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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Dr. R. in der Beschwerdesache Bf.
Steuernummer XXX/XXXX, vertreten durch ECOVIS Austria Wirtschaftsprufung und
Steuerberatung GmbH, Schmalzhofgasse 4, 1060 Wien, Uber die Beschwerde vom
07.06.2013 gegen die Bescheide der belangten Behdrde FA Amstetten Melk Scheibbs
vom 08.05.2013, betreffend Einkommensteuer fur die Jahre 2007 bis 2010 zu Recht
erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.
Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Mit den Einkommensteuererklarungen des Beschwerdefuhrers (Bf.) fur die Jahre 2007
bis 2010 wurden dem Finanzamt, abgesehen von Einkunften aus einem Gewerbebetrieb
sowie der Vermietung des Objekts A-Gasse, Kosten fur das leerstehende Geschaftslokal
in B-Stral3e 17, A-Stadt, als negative Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung fur

die Jahre 2007 bis 2010 - 2.609,09 € (2007), 2.260,40 € (2008), 2.024,82 € (2009),
1.999,83 € (2010) - angezeigt. Der damalige Eigentumer der Liegenschaft mit dem darauf
befindlichen Lokal in A-Stadt war der mittlerweile am tt.mm.2018 verstorbene Vater des
Bf., welcher einst die Raumlichkeiten im Obergeschoss dieses Hauses privat genutzt
hatte. Mit einem zwischen dem Bf. und dessen Vater abgeschlossenen Vertrag wurde
"unentgeltliches Fruchtgenussrecht flir die friiher betrieblich genutzten Rdumlichkeiten
zugunsten des Bf." begrindet und die "Schenkung auf den Todesfall fur das Gebaude"
dokumentiert.

Aufgrund des Prufberichts gemall § 150 BAO betreffend u.a. die Einkommensteuer

fur die Jahre 2008 bis 2010 vom 6.05.2013 (=PB) erlie das Finanzamt die
angefochtenen Einkommensteuerbescheide fur die Jahre 2007 bis 2010, mit denen die
Einkunftsquelleneigenschaft des Lokals in A-Stadt ab dem Jahr 2007 verneint und die
Werbungskostenuberschusse ab dem Jahr 2007 als Liebhaberei gewertet wurden. Strittig
ist, ob der Bf. eine in den Streitjahren nach auf3en hin ersichtliche Absicht, das Lokal im
Erdgeschoss des Hauses in A-Stadt fur Bestandzwecke zu widmen, gehabt hat.

Einkommensteuerbescheide 2007 bis 2010 mit Begrindung Tz.3 PB




Seitens des Finanzamts wurde die Annahme der Tatigkeit als Liebhaberei damit
begriindet, dass tber einige Jahre hinweg (geringe) Uberschisse aus der Vermietung
der Geschaftsraumlichkeiten erzielt worden waren. Seit Mitte 2006 sei das Gebaude leer
gestanden. Mit Ende 2012 sei lediglich der erste Stock (ehemals private Raumlichkeiten
des Vaters des Bf.) wieder vermietet worden.

Seit 2007 seien keine ernsthaften Vermietungsbemihungen nachweisbar gewesen. Es
soll zwar einmal einen Kontakt mit einem Makler gegeben haben, aber auch hier sei es
zu keiner vertraglichen Vereinbarung betreffend Anbot des Objekts gekommen. Auch bei
einer Objektbesichtigung anlasslich der Betriebspriufung ware ein Anbot zur Vermietung
nach aufden hin nicht erkennbar gewesen.

In den sechs Jahren seit der Leerstehung der Immobilie habe der Bf. niemals ernsthaft
versucht, einen Mieter zu finden. Eine Vermietungsabsicht liege allerdings nur vor, wenn
objektiv erkennbar ernsthafte Bemihungen vorhanden seien. Aus heutiger Sicht der
Finanzverwaltung im Zuge der Betriebsprifung -6.05.2013- sei die Vermietungsabsicht
bereits 2007 aufgegeben worden. Ab diesem Zeitpunkt liege keine Einkunftsquelle mehr
VOr.

Berufung = Beschwerde gegen die Einkommensteuerbescheide 2007 bis 2010

Seitens des Bf. wurde die Liebhabereieigenschaft der Betatigung mit der Begrindung
verneint, dass das Lokal bereits vermietet gewesen ware. Seit der Kiindigung stehe es
leer. Dem Betriebsprifer sei der Kontakt des Bf. mit einem Makler samt Tatigwerden in
dieser Sache bestatigt worden. Ein Vertragsentwurf mit einem potentiellen Mieter aus dem
gegenstandlichen Zeitraum sei vorgelegt worden. Der Vertrag ware kurz vor Abschluss
gewesen, bevor sich der Mieter letztlich doch gegen den Abschluss eines Mietvertrages
entschieden hatte.

In dieser Zeit hatte der Bf. nach eigenen Angaben auch eine Tafel mit Mietanbot des
Lokals vor dem Haus stehen gehabt, ohne die Tafel fotografisch dokumentiert zu haben.
Das Erdgeschoss sei nicht flir Wohnzwecke zu verwenden (typischer
Geschaftsraumcharakter mit Auslagenscheiben etc.).

Die leer gestandene Wohneinheit ware weder vom Bf., noch von dessen Vater bewohnt
worden. Auch flir das Obergeschoss hatte es Bemihungen zur Mietergewinnung
gegeben, jedoch hatten Mieter -trotz intensiver Bemihungen- weder fir das
Obergeschoss, noch fir das Untergeschoss gefunden werden kénnen.

Werbungskosten waren immer nur fir die anteiligen Kosten des Untergeschosses
(Geschaftslokal) geltend gemacht worden.

Nach herrschender Rechtslage und Lehre sei die Nichtanerkennung dieser Kosten

nicht zu argumentieren. Vielmehr hatten noch zusatzlich Werbungskosten flr

das Obergeschoss geltend gemacht werden kdnnen, da Vermietungsabsicht bestehe und
- mittlerweile durch Abschluss eines Mietvertrages auch belegt - diese auch nachgewiesen
worden sei.

Im Anschluss an die vorangegangenen Ausfuhrungen zitierte der Bf. aus einem Artikel des
Dr. Renner (UFS Linz) in der OStZ 2009 wie folgt:
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« "Der VWGH hatte sich weiters mit einem Fall zu befassen, der Parallelen zu dem
im Pkt.2.3. angefiihrten BFH-Urteil aus dem Jahr 2003 aufweist. Auch er betraf eine
Immobilie, die bereits jahrelang vermietet wurde, fiir die es aber nach Kiindigung durch
den Mieter dem Vermieter trotz laufender Vermietungsbemdihungen nicht méglich
war, weitere Mieter zu finden. Der VwGH kam explizit zum Schluss, dass sich ein
derartiger Fall von Sachverhalten, bei denen bislang noch keine Vermietung erfolgt sei,
unterscheide:
Die erforderliche Vermietungsabsicht liege ndmlich erst dann nicht mehr vor, wenn
entweder Immobilien objektiv erkennbar fiir private Zwecke, insbesondere private
Wohnzwecke, gewidmet oder sonst objektiv erkennbar Bemiihungen um das Erlangen
von Mietern beendet wiirden. Die zu den Vermietungsbemiihungen hinzutretende Suche
nach potentiellen Kédufern stehe der Annahme von Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung jedoch genauso wenig entgegen, wie bei einer Suche nach potentiellen
Kéufern im Falle einer aktuell vermieteten Immobilie. Im Hinblick auf die in den
Vorjahren erfolgte jahrelange Vermietung, dh somit die Beweiserbringung der tatséchlich
vorhandenen Vermietungsabsicht, fiihre daher die - neben Vermietungsanstrengungen
unternommene- Suche nach Kaufern noch nicht dazu, dass nicht weiterhin die
Vermietungsabsicht im Vordergrund stiinde."

