999, 97/15/0144).

Eine Gewinnerzielungsabsicht kommt regelmafig in einem dauerhaften ,Handeln

nach Wirtschaftlichkeitsprinzipien“ zum Ausdruck (VwWGH 20.11.2000, 94/15/0126).

Passt ein Unternehmer, als Reaktion auf externe Anderungen oder bei Erkennen

von Planungsmangeln, die Art seines wirtschaftlichen Engagements an, weist

dies grundsatzlich auf eine wirtschaftlich sinnvolle, unternehmerische Reaktion

hin und stellt damit ein Indiz fur das Vorliegen einer Gewinnerzielungsabsicht dar.
Aufgrund der Vorgaben des § 2 Abs.3 LVO gilt dies im Bereich einer verlusttrachtigen
,grofden Vermietung® aber nur, wenn unter Einbeziehung der nachtraglichen Mallnahmen
innerhalb des mafgeblichen Kalkulationszeitraumes ein positives Gesamtergebnis zu
erreichen ist.

Fuhren im Rahmen einer Vermietungstatigkeit nachtraglich gesetzte Ma3nahmen zu einer
grundlegenden Anderung der Bewirtschaftungsart, ist die Einkunftsquellenpriifung fiir die
Zeitraume vor der Anderung der Bewirtschaftungsart und fiir die nachfolgenden Zeitrdume
getrennt vorzunehmen. Die Trennung |6st zugleich einen neuen Beobachtungszeitraum
aus. Ob eine Vermietungstatigkeit durch Verbesserungsmal3nahmen im Sinne der

obigen Ausfuhrungen beibehalten oder geandert wurde, ist an Hand jener Planung

des Vermieters zu beurteilen, die von vorne herein bestanden hat (VwWGH 29.4.2010,
2007/15/0227 und 23.11.2000, 95/15/0177).

Im Erkenntnis vom 31.1.2001, 95/13/0032 beurteilte der VwGH fur eine ,grof3e
Vermietung® eine 50%ige Erhohung des Nutzungsentgelts bei ansonsten gleichbleibenden
Bestandverhaltnissen als grundlegende Anderung der Bewirtschaftung, die eine Trennung
in zwei Bewirtschaftungsperioden auslost.
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lll) Im anhangigen Verfahren macht die langjahrige Erzielung hoher steuerlicher
Werbungskostenuberschusse ohne Zweifel einer Klarung der Einkunftsquelleneigenschaft
des unstrittig dem Bereich des § 1 Abs. 1 LVO zuzuordnenden Mietobjekts der Bf in der X-
Stralde fur den Verfahrenszeitraum erforderlich.

Allerdings ist aufgrund des dargestellten Verfahrensergebnisses noch vor einer Prufung
an Hand der steuerlichen Liebhabereibestimmungen die Frage zu klaren, inwieweit die
Bf zielstrebig auf eine Einkunfteerzielung mit Hilfe der im Fruhjahr 1990 erworbenen
Immobilie hinarbeitete, inwieweit das Objekt X-StralRe von der Bf also tatsachlich fur eine
wirtschaftliche Betatigung im Wege der Vermietung bestimmt war.

Ausgangspunkt fur beide Prifungen ist zunachst der Erwerb des Mietobjekts zu einem -
trotz eindeutig negativer Ertragsprognose im Sachverstandigengutachten vom Okt.1989
- um mehr als 70% Uberhodhten Kaufpreis, an den sich eine fast 10jahrige Phase der
unveranderten Folgenutzung anschloss.

Aufgrund der Feststellungen zum Zustand des Mietobjekts im Verkehrswertgutachten
vom Nov. 1989 geht das BFG davon aus, dass eine fortgesetzte Vermietung des Objekts
ohne Sanierung maximal fur die Dauer der beim Erwerb ibernommenen Mietverhaltnisse
in Frage kam, wogegen Ertrag bringende Nachfolgevermietungen ohne umfassende
Verbesserungsmallnahmen aufgrund der Sanierungsbedurftigkeit des Gebaudebestandes
unrealistisch waren. Zugleich berechtigten die Ausfuhrungen des Sachverstandigen nicht
zur Annahme, dass eine Sanierung aus den erzielbaren Mieteinnahmen zu finanzieren
sein konnte. Aufgrund der beruflichen Fachkenntnis des DI XY als Ziviltechniker fur

das Bauwesen besteht zudem kein Zweifel, dass beim Kauf der Liegenschaft X-

Stralde im Jahr 1990 sowohl Klarheit Uber das Ausmal} der Sanierungsbedurftigkeit

des Objekts als auch Uber die Auswirkungen der zum Tragen kommenden miet- und
denkmalschutzrechtlichen Besonderheiten bestanden hatte.