Nach der Erklarung, wonach eine private Verwendung des Erdgeschosses nicht moglich
(Geschaftslokal) sei, hielt der Bf. generell fest, dass die von der Finanzverwaltung
teilweise vertretenen strengen Mal3stabe des Nachweises der Vermietungsabsicht

immer nur im Zusammenhang mit Wohnimmobilien angefuhrt wirden. Angesichts

eines Lokals, dessen private Verwendung aufgrund der Objektausgestaltung faktisch

gar nicht mdglich sei, sei nach Ansicht des Bf. eine fehlende Vermietungsabsicht nicht
unterstellbar. AulRerdem ware das Objekt in der Vergangenheit bereits vermietet gewesen.
Die Vermietungsabsicht sei nachgewiesen worden.

abgabenbehdrdliche Stellungnahme zur Beschwerde

Mit dem auf Abweisung der als Berufung bezeichneten Beschwerde gerichteten Schreiben
der AuRenprufung wurde den Ausfiihrungen in der Beschwerde im Wesentlichen
entgegengehalten, dass die aulRerst sparlichen Bemihungen, einen Mieter zu finden, zur
Annahme einer Absicht, das Lokal zu vermieten, nicht ausreichen wirden. Nicht einmal
zum Zeitpunkt der Prifung habe man es fir nétig gefunden, am Objekt selbst nach aulden
erkennbar anzuzeigen, dass das Geschaftslokal zu vermieten ware (siehe Fotos). Die
Finanzverwaltung hatte daher in freier Beweiswirdigung von einer Beendigung der
Vermietungsabsicht auszugehen gehabt.

Angesichts der Eigenschaft des Bf.-Vaters als Gebaudeeigentimer und des Genussrechts
des Bf. allein flr das Erdgeschoss des Objektes (Geschaftslokal) seien auch irgendwelche
Einnahmen oder Werbungskosten flr den Bereich des ersten Stockes flr den Bf.
irrelevant. Ansonsten wurde auf die Begrindung im Bericht gemaf §150 BAO verwiesen.

Vorlagebericht vom 13.08.2013
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Mit dem Vorlagebericht vom 13.08.2013 wurde die als Berufung bezeichnete Beschwerde
dem UFS zur Entscheidung vorgelegt.

Schreiben des BFG vom 26.06.2018

Mit BFG-Schreiben vom 26.06.2018 wurde der Bf. nach Ausfiihrungen zu den
Standortvorteilen von A-Stadt und dem Vorhalt, dass Vermieter das Finanzamt nicht
unbegrenzt an den Kosten fir leerstehende Wohnungen beteiligen kdnnten und der
Vermieter nur dann, wenn er nachweisen kdonne, dass er sich ernsthaft und nachhaltig

um einen Mieter bemUihe, die Kosten flr die leerstehende Immobilie als Werbungskosten
bei den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung in der Einkommensteuererklarung
absetzen konne, ersucht, den Sachverhalt und die Griinde, die im Jahr 2018 fir die
Einkunftsquelleneigenschaft des in Streit verfangenen Lokals ab dem Jahr 2007 sprechen
wlrden, bekanntzugeben und die nachfolgend zitierten Fragen zu beantworten:

» "Wenn sich ein Geschéftslokal nicht vermieten lasst, miissen Vermieter auch
bereit sein, von ihren Forderungen abzuriicken - sowohl beim Mietpreis, als auch
bei der Auswahl der Mieter. Aus welchen Griinden ist der Abschluss des in der
Beschwerde angesprochenen Bestandvertrags nicht zustande gekommen?"

* "Hat der Beschwerdefiihrer sein Verhalten bei der Vermietung des Lokals infolge dessen,
dass die Tétigkeiten des Maklers und die Mietvertragsverhandlung in den Streitjahren
erkennbar nicht erfolgreich gewesen waren, nachweislich angepasst und hat sowohl/
geeignetere Wege der Vermarktung gesucht, als auch seine Bemiihungen, das Lokal in
Bestand zu geben, intensiviert? Sind nach Abschluss der Betriebspriifung Mietvertrédge
betreffend das in Rede stehende Geschéftslokal abgeschlossen worden? Hat der
Beschwerdefiihrer Zugesténdnisse bei der Miethbhe oder in Hinblick auf die fiir ihn als
Mieter akzeptablen Personen gemacht?"

* "In welchen Zeitraum ist ein Gesamtiiberschuss der Einnahmen aus der Inbestandgabe
des Lokals lber die Werbungskosten ab 2007 zu erwarten?"

Auf das Zitat des § 166 BAO folgte der Hinweis darauf, dass dem Schreiben samtliche
Beweismittel, insbesonders eine aktualisierte Prognoserechnung, beizulegen waren, die
ein Urteil Uber die Gewissheit des Vorliegens einer entscheidungsrelevanten Tatsache
herbeifihren wirden. Fur den Fall, dass Bestandvertrage betreffend das in Rede stehende
Geschaftslokal innerhalb des Zeitraums von 2007 bis 2018 abgeschlossen worden waren,
waren vor allem diese samt Zahlungsnachweisen an das BFG zu Ubermitteln.
Abschlielliend wurde dem Vertreter der belangten Behorde freigestellt, eine Stellungnahme
zu diesem BFG-Schreiben abzugeben und Gesprache mit der Gegenpartei zwecks
Ldsung der strittigen Rechtsfrage zu fuhren.

BFG-Schreiben vom 27.09.2019

Mit BFG-Schreiben vom 27.09.2019 wurde dem Bf. angesichts der Tatsache, dass die
Fa.A mit der Umsatzsteueridentifikationsnummer ATU 00000000 und den Kontaktdaten
a) Telefon Oxxxxx, Ansprechpartner Fa.A Herr B.; b) E-Mail: info @ Fa.A.at., die Adresse
fur das Lager und den Verkauf mit A-Stadt, B-Stral3e 17 ausweise, nochmals die
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Gelegenheit gegeben, die Vermietungsabsicht betreffend das Lokal A-Stadt fur die
Streitjahre nachzuweisen. Falls die Nutzung des Hauses durch den Inhaber der
Fa.A Folge der Mietersuche in den Streitjahren gewesen sein sollte, waren den Bf.-
Ausfuhrungen samtliche Beweismittel
+) zur Rechtsposition der Fa.A, Inh. Herr B., Technik-Zubehor, A-Gemeinde,
Tel:+43/ ..., info @ Fa.A.at, www. Fa.A.at, (Mietvertrag, etc.),
+) fur die naheren Umstande, die zur Gelegenhet flr den Abschluss des z.B. Mietvertrags
fur die Immobilie gefuhrt hatten,
+) fur die Vermittlung der Fa.A. durch einen zwischen Bf. und dem Interessenten
"Fa.A." tatig gewordenen Makler, beizulegen.
An das bislang unbeantwortet gebliebene BFG-Schreiben vom 26.06.2018 wurde erinnert.
AbschlielRend wurde der Bf. darauf hingewiesen, dass bei Nichtbeantwortung auch des
heutigen BFG-Schreibens aufgrund der Aktenlage davon ausgegangen werden kdnnte,
dass der Bf. in den Streitjahren keine nachweisbare Absicht gehabt hatte, das Lokal
fur Bestandzwecke zu nutzen, weshalb die Beschwerde aus Mangel an Beweisen fur
eine Vermietungsabsicht betreffend das in den Streitjahren leergestandene Lokal als
unbegriundet abgewiesen werden konnte.

Schreiben des steuerlichen Vertreters des Bf. vom 23.10.2019

Mit Schreiben des steuerlich vertretenen Bf. vom 23.10.2019 wurde das BFG Uber
die VerauRerung der Immobilie in A-Stadt vor wenigen Wochen informiert. In der
Beilage zu dem Schreiben wurden a) die Mietvertrage mit der ABC als Mieterin u.a.
der Geschaftsraumlichkeiten im Objekt B-Stral3e 17 in A-Stadt vom 30.08.2014,
20.07.2016 und (ab dem) 1.04.2019, b) Vertrage mit M.1 und M2 als Mieter der Wohnung
im ersten Stock des Hauses an der letztgenannten Adresse vom 15.12.2012 und
6.03.2016 an das BFG zum Beweis daflr, dass das streitverfangene Objekt vermietet
gewesen ware, Ubermittelt. Zur Fa.A (Inhaber Herr B.) wurde angegeben, dass diese
dem Bf. persénlich nicht bekannt sei [mdglicherweise ein Untermieter der ABC];

der Bf. hatte einer Untervermietung des Geschaftsraums grundsatzlich zugestimmt.
Da die Immobilie in Folge auch tatsachlich vermietet gewesen sei, sei von einer
eindeutigen Vermietungsabsicht in den Streitjahren auszugehen.