Wenn ein ertragsorientiert agierender Vermieter eine Immobilie unter solchen Umstanden
dennoch erwirbt, liegt diesem Entschluss eine fundierte Gesamtplanung zu Grunde, die
neben der fachkundigen Festlegung der erforderlichen Sanierungsmaflinahmen und der
Kalkulation der daraus resultierenden Sanierungskosten, auch den Zeitrahmen - von der
Planungsphase uber die Durchfuhrung der Sanierung und anschliellenden Neuvermietung
bis zu einer angestrebten Gesamtuberschusserzielung - umfasst. In diese Planung wird
zweifellos auch das Alter der beim Erwerb der Liegenschaft unkindbar mitibernommenen
Mieter einflieRen.

Vor diesem Hintergrund kann eine erste Phase unveranderter Fortsetzung der bisherigen
Nutzung durchaus Teil eines ertragsorientierten Gesamtplanes sein. Entscheidend ist,

dass trotz der daraus resultierenden Auswirkungen auf die Rentabilitat der Immobilie, ein
lohnender Ertrag innerhalb einer angemessenen Frist realistischer Weise erzielbar bleibt.

Im konkreten Fall liegen zur urspringlichen Planung der Bf keine Angaben oder
Unterlagen vor und ist daher offen, in welcher Form die unverandert fortgesetzte
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Nutzung des Objekts X-Stralle in die Gesamtertragsplanung der Bf im Zeitpunkt des
Immobilienerwerbs Eingang gefunden hatte.

Bekannt ist, dass beim Erwerb der Liegenschaft durch die Bf im Jahr 1990 finf
Mietverhaltnisse Ubernommen wurden, die dem Vollanwendungsbereich des MRG
unterlagen. Zwei dieser Mietverhaltnisse wurden aus nicht aktenkundigen Grinden
bis 1995 beendet. Ein weiterer Mieter verstarb im Nov. 1998 (Hans Sch., geb. 1910,
95 m? Wohnungsmiete). Die Mieterin Elisabeth Ho., geb. 1921, zog It. ZMR-Daten im
Janner 2001 aus (Mietobjekt klarungsbeddurftig). Die Mieterin Stefanie H., geb.1926
verstarb nach dem Umzug in die sanierte Nachbarwohnung im EG im Nov. 2008.

Wenn in den Jahren 1990-1995 aus dem zu beurteilenden Mietobjekt positive steuerliche
Ergebnisse mit einem Einnahmenuberschuss von insgesamt rd. 11.500,- € erzielt
wurden, stellte dies zwar eine gewisse Verzinsung des eingesetzten Kapitals sicher,
doch ist zu beachten, dass ein jahrlicher Durchschnittsertrag von rd. 2.000,- € p.a. in der
Hochzinsphase Anfang der 1990iger Jahre bei einem Kaufpreis (samt Nebenkosten) von
rd. 191.000,- € im Ergebnis dennoch zu einer Realverlustveranlagung des eingesetzten
Eigenkapitals fuhrte.

Ein ertragsorientierter Vermieter wird in dieser Situation trachten, die Zeitspanne bis
zur Umsetzung des Sanierungsprojekts moglichst kurz zu halten. Umso mehr gilt dies
fur die Jahre ab 1996, als die Jahresergebnisse nach Beendigung von zwei der funf
ubernommenen Mietverhaltnisse negativ wurden, sodass sich der Gesamtertrag bis
zum Beginn der Objektsanierung Ende 1999 auf rd. 2.300,- € reduzierte (= 0,12% p.a.
Durchschnittverzinsung des eingesetzten Kapitals).

Bei Erteilung der Baubewilligung fur das Sanierungsprojekt im Dez.1999 ist -
unter Berucksichtigung einer angemessenen Planungs-/Vorbereitungsphase und
baubehordlichen Verfahrensdauer - davon auszugehen, dass die Umsetzung der
Sanierung zeitnah nach dem Tod des Mieters Sch. in Angriff genommen wurde.

In Hinblick auf die dargestellte Faktenlage geht das BFG mangels gegenteiliger
Anhaltspunkte davon aus, dass eine Objektsanierung erst nach Beendigung des
Mietverhaltnisses Sch. zweckmalig war und bis zur Erteilung der oa. Baubewilligung
keine Verzogerung bei der Nutzbarmachung des Mietobjekts X-Stral’e zur nachhaltigen,
kinftigen Vermietung eingetreten ist, die gegen ein zielstrebiges Vorgehen eines
ertragsorientierten Vermieters spricht. Inwiefern eine Ertragsorientierung der Bf durch
deren Gesamtplanung im Erwerbszeitpunkt der Liegenschaft untermauert oder widerlegt
wird, kann vom BFG, wie ausgefuhrt, beim vorliegenden Verfahrensstand nicht beurteilt
werden.

Mit Beginn der Sanierungsphase anderte sich die Art der Bewirtschaftung der
verfahrensgegenstandlichen Immobilie grundlegend, indem sich das wirtschaftliche
Engagement der Bf aufgrund der Sanierungsinvestition vervielfachte. Zugleich waren nach
der Sanierung deutlich hohere Mieterlose zu erwarten (Entfall der Mietzinsbeschrankung
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nach § 16 Abs. 1 Z 3 MRG). In Hinblick darauf bildete der Beginn der Sanierungsphase
eine Zasur fur die Beurteilung der Einkunftsquelleneigenschaft des Mietobjekts X-Stral3e.

Da der Liebhabereibeurteilung nur Zeitraume gleicher Bewirtschaftungsart zu Grunde

zu legen sind, geht das BFG aufgrund der zuvor angestellten Uberlegungen in
Ubereinstimmung mit den Verfahrensparteien davon aus, dass mit dem Jahr 1999 ein
neuer Beurteilungszeitraum fur eine Prufung im Sinne der LVO begann. Fir die Jahre bis
1998 stellt sich die steuerliche Voluptuarfrage aufgrund des bis dahin erzielten, positiven
Gesamtergebnisses nicht.

Wenn durch die Sanierung auch die Auswirkungen der MRG-Beschrankungen auf die
Mitzinshdohe wegfielen, so unterlagen die erzielbaren Mieteinnahmen doch weiterhin

der Begrenzung durch den Mietenmarkt. Ein ertragsorientierter Vermieter wird daher,
unabhangig vom Ergebnis der Vorjahre, der Sanierung eine sowohl einnahmen- als auch
ausgabenseitig besonders sorgfaltige Gesamtplanung voranstellen. Diese wird etwa
auch den hoheren Sanierungsaufwand aufgrund denkmalschutzrechtlicher Auflagen
berucksichtigen, sodass insofern grundsatzlich keine Unwagbarkeit vorliegt.

Fir die im anhangigen Verfahren mal3gebliche, steuerliche Beurteilung ist diese
Gesamtplanung zu Beginn der Sanierungsphase wiederum sowohl unter dem Aspekt
der zielstrebigen Nutzbarmachung der Liegenschaft zur Vermietung, als auch fir die
Moglichkeit der Erzielung eines positiven Gesamtergebnisses innerhalb eines nunmehr
25jahrigen Zeitraumes (§ 2 Abs.3 LVO idF 1997) zu Uberprufen. Da (zumindest)

eine Mieteinheit ab dem Erwerb durchgehend - und somit auch zu Beginn der neuen
Bewirtschaftungsphase - vermietet war, entfallt eine Verlangerung auf 28 Jahre im
Sinne des § 2 Abs.3, letzter Satzteil LVO idF 1997. Umso mehr gilt dies, wenn auch das
Mietverhaltnis mit Frau Ho. bis Anfang 2001 aufrecht war.

Vor dem Hintergrund der deutlich Uberhéhten Anschaffungskosten und der mafigen
Ertragslage in der ersten Besitzdekade spricht ein anschlielender, weitgehend
einnahmenloser Sanierungszeitraum von weiteren zehn Jahren mit einem
Investitionsvolumen in Hohe eines Vielfachen der Liegenschaftsanschaffungskosten
zunachst gegen eine Ertragsorientierung der Vermieter. Die ausgedehnte Privatnutzung
der Immobilie nach der Sanierung und deren aufgrund der Lage hervorragende Eignung
zur Vermdgensbildung unterstreichen diesen Eindruck.