Schreiben der Amtsvertretung vom 21.11.2019

Wider das Vorliegen einer Vermietungsabsicht hinsichtlich der Geschaftsraume in A-Stadt
ab dem Jahr 2007 wurde in der abgabenbehdrdlichen Stellungnahme zu jenem Schreiben
vom 25.10.2019, mit dem das BFG das Schreiben des steuerlichen Vertreters vom
23.10.2019 samt Beilagen an die Amtsvertretung weitergeleitet hatte, sinngeman
vorgebracht, dass die durch die Mietvertrage betreffend die Mietobjekte an der Adresse B-
Strale 17 in A-Stadt belegte Leerstehung der Geschaftsraume im Erdgeschoss von 2007
bis 2014 bzw. die Vermietung der Geschaftsraume ab dem Jahr 2014 (blof3) ein Indiz fur
eine erst nach den Jahren 2007 bis 2010 gefasste Vermietungsabsicht sei.
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Auch die Vermietung der im Obergeschoss gelegenen Wohneinheit ab Ende 2012, bei der
der Bf. als Vermieter im Vertrag aufscheine, obwohl dieser weder Eigentimer gewesen
ware, noch ein Fruchtgenussrecht fur die Wohneinheit innegehabt hatte, liefere trotz der
Tatsache, dass diese Vermietung des Wohnbereiches nicht beschwerdegegenstandlich
sei, einen Beweis fur die Nichtvorlage einer Vermietungsabsicht in den Streitjahren.

Die bisherige Begrindung des Finanzamts ["Nichterkennbarkeit eines nach aul3en hin
ersichtlichen Vermietungsangebots am Objekt im Zeitpunkt der abgabenbehdrdlichen
Objektbesichtigung", "Fehlen eines objektbezogenen Immobilienmaklervertrags bis zum
Ende der Prifungshandlungen", "Nichtzustandekommen einer vertraglichen Vereinbarung
mit einem Mieter") wurde durch folgendes Vorbringen erganzt: Die Ausfihrungen, wonach
eine Vermietungsabsicht durchgehend bestanden hatte und die Objekte schwer zu
vermieten gewesen waren, weshalb ein Mieter nicht findbar gewesen ware, stinden in
Widerspruch dazu, dass Prufungshandlungen im September 2012 begonnen hatten.

Der Wohnraum ware bereits ab Dezember 2012, die Geschaftsraume nicht einmal zwei
Jahre spater, namlich mit September 2014 vermietet worden. Mit der Mdglichkeit der
Verlangerung dieser Vertrage ware bis ins Jahr 2019 hinein vermietet worden.

Aus abgabenbehdrdlicher Sicht habe der Betriebsprufungsbeginn mit den damit
verbundenen Ermittlungen hinsichtlich der Vermietungsabsicht zum Objekt zur Aufnahme
einer ernsthaften nach auf3en hin wirksamen Vermietungsabsicht gefuhrt. Eine Absicht, die
Objekte im Zeitraum 2007 bis 2012 zu vermieten, ware sohin nicht vorgelegen.

Schreiben der Amtsvertretung vom 12.12.2019

Mit Schreiben vom 12.12.2019 fuhrte die Amtsvertretung zu den Vertragen zum Objekt
B-Stral’e 17 in A-Stadt sinngemaf aus, dass sich durch Lage des Betriebssitzes

der Firma ABC [B-Strale 19, A-Stadt] in unmittelbarer Nachbarschaft zum
beschwerdegegenstandlichen Gebaude bedingt die Frage nach dem Grund, warum die
ABC nicht bereits vor dem Jahr 2014, ja bereits ab 2007 von der Mdglichkeit der Miete von
zusatzlichem Geschaftsraum Gebrauch gemacht habe, stelle.

Nach Ansicht der belangten Behorde sei die Vermietungsabsicht der Bf. nicht

deutlich genug nach aulden getragen worden. Im Falle der Beschilderung des zur
Vermietung bestimmten Gebaudes im AuRenbereich oder des Gebaudeanbots mittels
anderer Werbemalinahmen zur Vermietung hatte die in unmittelbarer Nachbarschaft
liegende Fa. ABC auch mit Sicherheit davon erfahren und den Geschéaftsraum

bereits im Zeitraum der Streitjahre mieten kénnen. Ahnlich verhalte es sich mit der
Wohnraumvermietung. Nach Betrachtung der Wohnsitze der Mieter der Wohneinheit, M.1
und M2, lasse sich feststellen, dass diese seit 2006 in unmittelbarer Nahe zum Bf.-Lokal
wohnhaft gewesen waren. Wenn die Absicht, den Wohnraum zu vermieten, bereits friher
nach auf3en hin erkennbar gewesen ware, hatten M.1 und M2 unter Umstanden auch
bereits friiher von der Vermietung des Wohnraums Gebrauch gemacht.

Nach Auskunft beim zustandigen Finanzamt fir Gebuhren, Verkehrssteuern und
Glucksspiel in Wien (FA 10) ware eine Vergebuhrung der mit Schreiben der Bf. vom
23.10.2019 vorgelegten Mietvertrage bis dato nicht erfolgt. Selbst wenn der Bf. keine
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Selbstberechnung der Gebuhrenschuld vorgenommen hatte, hatte dieser trotzdem eine
Anzeige an das FA 10 mittels Vorlage der Originaldokumente oder einer beglaubigten
Abschrift der Mietvertrage vornehmen mussen. Eine Anzeige oder Selbstberechnung der
Gebuhrenschuld sei wahrscheinlich nicht erfolgt (siehe Erganzungsersuchen durch das FA
10 vom 25.11.2019 im Anhang).

Diese Tatsache spreche nach Ansicht des Finanzamtes wiederum wider die Vorlage einer
Vermietungsabsicht des Bf. bezuglich des Gebaudes ab dem Jahr 2007. Eine Person, die
Vermietungsabsicht hege, werde im eigenen Interesse eine tatsachliche Vermietung der
Bestandobjekte auch fristgerecht anzeigen.

Daruber hinaus zeigte die belangte Behdrde dem BFG an, dass es nach Auskunft des
FA10 bis dato zu keiner Vergebuhrung der Mietvertrage gekommen ware. Am 25.11.2019
ware ein Ersuchen um Erganzung betreffend die Selbstberechnung und Anzeige der
Mietvertrage, fir das noch eine Beantwortungsfrist bis Anfang 01/2020 laufe, ergangen.
Im Anhang zu diesem Schreiben wurde der Mailverkehr mit dem FA10 samt Ersuchen um
Erganzung hochgeladen.

BFG-Schreiben vom 20.12.2019

Mit Schreiben vom 20.12.2019 wurde der steuerlich vertretene Bf. um Abgabe einer
Stellungnahme zu den beigelegten Schreiben der Amtsvertretung vom 21.11.2019 und
12.12.2019 ersucht.

Schreiben des steuerlichen Vertreters des Bf. vom 10.02.2020

Mit Schreiben vom 10.02.2020 wurde der Bestand der Vermietungsabsicht, welche

nach Erachten des Bf. auch ausreichend dokumentiert worden ware, damit begriindet,
dass Aufwendungen, die wahrend der Unterbrechung der Einnahmenerzielung anfallen,
grundsétzlich abzugsfahig seien (siehe auch Renner OStZ 09/333 und UFS;j 10, 44; Moser
taxlex 13, 209). Bei Fassung eines Entschlusses, das Mietobjekt der privaten Verwendung
zuzuflhren, wirden ab diesem Zeitpunkt keine Werbungskosten mehr vorliegen (VWGH
27.07.1994. 92/13/0175). Dies liege hier aber unstrittig nicht vor.

Aufgrund der Anmerkung der Amtsvertretung betreffend Werbungskosten fur die
Geschaftsraumlichkeiten im Erdgeschoss als Beschwerdegegenstand stelle sich die
Frage einer privaten Verwendungsmaoglichkelt nicht, sodass man nichts anderes als

eine Vermietungsabsicht annehmen kénne, weil aus grundsatzlichen wirtschaftlichen
Uberlegungen kein Eigentiimer freiwillig auf mogliche Einnahmen verzichten wiirde.

Eine unschadliche voribergehende Unterbrechung der Einnahmenerzielung sei
anzunehmen, wenn die ernsthafte Absicht der spateren Erzielung positiver Einklnfte klar
erwiesen werden konne [z.B. Rechtsprechung: Aushange in Geschaften und Inserate in
Kleinanzeigern seien ausreichend]. Solche Mallnahmen waren auch gesetzt und - soweit
erinnerlich - im Betriebsprifungsverfahren und Beschwerdeverfahren auch vorgebracht
worden (Fotos etc.). Alle Bf.-Bemuhungen hatten letztendlich auch zu einer Vermietung
der Geschaftsraumlichkeiten im Erdgeschoss geflhrt.
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Wider die Behauptung in der Stellungnahme vom 21.11.2019, wonach die spatere
Vermietung einen Rickschluss darauf gebe, dass der vermietungsfreie Zeitraum nur
darin begrundet sein kdnne, dass wahrend des vermietungsfreien Zeitraums keine
Absicht, das Lokal zu vermieten, bestanden hatte, wurde ins Treffen gefuhrt, dass die
Amtsvertretung dann wohl die Ansicht vertrete, dass ein ungewollter vermietungsfreier
Zeitraum grundsatzlich denkunmaoglich sei, und verkenne hier die Vermietungspraxis

in der Realwirtschaft grundsatzlich. Die Amtsvertretung verkenne, dass insbesondere
Geschaftsraumlichkeiten im landlichen Bereich mitunter nur schwer vermietbar seien und
daher trotz aller Bemihungen auch langere Zeitraume eines Leerstands leider tblich
seien. Auch konne - wie aber in der Stellungnahme vom 21.11.2019 geschehen - die
Vermietung von Wohnraumen und Geschaftsraumen nicht gleichgesetzt werden.

Wider die Argumente der Amtsvertretung in der Stellungnahme vom 12.12.2019 wurde
zur Frage, warum der spatere Mieter der Geschaftsraumlichkeiten und der spatere Mieter
der Wohnraumlichkeiten die Raumlichkeiten nicht schon jeweils friiher gemietet hatten,
ins Treffen gefuhrt, dass der Amtsvertretung der Umstand, dass die Mieter davor keinen
Bedarf fur die Raumlichkeiten gehabt hatten, hier wohl nicht in den Sinn gekommen sei.
Zur Frage der Vertragsvergebuhrung wurde im Wesentlichen ein kausaler Zusammenhang
dieser Frage mit dem gegenstandlichen Beschwerdeverfahren bestritten.

FA-Mail vom 02.03.2020

Mit Mail der Amtsvertretung vom 02.03.2020 wurde dem BFG im Wesentlichen mitgeteilt,
auf eine weitere Stellungnahme zu verzichten.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
Feststehender Sachverhalt:

Zwischen dem Bf. und dessen Vater ist eine Schenkung auf den Todesfall fur das
Gebaude in A-Stadt und ein unentgeltliches Fruchtgenussrecht fir die friiher betrieblich
genutzten Raumlichkeiten zugunsten des Bf. vereinbart worden. Noch im Jahr 2006 ist
das in den Jahren 2007 bis 2010 leer gestandene Lokal auf der vom Bf. im Jahr 2019
verkauften Liegenschaft vermietet gewesen. Das anlasslich eines Kontaktgesprachs mit
einem Makler gelegte Auftragsangebot betreffend die Lokalvermietung ist vom Bf. nicht
unterschrieben worden, womit ein schlichter Maklervertrag nicht zustande gekommen

ist. Die Aufstellung einer fir Mietinteressenten bestimmten Tafel vor dem Haus B-Stral3e
17 in A-Stadt ist nicht dokumentiert. Ein Vertragsentwurf zwischen dem Bf. als Vermieter
und N.N. als Mieter weist eine Mietzeit mit Beginn 1.7.2012 und die Bestimmung der
Geschaftsraumlichkeiten fir Wohnzwecke aus. Mit Ende 2012 ist lediglich die Erste Stock-
Wohnung wieder vermietet worden. Die mit der ABC abgeschlossenen Vertrage betreffend
das Lokal vom 30.8.2014, 20.7.2016 und (ab dem) 1.4.2019 sowie die Vertrage mit den
Mietern M.1 und M2 vom 15.12.2012 und 6.03.2016 Uber die Erste Stock-Wohnung sind
befristete Vertrage gewesen.

Rechtslage
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Gemal § 28 Abs. 1 Z. 1 EStG 1988 sind Einkunfte aus der Vermietung und Verpachtung
von unbeweglichem Vermogen und von Rechten, die den Vorschriften des burgerlichen
Rechts Uber Grundstlcke unterliegen, insoweit, als sie nicht zu den Einkunften im Sinne
des § 2 Abs. 3 Z. 1 bis 5 EStG 1988 gehdren, Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung.
Nach § 16 Abs. 1 EStG 1988 sind Werbungskosten Aufwendungen, die der Erwerbung,
Sicherung und Erhaltung der Einnahmen dienen.

Werbungskosten sind nur dann anzuerkennen, wenn sie mit friheren Einnahmen in
einem Zusammenhang stehen. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs
konnen Aufwendungen auf zur Einkinfteerzielung bestimmte Objekte auch dann als
Werbungskosten bertcksichtigt werden, wenn ihnen gerade (voribergehend) keine
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung gegenuberstehen. Voraussetzung dafur
ist aber, dass die ernsthafte Absicht zur spateren Erzielung positiver Einkunfte (auf
Grund bindender Vereinbarungen oder sonstiger, Uber reine Absichtserklarungen
hinausgehender Umstande) als klar erwiesen angesehen werden kann (vgl. z.B. VWGH
20.09.2001, 96/15/0231). Die blof3e, nicht nach aul3en getretene Vermietungsabsicht
reicht nicht (vgl. z.B. VWGH 25.11.2010, 2009/15/0126; VwGH 24.07.2010, 2006/14/0034;
VwGH 30.04.2003, 98/13/0127; VwGH 4.06.2003, 99/13/0173).
Fur die Frage, ob Vermietungsabsicht bestand, ist nach dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofs vom 28.06.2012, 2010/15/0016, nicht entscheidend, dass das
Vorgehen der Abgabepflichtigen allenfalls "unwirtschaftlich" oder unzweckmafig war. Es
ist zwar zu fordern, dass der Steuerpflichtige zielstrebig auf die Betriebseroffnung (bzw.
hier das Erzielen von Einnahmen und Entgelten) hinarbeitet. Es geht dabei aber nicht
darum, dem Abgabepflichtigen eine bestimmte, von der Abgabenbehdrde als wirtschaftlich
zweckmalig erachtete Gestaltung der Vorbereitungsphase vorzugeben, sondern darum,
die nach aul3en in Erscheinung getretene Vorgangsweise des Abgabepflichtigen daraufhin
zu untersuchen, ob sie auf die Erzielung von Einnahmen und Entgelten gerichtet ist (vgl.
VwGH 19.03.2008, 2007/15/0134).
Nach Jakom/Laudacher EStG 2019, § 28 Rz 9, und der dort zitierten Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofs liegen Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung dann
vor, wenn in einem absehbaren Zeitraum ein Gesamterfolg erwirtschaftet werden kann
und dies anhand objektiver Umstande nachweisbar ist. Der absehbare Zeitraum ist bei
Vermietungen jene Zeitspanne, die bei Betrachtung des konkreten Falles zum getatigten
Mitteleinsatz in vernunftiger, Ublicher Relation steht (VwGH 03.07.1996, 93/13/0171 zur
Rechtslage vor der LVO).
Fir entgeltliche Uberlassungen ab 14.11.1997 ist bei Betatigungen nach § 1 Abs. 2 Z. 3
LVO ein Zeitraum von 20, maximal 23 Jahren nach dem Anfallen von Aufwendungen
malfdgeblich. Bei Gebaudeuberlassungen nach § 2 Abs 3 LVO wird nunmehr ein Zeitraum
von 25, maximal 28 Jahren herangezogen.
Nach Jakom/Laudacher EStG 2019, § 28 Rz 57, und der dort zitierten Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofs ist der Begriff "Werbungskosten" bei Einklnften
aus Vermietung und Verpachtung weit zu fassen; er nahert sich dem Begriff
der Betriebsausgaben an. Aufwendungen auf Bestandsobjekte sind auch dann
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Werbungskosten, wenn ihnen gerade keine Einnahmen gegenulberstehen, ausgenommen
die Objekte kdnnen gar nicht der Erzielung von Einkunften dienen (VwWGH 20.09.2001,
96/15/0231). Das gilt auch bei langerem Leerstehen, wenn der Vermieter ernsthaft
versucht, einen Mieter zu finden und die Liegenschaft nicht privaten Zwecken des
Eigentimers dient (VwWGH 21.06.2007, 2005/15/0069).