Von Seiten der Bf bedarf es daher des Nachweises Uberzeugender Umstande, um

eine Zielstrebigkeit im Sinne der anzustellenden Uberpriifung darzutun. Inwiefern

sich die — im FA-Verfahren nicht Uberprifte — Eigenfinanzierung der vollstandigen
Investitionskosten durch die Bf dafur eignete, kann vom BFG mangels Vorlage einer
entsprechenden Berechnung nicht beurteilt werden. Doch steht fest, dass auch ohne
Fremdfinanzierungskosten bisher tatsachlich hoch negative Vermietungsergebnisse erzielt
wurden.

Wie festgestellt wurde, sind den abgabenbehdrdlichen Verfahrensakten auch keine
aussagekraftigen Informationen zur Sanierungsplanung und -umsetzung zu entnehmen.
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Weder geben die Unterlagen dartuber Aufschluss, welche Sanierungsmal3nahmen von
der Bf bei Einreichen des baubehordlichen Bewilligungsverfahrens geplant waren und
welchen Kosten- und Zeitaufwand sie dafur veranschlagt hatte, noch liegen die nétigen
Detailangaben Uber deren tatsachliche Realisierung vor, sodass unklar ist, ab wann die
Sanierung soweit abgeschlossen war, dass eines Vermietung sanierter Mieteinheiten
wieder moglich war. Ebenso fehlt es an Nachweisen tUber Art und Ausmal} (Zeitpunkt,
Kosten, Dauer) allenfalls spater aufgetretener Umstande, welche eine planmalige
Umsetzung des Sanierungsprojekts behinderten bzw. verzdgerten.

Entsprechend bleibt offen, inwieweit die lange Zeitspanne der Sanierung bzw. die
aullerordentlich hohen Sanierungskosten von Beginn an vorgesehen oder erst durch
nachtraglich aufgetretene Unwagbarkeiten bedingt waren, denen sich auch ein
ertragsorientierter Vermieter nicht entziehen kann. Zudem kénnen dadurch weder die
vorgebrachten zeitlichen Verzégerungen durch Forderverfahren oder aus Grinden

des Denkmalschutzes verifiziert werden, noch ist feststellbar, ob Reaktionen der Bf auf
Unwagbarkeiten als wirtschaftlich verninftige Strategien zu Erhaltung oder Herbeifuhrung
der Ertragsfahigkeit einzuschatzen sind.

Die Beantwortung dieser Fragen ist sowohl fur die Beurteilung der Zielstrebigkeit
und Ertragsorientierung der Bf als auch der Plausibilitat inrer Prognoserechnungen
unerlasslich.

Wie angefuhrt, wurden zur Frage der (zielstrebigen) Vermietung nach Abschluss

der Sanierungsarbeiten im abgabenbehordlichen Rechtsmittelverfahren erganzende
Erhebungen durchgefuhrt und halt das BFG die dabei von der Bf vorgelegten Unterlagen -
abgesehen von jenen zum Ubernommenen, unkindbaren MRG-Mietverhaltnis der Mieterin
H. - als fur den Nachweis von ernsthaften Vermietungsabsichten nicht Gberzeugend.

Der in der Prognoserechnung vom Juli 2006 fur das Jahr 2007 angekundigte
Vermietungsbeginn nach durchgefuhrter Sanierung fand augenscheinlich nicht statt.
Was dieser Planung entgegenstand und weshalb trotz der im AP-Bericht angefuhrten
Vermietbarkeit ab 2008 aus sanierten Einheiten bis zumindest 7/2010 keine Mieterlose
erzielt wurden, blieb im abgabenbehdordlichen Verfahren ungeklart.

Vorliegend ist lediglich der, offenbar im Gefolge dieser ersten, dem FA vorgelegten
Prognoserechnung vom ZT-Buro des DI XY erarbeitete Plan fur die Errichtung einer
Zahnarztordination im EG des Hauses, der allerdings nie zur Ausfihrung gelangte.
Sonstige Unterlagen uber eine (zumindest ernsthaft angestrebte) Vermietung dieser
Raumlichkeiten enthalten die Verfahrensakten nicht.