Nach Jakom/Laudacher EStG 2019, § 28 Rz 61, und der dort zitierten Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofs sind Werbungskosten, die wahrend der Unterbrechung der
Einnahmenerzielung anfallen, grundsatzlich abzugsfahig. Wird der Entschluss gefasst,
das Mietobjekt der privaten Verwendung zuzufihren, liegen ab diesem Zeitpunkt keine
Werbungskosten mehr vor (VWGH 27.07.1994, 92/13/0175). Eine voribergehende
Unterbrechung der Einnahmenerzielung ist nur dann anzunehmen, wenn die ernsthafte
Absicht der spateren Erzielung positiver Einklnfte aufgrund bindender Vereinbarungen
oder sonstiger Umstande klar erwiesen werden kann (nach UFS 20.05.2011, RV/0776-
L/08 reicht die Berufung auf Aushange in Geschaften und Inserate in Kleinanzeigern nicht
aus, wenn Nachweise darlber trotz Aufforderung nicht beigebracht werden konnen).
Werden weder Vermietungsinserate vorgelegt, noch Makler beauftragt oder andere
Anstrengungen unternommen, das Objekt zu vermieten, sind Leerstehungskosten nicht
mehr absetzbar (BFG 19.09.2017, RV/5101308/2015).

Nach Jakom/Laudacher EStG 2019, § 28 Rz 61,kann im Fall der Beauftragung eines
Immobilienmaklers nicht schon im ersten Jahr des Leerstehens das Weiterbestehen

der Vermietungsabsicht verneint werden (UFS 4.12.2009, RV/0469-F/07). Mal3geblich
ist, ob der Vermieter Mallnahmen im Rahmen seiner Moglichkeiten setzt, nicht, ob die
MaRnahmen den Vorstellungen der Behorde von einem wirtschaftlichen zweckmaRigen
Vorgehen entsprechen; unvorhergesehene Ereignisse, finanzielle Engpasse oder
gesundheitliche Probleme durfen dabei nicht unbertcksichtigt bleiben (UFS 6.4.2009,
RV/0203-G/05). Nimmt der Vermieter den Leerstand hin und bleibt untatig, spricht das
gegen den Entschluss, zu vermieten (BFH 25.06.2009, IX R 54/08, BStBI 11 10, 124).

Die Beschwerde war aus folgenden Griinden abzuweisen:

Im gegenstandlichen Beschwerdefall war die Abgabenbehdrde (Betriebsprifung)

gemald § 115 Abs. 1 und 3 BAO dazu verpflichtet, nicht nur den abgabepflichtigen Fall

zu erforschen und von Amts wegen die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu
ermitteln, die fur die Abgabepflicht und die Erhebung der Abgaben wesentlich waren,
sondern hatte auch die Angaben des Bf. und amtsbekannte Umstande zugunsten des
Bf. zu prufen und zu wirdigen. Dass die Betriebsprufung keinesfalls nur Umstande,

die zu einer hoheren Abgabenbelastung fuhren, zu ermitteln und zu bertcksichtigen
hatte, ergab sich bereits aus § 114 BAO und § 115 Abs. 1 BAO. § 115 Abs. 3 BAO betont
nochmals jede Absage an einseitig fiskalistische Vorgangsweisen. Auch wenn § 115
Abs. 3 BAO lediglich Angaben des Abgabepflichtigen und amtsbekannte Umstande
erwahnt, gilt die Verpflichtung fur Finanzamter, die richtige (und nicht eine mdglichst hohe)
Abgabenbemessungsgrundlage zu ermitteln, ganz allgemein.
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Die Pflicht zur amtswegigen Ermittlung des entscheidungswesentlichen Sachverhaltes
fand gemal} der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs (vgl. VWGH 25.10.1995,
94/15/0131, 94/15/0181; VWGH 15.12.2009, 2006/13/0136) dort ihre Grenze, wo nach
Lage des Falles nur der Abgabepflichtige Angaben zum Sachverhalt machen konnte. Die
Verletzung einer die Partei treffenden erhohten Mitwirkungspflicht fuhrt dazu, dass die
Behorde den maligebenden Sachverhalt im Rahmen der freien Beweiswurdigung (§ 167
BAO) festzustellen hat (vgl. VWGH 23.02.1994, 92/15/0159).

Nach § 167 Abs. 2 BAO hatte die Abgabenbehdrde stets unter sorgfaltiger
Bertiicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu
beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen war oder nicht. Nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs zu § 167 Abs. 2 BAO genugte es dabei,
von mehreren Moglichkeiten jene als erwiesen anzunehmen, die gegenuber allen
anderen Moglichkeiten eine Uberragende Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fur
sich gehabt hatte und alle anderen Moglichkeiten absolut oder mit Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen oder zumindest weniger wahrscheinlich erscheinen hatte lassen (z.B.
VwGH 23.09.2010, 2010/15/0078; VwGH 28.10.2010, 2006/15/0301; VWGH 26.05.2011,
2011/16/0011; VwGH 20.07.2011, 2009/17/0132).

Unbestritten ist, dass Einkunfte aus der Vermietung der Geschaftsraumlichkeiten des Bf.
in A-Stadt noch bis Mitte 2006 erzielt worden sind. Das Bf.-Lokal ist ab Mitte 2006 leer
gestanden. Die nachfolgende Ablichtung (siehe auch Beilage 2) zeigt die Lage des A-
Stadt-Lokals zwischen Zentrum (Rathaus) und Gewerbegebiet:

Wie aus der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs zu entnehmen ist, ist der
Sachverhalt in Beschwerdefallen mit der Streitfrage, ob ein Vermieter die Vermietung
tatsachlich beendet hat, stets sachverhaltsbezogen zu untersuchen. Wurde eine Immobilie
schon jahrelang vermietet und konnte trotz Suche ein Nachmieter nicht gefunden werden,
so ist das Ende der Vermietungsabsicht erst dann gegeben, wenn die Immobilie flr
private Zwecke gewidmet wird oder objektiv erkennbar die Bemuhungen um das Erlangen
von Mietern beendet werden (VWGH 21.06.2007, 2005/15/0069). Das heif3t flr den
gegenstandlichen Beschwerdefall: Aufgrund des Leerstands jenes Objekts in den Jahren
2007 bis 2010, das noch im Jahr 2006 tatsachlich fir Bestandzwecke genutzt worden war
und nach Beendigung des Bestandverhaltnisses im Jahr 2006 nicht fur private Zwecke
gewidmet wurde, traf den Bf. als Fruchtniesser die Pflicht, Bemihungen um das Erlangen
von Mietern nachzuweisen. Flir den Ausgang des Rechtsmittelverfahrens war somit
entscheidend, ob der Bestand einer Absicht in den Jahren 2007 bis 2010, das Lokal in A-

Seite 11 von 20



Stadt zu vermieten, nicht nur behauptet wurde, sondern durch den Bf. als Fruchtniesser
hinreichend nachgewiesen werden konnte.

Mit dem Leerstand des Bf.-A-Stadt-Lokals in den Streitjahren war der Bestand einer
Vermietungsabsicht bezlglich dieses Objekts innerhalb des Zeitraums von 2007 bis
2010 nicht zu begrinden, weil bei Leerstand von betrieblichen Nutzflachen der Art des
Leerstands nach zwischen dem strukturellen (konjunkturellen), gebaudespezifischen,
spekulativen Leerstand und Leerstand durch Fluktuation zu unterscheiden ist. Das
Leerstandsrisiko bei einem Geschaftslokal wird durch das Leerstandsmanagement
(Risikomanagement) uberwacht, dessen Aufgabe darin besteht, fruhzeitige Indikatoren
einer Fluktuation (Kindigung durch Mieter) zu erkennen und hierauf kurzfristig unter
Ausnutzung bestehender Klndigungsfristen durch Wiedervermietung zu reagieren.
Strukturellem Leerstand kann durch bessere Bauplanung und Beobachtung der
Marktentwicklung begegnet werden.

Die Markttransparenz ist auf dem Immobilienmarkt wegen der Verschiedenheit der
Immobilien eingeschrankt, sodass diese Intransparenz transparenzerzeugende Gewerbe
wie z.B. jenes der Immobilienmakler hervorgerufen hat, die fur die Verbesserung der
Transparenz sorgen.

Makler vermitteln nicht nur Wohnungen, Hauser, Betriebsgebaude, Buros und
Grundstucke, sondern sind auch Fachleute fur Vermietung und Verpachtungen ebenso
wie fur den Kauf und Verkauf von Immobilien und sind somit befahigt, ihnre Kunden

von der ersten Besichtigung der Immobilie bis zum etwaigen Vertragsabschluss zu
informieren und zu beraten. Immobilienmakler haben Uber die Kundenbetreuung hinaus
auch Kontakt zu Bankkaufleuten und Hausverwaltern. Legen die dem Bf. gelegten
Makleranbot ersichtlichen Daten zur Nutzflache [ca.130m?] und Zins [900,00 € inkl.

20% USt] einen monatlichen Nettomietzins von rund [750,00€/130m? =] 5,77€/m?

als Grundlage fur Verhandlungen mit Mietinteressenten offen, so war es gerade

dieses Vermittlungsauftragsanbot des A-Maklers, das dem BFG Gewissheit Uber

die Marktfahigkeit bzw. Marktgangigkeit der Bf.-Geschaftsraumlichkeiten in A-Stadt als
Bestandobjekt in der Immobilienbranche im Bundesland Niederosterreich verschafft
hatte. Ein einem Immobilienmakler erteilter Vermittlungsauftrag betreffend Vermietung
von Geschaftsraumlichkeiten ist final und primar darauf gerichtet, zur Vermietung von
Lokalen berechtigte Personen bei Zustandekommen eines Mietvertrages zur Zahlung
einer Provision zu verpflichten. Nach Art und Inhalt eines Maklervertrages ist es ublich, ihn
in Schriftform abzuschlie3en.

Wie der nachfolgenden Ablichtung aus dem vom Bf. gelegten Anbot (siehe auch Beilage
1) ersichtlich, lauteten die Auftragsbedingungen des Immobilienmaklers fur die Vermittlung
des Geschéftslokals in A-Stadt wie folgt:
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Auftragsbedingungen

Dar Immabikenmaider wird mil der Vormitiurg der Varmiediing des nachssahend baschrisbensn Objeiies
zu den angadihfian Badingungen beaultragt

Dar Aufiragoaber sl

O dber dinses Cbjok! aks Elgonbimer werflgungsberachiign
0 vom Verfiigungsberechiiglen bevolimichtigh und haftes fir die Verbindichialen aus dieser
erelnbanmg

- Warmibiung

At des Objektes: Geschiile - Lakele - Geschdfisickal Oy Mr.:

Adrecsss: Bohnhofstralie_, A-3382 Loosdorf L .

| = T — HE i GEE S Artdeile e,
G, ea. 130 @ L= T, Bagugstermin: nach Versinbanng

O Monatlicher Brultomieizine: € 900,60 |
Linkhsgieg 20 4 Lt |

Sonsfiges {Kaulion, Misldauer, Zahlungskondtionan, Reparaturrbcklaga, Hatzung, LI, inventar,
Anschilisss, sie)

Gardurmipes Gaschafisiohs in der Nahe des Zantrums von [ oosoor,

Dies Gaschiffsiokal [ vielseiiy autztar und verfligh tbar aing NufzifScha van ca. 130 m?

Diage walerledan sich in Vamvslfarain (ce. 44 m?, Blromom (os 2 mi), Gang sowe zwei wailare fgume
{14 sowie 0.5 m?).

Dia Misde von € S00.- versteh! sich inkl Bedisbakosten und Steuar,

Deer Aultraggebes werpfiloiiet sich aur Bezahlurg der nachsishandan Provision fie den Fall, dall or mit dem
varm Immiobilisnmakler ambafl pemachlen Inleressenban wilbrend odar nach Ablau der vereinbartan
Alinvarnilluingsfris: das vorgenannte Rechitsgeschil abschlial, D Proviion gebdihet dam Marklar aush,

wann ar in andener Waiso als dureh Manshafmachung (2 8. durch veemifiaings Taligkei) verdlenstich il
gevworden it

Das Fehlen der Unterschrift des Bf. unter dem Vermittlungsauftrag wird durch die
nachfolgende Ablichtung des fir die Unterschriften der Vertragspartner vorgesehenen
Teils des Vermittlungsauftrags bestatigt:

Sonstige Vereinbarungen

Dar Audltageber bestitigl, alne Kopie dieses Vermitthngsaufirages mit dem beiliagenden
bislt Mebamkostenibarsicht und waiters informationen gom#d § 30 b
Honsumantereciulzgesots {ﬁ\'l-F'nrm Hr. 13) arbalten zu haben.

Gerlohisstand und Erflilumgsort: 8L Palan am 02.08, 2008

A v

0 Zwsbeflendes onbrisicin

Tatsache ist, dass das Auftragsexemplar nicht vom Bf. unterschrieben an das Maklerbiro
retourniert worden ist. Mit dem Fehlen der Unterschrift des Bf. als Auftraggeber

auf dem schlichten Maklervertrag war ein innerer Wille des Bf., das Geschaftslokal
tatsachlich zu vermieten, dadurch, dass der Bf. den Makler nicht dazu bestimmt hatte,
die Vermittlungsleistungen zu erbringen, nach auf3en hin nicht sichtbar. Auch sonstige
Leistungen und objektive Umstande, die eine in den Streitjahren bestandene Absicht des
Bf. zur Erzielung steuerpflichtiger Einnahmen aus dem Geschaftslokal in A-Stadt offen
legen hatten kdnnen, waren anhand des Arbeitsbogens nicht festzustellen, womit

davon auszugehen war, dass der Bf. vom Fruchtgenussrecht, das Lokal in A-Stadt,

das jemand anderem gehort hatte, selbst zu vermieten, nicht Gebrauch gemacht hatte
und die Aktivitaten des Bf. in den Streitjahren nur darauf beschrankt gewesen waren,
das Fruchtgenussobjekt pflichtgemal auf Kosten des Bf. als Fruchtniesser instand zu
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halten. Damit waren die aulRer Streit stehenden Sachverhaltselemente "Kenntnis des

Bf. lber die Hbhe des verhandelbaren Mietzinses" und "Nichtzustandekommen des
Maklervertrages betreffend die Vermietung des A-Stadt-Lokals wéhrend der Streitjahre"
allerdings ausreichend, das Vorliegen jener Sachverhaltsvariante, bei der der Bf. die
Gebaudeflachen trotz Moglichkeit einer Nutzung lediglich aus Spekulationsgrianden nicht
vermietet hatte, zu begrinden. Voraussetzung fur die abgabenrechtliche Anerkennung des
Lokals in A-Stadt als Einkunftsquelle war aber, dass die ernsthafte Absicht zur spateren
Erzielung positiver Einklnfte auf Grund Uber reine Absichtserklarungen hinausgehender
Umstande als klar erwiesen angesehen werden kann. Davon konnte im gegenstandlichen
Beschwerdefall keine Rede sein, weil der Bf. die Vorlage von Beweisen fur Uber reine
Absichtserklarungen hinausgehende Umstande, aufgrund dieser die ernsthafte Absicht
zur spateren Erzielung positiver Einklinfte aus dem Geschaftslokal in A-Stadt fur die
Streitjahre als erwiesen angenommen werden hatte konnen, schuldig geblieben war.

Da eine Absicht des Bf., das A-Stadt-Lokal fur die Streitjahre zu vermieten, aufgrund

der Aktenlage nicht klar und eindeutig feststellbar war, war die Beschwerde gegen die
Einkommensteuerbescheide fur die Jahre 2007 bis 2010 abzuweisen.