Ebenso fehlen Nachweise fur Bestrebungen zur Folgevermietung der sanierten EG-
Wohnung nach dem Tod der Altmieterin H. im Nov. 2008. Fur den Zeitraum bis Sept.2009
hat die Bf Vermietungsbemuhungen zu dieser Wohnung nicht einmal behauptet. Das
beweislos vorgebrachte, mundliche Mietverhaltnis mit einem nicht naher konkretisierten
Mag. Sp. halt das BFG, wie erwahnt, zur Nachweisfuhrung fur unzureichend.
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Auch die klarungsbedurftigen Verhaltnisse der Geschaftsflachenvermietungen vom August
bzw. Oktober 2010 blieben im abgabenbehordlichen Verfahren im Dunkeln. Zugleich
wurde die Nutzung (von zumindest Teilen) der betroffenen Flachen fur Zwecke des
Einzelunternehmens des DI XY (ZT-Buro) weder im AP-Verfahren des Jahres 2009,

noch im nachfolgenden abgabenbehdrdlichen Rechtsmittelverfahren je thematisiert.
Entsprechend sind auch die Umstande dieser Nutzung ganzlich unbekannt (Teil der
ursprunglichen Planung oder Grunde fur nachtragliche Plananderung, fremdubliches
Mietverhaltnis oder Gebrauchsiuberlassung unter Miteigentumern, Hohe/ Entrichtungsform
des Nutzungsentgelts, Lage/Ausmal} der verwendeten Raumlichkeiten, Zeitpunkt des
Nutzungsbeginns/Nutzungsdauer usw.). Offen ist nicht zuletzt die Nutzung der fur das ZT-
Blro verwendeten Raumlichkeiten seit der Betriebsaufgabe Ende 2011.

Auch insofern fehlt es daher nicht nur an wesentlichen Sachverhaltsgrundlagen zur
Beurteilung der Zielstrebigkeit einer Vermietung nach Abschluss der Sanierungsarbeiten,
sondern zugleich an entscheidenden Fakten fur die Einschatzung der Plausibilitat

der von der Bf vorgelegten Prognoserechnungen (z.B. Entfall nutzbarer Mietflache

bei Eigennutzung fur das ZT-Buro des Miteigentimers; anzusetzender Beginn der
Einnahmenerzielung nach der Sanierung und einzuplanende Hohe der Leerstehungsrate
abhangig von der Zielstrebigkeit bei der Sanierungsabwicklung und den anschlieRenden
Vermietungsbemihungen; Hohe des Ansatzes fur kinftige Reparaturen abhangig von Art
und Umfang der durchgefuhrten Sanierungen; Korrektur des Sanierungskostenansatzes
im Ausmal} allfalliger Unwagbarkeiten bzw. ausschlief3lich der Privatnutzung
zuzuordnender Aufwendungen, etwa im Gefolge der Nutzflachenerweiterung).

Ein Urteil Uber die Plausibilitat der Prognoserechnungen erfordert zudem Feststellungen,
aufgrund welcher Daten und ggfs. fur welche Nutzflache die Bf im Planungszeitpunkt 1999
von einer Miethdhe von 10,- €/m? Mietflache ab 2010 ausgehen durfte, zumal zu

dieser Zeit offenbar noch eine gemischte Wohnraum-/Geschaftsflachenvermietung
vorgesehen war (der ersten Prognoserechnung vom Juli 2006 liegt, wie erwahnt,

nach der Aktenlage eine Miete von 6,- bis 7,-/m? flr eine kombinierte Wohnraum- bzw.
Geschaftsflachenvermietung ab 2007 zu Grunde, den beiden Mietvertragen aus dem

Jahr 2010 eine ausschlieBliche Vermietung von Geschaftsflachen um 8,70 €/m? bzw.
teilweise 5,- €/m?).

Da auf die Verhaltnisse zu Prognosebeginn abzustellen ist (somit hier auf die Planung

zu Beginn der Sanierungs-/Umbauphase 1999), erscheint der Ansatz eines hoheren
Mietentgelts als in der ersten Planungsrechnung aus dem Jahr 2006 ohne Uberzeugende
Nachweisfuhrung durch die Bf nicht gerechtfertigt. Entspricht eine Geschaftsflachenmiete
von 8,70 €/m? im Jahr 2010 bei 2% jahrlicher Indexanpassung doch einer Mieth6he von
7,- €/m?im Jahr 1999. Zudem ist zu bedenken, dass im Kellergeschol} gelegene Teile der
Nutzflache offenbar als Archiv-/Lagerflachen saniert wurden, was entsprechend niedrigere
Mieten erwarten liel3 (vgl. Mietvertrag Ing. D.). Fur die Wohnflachenvermietung (vgl. Mieter
B. seit Herbst 2012 It. ZMR-Daten) erachtet das BFG eine (valorisierte) Orientierung am
2005 erneuerten Mietverhaltnis H. fur angebracht, da der Vergleich mit der Miethdhe im
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Sachverstandigengutachten aus dem Jahr 1989 eine Mietzinsanhebung im Sinne des § 16
Abs.1 Z. 3 MRG belegt. Nicht zuletzt sind angemessene Leerstehungs-/Mietausfallsrisiken
fur den gesamten Vermietungsbereich zu berlcksichtigen.

Ausgabenseitig hangen die Prognosewerte zunachst wesentlich von einem plausiblen
Ansatz der geplanten Sanierungskosten ab, der allerdings dem Ergebnis der noch
durchzufuhrenden erganzenden Ermittlungen vorbehalten bleiben muss. An Hand der
vorgelegten Verfahrensakten kann nicht beurteilt werden, ob bzw. inwieweit die Bf mit
816.000,- € bzw. 845.000,- € und betragsmallig nicht konkretisierten Herstellungskosten
(erfasst in der Pauschalposition ,sonstige Werbungskosten®) realistische Ansatze gewanhlt
hat, deren Uberschreiten auf spatere Unwagbarkeiten zuriickgeht.

Offenkundig einer Anpassung der Prognosewerte der Bf bedarf es im Bereich der
»sonstigen Werbungskosten®.

Auf Basis des Erkenntnisstandes der Prognose vom Juli 2006 entfallen auf diese Position
neben der AfA vom Altbestand (1.604,80 € p.a.) auch die gesamten, dem Bereich des

§ 28 Abs.3 EStG zugeordneten Herstellungskosten (It. AP-Ergebnis 75.311,90 € in den
Jahren 2002-2005). Allenfalls auf den Planungszeitpunkt bezogene, abweichende Werte
zu Letzteren hangen wiederum vom Ergebnis der noch durchzufihrenden erganzenden
Ermittlungen ab.

Daneben sind nicht an die Mieter verrechenbare Bewirtschaftungskosten in angemessener
Hohe zu berlcksichtigen. Eine von den Erklarungsdaten des Verfahrenszeitraumes
abweichende Situation ergibt sich hier aus dem Umstand, dass mit zunehmender
Vermietungstatigkeit, die Weiterverrechnung von Betriebskosten an die Mieter zu einer
Entlastung der Bf fuhrt.

Anderseits ist gemal der standigen VwGH-Judikatur in einer Planungsrechnung fur
kinftigen Reparaturbedarf Vorsorge zu treffen, wobei der VwWGH hinsichtlich der Hohe

in der Vergangenheit den Ansatzen der Fachliteratur gefolgt ist. Die Durchfuhrung

der umfassenden Sanierung des Mietobjekts im Verfahrenszeitraum andert an

diesem Erfordernis nichts (vgl. z.B. UFS 6.3.2015, RV/2100702/2006 mit Verweis auf
einschlagige VwGH-Judikatur samt zu Grunde liegender Fachliteratur, insbes. Kranewitter/
Liegenschaftsbewertung).

Vor diesem Hintergrund ist nicht zu erkennen, dass mit einem - zumal bis zum Ende des
Prognosezeitraumes nicht valorisierten - Ansatz von 4.700,- € p.a. ab dem Jahr 2012
(bzw. zuletzt 5.000,- € p.a. ab 2010) samtliche Werbungskosten der Vermietung aufderhalb
des Sanierungsaufwandes nach § 28 Abs.2 EStG Berucksichtigung finden konnten. Allein
die AfA fur den Altbestand und die auf Normal-AfA umgerechneten Herstellungskosten der
Sanierungsphase (§ 28 Abs.3 EStG It. Abgabenerklarungen 2002-2005) erfordert einen
jahrlichen Ansatz von mehr als 3.000,- €, der um angemessene Betrage fur den kunftigen
Reparaturbedarf (valorisiert mit einer absehbaren Baukostensteigerung) und weitere, nicht
verrechenbare Bewirtschaftungskosten (VPI-indexiert) zu erganzen ist.