Was die Ausfuhrungen der steuerlichen Vertretung im Rechtsmittelverfahren anbelangt,
war der Lokalbeschreibung als Mietobjekt im landlichen Raum, demnach Geschéftslokale
mitunter nur schwer vermietbar waren, weshalb trotz aller BemUhungen auch langere
Zeitraume eines Leerstands Ublich waren, zu erwidern, dass der Iandliche Raum

laut der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) im Osterreichischen
Raumentwicklungskonzept (OREK 2001) dadurch gekennzeichnet ist, dass er vielfaltig
strukturiert und relativ eigenstandig ist, langst nicht mehr mit dem landwirtschaftlich
genutzten Raum gleichzusetzen ist, kein residualer Ergdnzungsraum, sondern

» Grundlage fur die Lebensqualitat des Gemeinwesens ist,

 zwischen Stadtumland und Peripherie aufgespannt ist,

« Flachenverantwortung fur die Kulturlandschaften Osterreichs tragt,

« verbindende Elemente wie die geringere Bevdlkerungsdichte, spezifische
soziodkonomische Strukturen und soziale Lebensweisen, die sich generell von jenen der
stadtischen Regionen unterscheiden, ausweist.

A-Stadt war und ist weder ein Dorf, noch irgendeine Gemeinde, sondern war bereits in
den Streitjahren eine MARKTGEMEINDE. Die Bezeichnung "Marktgemeinde" ist eine
kommunalrechtliche Bezeichnung fir eine Gemeinde mit einem entweder historischen
oder formell verliehenen Marktrecht. Zur Marktgemeinde erhoben werden-abgesehen
von einem vorhandenen Marktrecht von alters her—etwa ,Gemeinden, denen besondere
Bedeutung zufolge ihrer geografischen Lage und ihres wirtschaftlichen Geprages
zukommt* (vgl.§ 3 Abs.2 NO Gemeindeordnung 1973 (NO GO 1973)).

Wie aus Kranewitter, Liegenschaftsbewertung®, Seite 54, zu entnehmen ist, erzielen
Grundstucke, die in infrastrukturell voll aufgeschlossenen Regionen situiert sind, hdhere
Preise als Liegenschaften in Iandlichen und weniger erschlossenen Gebieten. Zu den
Bodenwert beeinflussenden Merkmalen zahlt z.B. die Verkehrslage.
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Hinsichtlich der Verkehrslage von A-Stadt in den Streitjahren war festzustellen, dass die
Marktgemeinde A-Stadt an der Autobahn gelegen war und somit durch die Verkehrslage
bedingt regionale Bedeutung als Wirtschaftsstandort in den Streitjahren gehabt hatte. Uber
den Anschluss an die Schnellstral3e, die Ansiedlung einer Reihe von Firmen und
Tankstellen an der Schnellstral3e, die als Zentrum fur das Gewerbegebiet fungiert

hatten, hinaus verfugte A-Stadt mit Haltestellen fur offentliche Verkehrsmittel Uber einen
Anschluss an das offentliche Personenverkehrsnetz. Die Infrastruktur von A-Stadt

war sohin von einer Art, die fur das Funktionieren von Wirtschaft und Gesellschaft in den
Streitjahren unabdingbar war.

Was die Lage des Bf.-Lokals in A-Stadt anbelangt, war das Grundsttick mit dem darauf
befindlichen Haus B-Stral3e 17 in A-Stadt dadurch, dass es an einer befestigten und zu
jeder Jahreszeit befahrbaren Stral3e in A-Stadt gelegen war, als voll aufgeschlossen zu
bezeichnen. Auf die geringe Entfernung des Hauses zur Ortsmitte und zu den Haltestellen
der offentlichen Verkehrsmittel sei verwiesen.

Der Leerstand des Bf.-Lokals an einem Wirtschaftsstandort mit einer solchen Infrastruktur
nach Beendigung des Bestandverhaltnisses im Jahr 2006 in den darauffolgenden

Jahren in Verbindung mit dem Vermittlungsauftrag eines Immobilienmaklers, der dem

Bf. einen Bruttomietzins von 900,00 € fur das Lokal als Grundlage fur bevorstehende
Vertragsverhandlungen bestatigt hatte, legte die infrastrukturbedingte Verschiedenheit
der Lage dieses Bf.-Lokals von jenen der leerstehenden Lokale an Standorten in Dorfern
und Gemeinden, die nicht oder nicht einmal annahernd Uber eine Infrastruktur wie jener
von A-Stadt in den Jahren 2007 bis 2010 verfugt hatten, offen. Mangels infrastrukturell
bedingter Vergleichbarkeit der Lage des Bf.-Lokals in A-Stadt mit leerstehenden Lokalen
aulderhalb der Marktgemeinde A-Stadt war weder die "Absicht, das jahrelang leerstehende
Bf.-Lokal in A-Stadt zu vermieten," noch die "Schwierigkeit, einen Mieter fiir das A-Stadt-
Lokal wéhrend dessen Leerstehung zu finden," mit einem allgemeinen Hinweis auf
leerstehende Objekte im landlichen Raum begrindbar.

Was den Nutzwert des Bf.-A-Stadt-Lokals in den Streitjahren anbelangt, sprach auch
dieser fur das Fehlen einer Vermietungsabsicht betreffend diese gewerbebetrieblichen
Nutzflachen in den Jahren 2007 bis 2010, weil diese Geschaftsraumlichkeiten wahrend
dieser Jahre weder eine Rendite eingebracht, noch wirtschaftliche Vorteile mit sich
gebracht hatten, ohne Funktion waren, obwohl Geld fur das Lokal ausgegeben wurde,
und daher fur den Bf. ein unproduktives Vermogen, also "totes Kapital" dargestellt hatten,
ohne dass der Bf. als Fruchtniesser von seinem Recht, das Lokal in A-Stadt zu vermieten,
Gebrauch gemacht hatte.

Mit den Ausflihrungen im Schreiben des Bf. vom 10.02.2020, wonach aus
"grundsétzlichen wirtschaftlichen Uberlegungen kein Eigentiimer freiwillig auf mégliche
Einnahmen verzichten wiirde", war eine Vermietungsabsicht nicht als erwiesen
anzunehmen, weil der Fruchtniesser die Pflicht zur Erhaltung der dienstbaren Sache zwar
gehabt hatte, jedoch war die gesetzliche Verpflichtung dahingehend begrenzt, als der

Bf. als Fruchtniesser nur soweit Ausbesserungen vorzunehmen gehabt hatte, als er die
dafur erforderlichen Kosten aus dem Ertrag der Sache bestreiten hatte kdnnen (z.B. aus
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Mieterldsen). Der Bf. war somit nicht verpflichtet, dartiber hinaus mit eigenen Mitteln fur die
Kosten aufzukommen.

Tatsache ist, dass jedes Lokal eine Rendite bringen kann, wenn die Lage attraktiv ist.
Aufgrund der durch das Maklerangebot bestatigten Eignung des Lokals in A-Stadt zur
Nutzung fur Bestandzwecke war dem Bf. h6chstens zuzugestehen, dass das Risiko

bei Gewerbeimmobilien weitaus grofer als bei Privatimmobilien ist, weil der Markt fur
Gewerbeimmobilien mehr Schwankungen als bei privatem Wohnraum unterliegt, womit
wesentlich mehr Erfahrung und professionelles Vorgehen bei der Inbestandgabe von
Immobilien gefragt ist. Diese Erfahrung ist vor allem bei der Vermietung eines
Geschaftslokals notwendig, weil die Lage als wichtigster Faktor bei der Immobiliensuche
gilt und daher fur die Hohe des Mietzinses, der fur Geschaftsraumlichkeiten verlangt
werden kann, ausschlaggebend ist und sowohl bei Vermietungen als auch bei Verkaufen
eine Rolle spielt. Je besser ein Objekt an den 6ffentlichen Nahverkehr, Stral3en, A-
Stadt-Zentrum, Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, angebunden und
medizinisch versorgt ist (Praktische Arzte, Facharzte auf den Gebieten z.B. Unfallchirurgie,
zahnarztliche Heilkunde, Gynakologie, Kinderheilkunde, Osteopathie, Physiotherapie,
etc.), desto mehr potentielle Mieter werden sich finden. Seitens des Bf. als Fruchtniesser
hatte es daher vor der Vermietung der Beantwortung nicht nur der Frage nach der

Hohe des erzielbaren Zinses, sondern auch jener ortsbezogenen Fragen nach der
Entwicklung der Gemeinde in der Zukunft bzw. nach der Hohe der Arbeitslosenquote

und der allgemeinen Lebensqualitat bedurft. In den Eingaben des Bf. wurde jedoch nur
dargelegt, dass a) ein Maklerkontakt nachgewiesen und ein Vertragsentwurf vorgelegt
wurde, b) der Makler dem Betriebsprufer den Kontakt mit dem Bf. und ein Tatigwerden in
dieser Sache bestatigt hatte. Als Beweis fur diesen Kontakt wurde blof3 jenes Formular,
das von Maklern als Nachweis fur Vermittlungsauftrage bei der Vermietung von Objekten
mit Bezug auf den Charakter des Maklervertrags als schlichter Maklervertrag verwendet
wurde, vorgelegt.