Seite 21 von 24



Ergibt eine solcherart erstellte Prognoserechnung fur den Zeitraum 1999-2023

einen Gesamteinnahmenuberschuss, ist ein Abgleich mit dem tatsachlich erzielten
Vermietungsergebnis des Beobachtungszeitraumes durchzuflihren und das Resultat um
die Auswirkungen allfalliger Unwagbarkeiten zu bereinigen. Dies erfordert insbesondere
die Klarung der in der Berufung angesprochenen Auswirkungen (zeitliche Verzégerungen,
Mehrkosten) aufgrund von Vorgaben des Denkmalschutzes und durch Forderverfahren.
Letztere bedirfen schon deshalb einer Abklarung, weil die Bf im Verfahren auf die
vollstandige Eigenfinanzierung der durchgefuhrten Umbau-/Sanierungsmal3nahmen
verwiesen hat.

Erst auf Basis dieses Ergebnisses ist - unter der Annahme einer gleichbleibenden
Bewirtschaftungsart im gesamten Kalkulationszeitraum - zu entscheiden, ob die
Vermietungstatigkeit der Bf betreffend das Objekt X-Stral3e in den Verfahrensjahren als
Einkunftsquelle im Sinne der LVO einzustufen ist.

Im Ergebnis fehlen in den vorgelegten abgabenbehdrdlichen Verfahrensunterlagen

somit zahlreiche Ermittlungsgrundlagen fur Sachverhaltsfeststellungen, denen zentrale
Bedeutung fur die Entscheidung des an das BFG herangetragenen Rechtsmittels
zukommt. Dies betrifft einerseits den Fragenkomplex einer zielorientierten Vorgangsweise
der Bf zur ertragsorientierten Nutzbarmachung der Liegenschaft X-Stral3e und anderseits
deren Einkunftsquelleneignung nach den Vorgaben der LVO.

Kénnen Zweifel an der ernsthaften Absicht der Bf zur Nutzung der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft fur Zwecke der Einklnfteerzielung im Rahmen
erganzender Ermittlungen glaubhaft zerstreut werden, sodass von einer geplanten
ertragsorientierten Nutzung auszugehen ist, macht das langjahrig erzielte negative
Ergebnis die Prufung der Einkunftsquelleneigenschaft nach den Vorgaben der LVO
erforderlich. Maldgeblich fur die vorzunehmende Liebhabereibeurteilung ist, ob aufgrund
einer realistischen, auf die tatsachlich ausgelbte Art der Vermietungstatigkeit abstellenden
Planung der Bf, ein positives Gesamtergebnis innerhalb des von der LVO vorgegebenen
Zeitraumes von 25 Jahren erzielbar war und ggfs. aus welchen Grinden dieser Plan
letztlich nicht realisiert wurde. Welches Ergebnis im Kalkulationszeitraum tatsachlich erzielt
wurde ist fUr sich nicht entscheidend, vielmehr kommt es darauf an, warum ein allenfalls
ursprunglich plausibel geplantes, positives Gesamtergebnis innerhalb dieses Zeitraumes
letztlich verfehlt wurde bzw. voraussichtlich verfehlt werden wird.

Nachdem die angefiihrten Uberpriifungen im abgabenbehérdlichen Verfahren nicht
durchgefuhrt wurden, sind die erforderlichen Sachverhaltserhebungen in weiten Bereichen
unterblieben, sodass es nunmehr entsprechender erganzender Ermittlungen bedarf,

um eine abschliellende ertragsteuerliche Beurteilung der Vermietungstatigkeit der Bf
betreffend das Objekt X-Stralle im Verfahrenszeitraum zu ermdglichen.

Zu betonen ist, dass es vornehmlich Sache der Bf sein wird, geeignete Beweismittel zur
Klarung der offenen Fragen beizubringen.
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Der Abgabenbehorde obliegt es in Hinblick auf die Bestimmung des § 115 Abs. 1 BAO,
bisher unterbliebene, zumutbare Ermittlungen nachzuholen. Zweifellos bereits im
AP-Verfahren sowohl geboten als auch zumutbar waren - je unter Wahrung des
Parteiengehors (§ 115 Abs.2 BAO) - die Feststellung von verfahrensrelevanten
Sachverhalten aus den Akten von mit dem Sanierungsprojekt befassten Behorden
(z.B. Baubehorde; Denkmalschutzbehoérde, Landesregierung/Wohnbauférderung),

die Zeugenbefragung der von der Bf namentlich bekanntgegebenen Mieter bzw.
Mietinteressenten, von Vertretern des angeblich mit der Mietersuche beauftragten
Immobilienblros sowie die Beischaffung und Auswertung der Bezug habenden Strom-/
Gasverbrauchsdaten und Telefon-/Internetabrechnungen durch die Abgabenbehdrde.

IV. Gem. § 278 Abs. 1 BAO kann das BFG die Beschwerde mit Beschluss durch
Aufhebung der angefochtenen Bescheide und allfalliger Beschwerdevorentscheidungen
unter Zuruckverweisung der Sache an die Abgabenbehdrde erledigen, wenn Ermittlungen
(§ 115 Abs. 1 BAO) unterlassen wurden, bei deren Durchfuhrung ein anders lautender
Bescheid hatte erlassen werden oder eine Bescheiderteilung unterbleiben hatte konnen.

Wie vorstehend detailliert dargestellt wurde, blieben im erstinstanzlichen Verfahren
zahlreiche wesentliche Sachverhaltsfragen ungeklart, von deren Feststellung es abhangt,
ob anders lautende Bescheide zu erlassen gewesen waren.

Die Durchfihrung der zur Feststellung des mafigeblichen Sachverhaltes erforderlichen
Ermittlungen durch das BFG ist fallbezogen weder im Interesse der Raschheit
gelegen, noch mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden, da das BFG zur
Beachtung des Parteiengehors (115 Abs. 2 BAO) samtliche Ermittlungsergebnisse der
jeweils anderen Verfahrenspartei schriftlich zur Stellungnahme bzw. Gegenaul3erung
zur Kenntnis zu bringen hat. Im Ubrigen miisste das BFG, das tber keinen
Erhebungsapparat verfugt, die ausstehenden Erhebungsschritte in Hinblick auf den
Umfang der nachzuholenden Erhebungen ohnehin gemal § 269 Abs. 2 BAO durch die
Abgabenbehodrde durchfuhren lassen.

Nicht zuletzt kommt auch dem Umstand Bedeutung zu, dass eine erstmalige Ermittlung
weiter Bereiche des entscheidungsrelevanten Sachverhalts durch das BFG zu einer
Verlagerung wesentlicher Verfahrensabschnitte an die Kontrollinstanz fuhrt und damit die
Gefahr einer Einschrankung jenes Rechtsschutzes birgt, welcher der Installierung des

BFG als Rechtsmitteleinrichtung zu Grunde liegt (vgl. Ritz, BAO®, Kommentar, Tz. 5 zu
§ 278 BAO).

Durch die Aufhebung der angefochtenen Bescheide tritt das Verfahren in die Lage zurtck,
in der es sich vor Erlassung dieser Bescheide befunden hat (§ 278 Abs. 3 BAO). Fir das
weitere abgabenbehordliche Verfahren ist auf die Bestimmung des § 209a Abs. 5 BAO zu
verweisen.
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Die Verpflichtung der Abgabenbehdrde zur Durchfuhrung der erforderlichen erganzenden
Ermittlungen ergibt sich aus § 282 BAO.

Die Zustandigkeit des gesamten Senates zur Entscheidung grindet sich auf § 272 Abs. 2
Z 1 BAO iVm der Geschaftsverteilung des BFG.

Zulassigkeit einer Revision

Gemal Art 133 Abs 4 B-VG idgF kann gegen ein Erkenntnis eines Verwaltungsgerichtes
Revision erhoben werden, wenn die Entscheidung von der Losung einer Rechtsfrage
abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil der Bescheid

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

Eine gesicherte Rechtsprechung besteht bereits bei Vorliegen eines begrundeten
Erkenntnisses (vgl. dazu OGH 1.8.2012, 4 Ob 119/12x).

Im anhangigen Verfahren wurden keine Rechtsfragen aufgeworfen, auf welche

die genannten Voraussetzungen zutreffen. Maldgeblich sind im Wesentlichen (in
entscheidenden Bereichen ungeklarte) Sachverhaltsfragen. Im Ubrigen stiitzt sich die
Entscheidung auf die angefuhrte, durchwegs gefestigte VwGH-Judikatur.

Graz, am 17. Juni 2016
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