Dieses fur den Bf. bestimmte (vom Bf. als Beweismittel vorgelegte) Makleranbot mit

den genauen Daten des Immobilienmaklers (Vor- und Familienname, Adresse, Telefon-
und Faxnummer), den Auftragsbedingungen, dem Stempel des Maklerburos samt
handschriftlicher Unterschrift des Maklers trat mit dem Zugang an den Bf. in Wirksamkeit.
Da der Immobilienmakler sein Angebot nicht mehr einseitig widerrufen konnte, war es
nunmehr allein beim Bf. gelegen, ob er den Maklervertrag zustande bringen wollte oder
nicht, war er doch als Fruchtniesser gemafl} § 513 ABGB verbunden, die dienstbare Sache
als ein guter Haushalter in dem Stande, in welchem er sie Ubernommen hatte, zu erhalten
und aus dem ERTRAGE die Ausbesserungen, Erganzungen und Herstellungen zu
besorgen. Standen den Ausgaben fur das nachweislich zur Nutzung fur Bestandzwecke
geeignete Lokal in A-Stadt keine Einnahmen aus den Jahren 2007 bis 2010 und daruber
hinaus bis zum Jahr 2014 gegenuber, so lagen Verhaltnisse vor, aufgrund dieser eine
Vermietungsabsicht des Bf. betreffend die Geschaftsraumlichkeiten in A-Stadt fur die
Streitjahre nicht als erwiesen anzunehmen war.
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Auch mit den als Beweismittel angebotenen Mietvertragen fur nach den Streitjahren
gelegene Zeitraume war der Bestand einer Vermietungsabsicht bezlglich des Bf.-Lokals
in A-Stadt innerhalb des Zeitraums von 2007 bis 2010 nicht zu begrinden, weil eine
Vermietungsabsicht betreffend das Gebaude B-Stralde 17 in A-Stadt fur die Jahre 2007
bis 2010 aus den Texten der Vertrage nicht abzuleiten war. Dartber hinaus waren die als
Beweismittel angebotenen Vertrage nicht vergebuhrt, obwohl Mietvertrage in Schriftform in
den Streitjahren gebuhrenpflichtig gewesen waren, folglich dessen den Bf. die Pflicht,
diese Vertrage beim Finanzamt fur Finanzamt fur GebUhren und Verkehrssteuern
anzuzeigen, getroffen hatte. Ausschlaggebend fur die Gebuhrenpflicht war der Inhalt der
Urkunde, folglich dessen die Gebuhrenpflicht an den Abschluss des Vertrages anknupft.
Ob es auch zur Erfullung des Rechtsgeschaftes kommt, ist unerheblich. Da die Vertrage
nach den Streitjahren gelegene Zeitrdume betroffen hatten, war die Nichtvergebihrung
dieser Vertrage fur die Beschwerde nur insoweit von Bedeutung, als sie das Versaumnis
des Bf., sich das zur Vermietung von Lokalen und Wohnungen erforderliche Wissen und
Kénnen nach der Beendigung des Bestandverhaltnisses im Jahr 2006 und den Jahren
danach zu verschaffen, dokumentiert hatten.

Auch die Ausfuhrungen in den Eingaben des Bf. zu einem Vertragsentwurf, wonach ein
Mietvertrag kurz vor dem Abschluss gewesen ware, bevor sich der Mieter letztlich doch
gegen einen Vertragsabschluss entschieden hatte, widersprachen der Annahme einer
ernsthaft bestandenen Absicht, das Lokal in A-Stadt in den Streitjahren zu vermieten, well
"Pkt.lIl. Mietgegenstand" des Entwurfs betreffend ein Bestandverhaltnis mit N.N. als Mieter
des Hauses B-Stralde 17 in A-Stadt, das am 1.07.2012 beginnen und durch Ablauf der Zeit
ohne Kiundigung mit 30.07.2013 enden hatte sollen, folgenden Text beinhaltet hatte:

* "Vermietet wird die Wohnung im ersten Stock, die Geschéftsrdumlichkeiten im
Erdgeschoss, der Keller sowie der Garten des Hauses.... Der Dachboden wird nicht
vermietet. .... Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken des Mieters verwendet
werden. ...."

Der flr Beweiszwecke vorgelegte Vertragsentwurf war insoweit ungewdhnlich, als er
Verhaltnisse in einem nach dem letzten Streitjahr gelegenen Zeitraum offen gelegt hatte,
die von der Bf.-Absicht, dass die Geschaftsraumlichkeiten im Erdgeschoss nicht mehr

- wie bis 2006 - fiir betriebliche Zwecke, sondern ausschlief3lich fur Wohnzwecke zu
nutzen waren, gekennzeichnet waren. Die Ungewohnlichkeit der Absicht, das Lokal
tatsachlich nur fir Wohnzwecke zu vermieten, ergab sich aus der Lokalbeschreibung

in der Beschwerde, dieser nach die Raumlichkeiten typischen Geschaftsraumcharakter
(mit Auslagenscheiben etc.) gehabt hatten. Schaufenster sind namlich grof3flachige
Durchsichtfenster eines Handelsbetriebs oder eines Ladens, hinter denen Waren von
aullen sichtbar flr Passanten zur Schau gestellt werden oder auf Dienstleistungen
hingewiesen wird, und zahlen flr den stationaren Einzelhandel/Fachhandel zu den
wirksamsten Werbemitteln. Besteht die Funktion von Schaufensterauslagen darin, dass
Interessenten durch den Informations- und Unterhaltungswert der Auslagen bedingt auf
das Angebot aufmerksam gemacht und zu (Spontan-)Kaufen verleitet werden sollen, so
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war das Bf.-A-Stadt-Lokal fur Wohnzwecke nicht zu verwenden. Der Vertragsentwurf aus
dem Jahr 2012, demnach die Geschaftsraumlichkeiten ausschliel3lich fur Wohnzwecke

in Bestand gegeben werden sollten, war daher von seinem Inhalt her nicht geeignet, eine
Absicht des Bf., das A-Stadt-Lokal fur die Streitjahre zu vermieten, glaubhaft zu machen.
Was das Vorbringen bezuglich einer vor dem Haus aufgestellten Anzeigentafel anbelangt,
wurde seitens der belangten Behorde der Bf.-Angabe, wonach mit der thematisierten
Tafel die Bereitschaft, das Lokal in A-Stadt zu vermieten, kundgetan worden ware, die
Aussagekraft Uber die Bf.-Vermietungsabsicht betreffend das A-Stadt-Lokal in den Jahren
2007 bis 2010 nach vorangegangener Aul3enprufung beim Bf. abgesprochen. Dass

der Bf. die in Rede stehende Tafel mit dem Anbot des Lokal zur Miete fotografisch nicht
dokumentiert hatte, stand stets aul3er Streit. Da die Aufstellung der Anzeigetafel vor

dem Haus B-StralRe 17 in A-Stadt nicht nachgewiesen wurde, war ein nach auf3en hin
ersichtliches Bemuhen, das A-Stadt-Lokal fur Bestandzwecke in den Streitjahren 2007 bis
2010 zu nutzen, anhand des Vorbringens zur in Rede stehenden Tafel nicht als erwiesen
anzunehmen.

Auch die Ausfuhrungen der steuerlichen Vertretung des Bf. zur Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs samt dem in der Beschwerde zitierten Artikel von Dr. Renner

mit dem Titel "Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung bei leerstehender
Wohnung", erschienen in der Osterreichischen Steuerzeitung im Jahr 2009, machten eine
in den Jahren 2007 bis 2010 bestandene Absicht des Bf., das Geschéftslokal in A-Stadt zu
vermieten, ohne Vorlage von Belegen als Nachweis fur Vermietungsinserate, die Erteilung
eines Vermittlungsauftrags an einen Makler oder andere Anstrengungen, um das Objekt
weiter zu vermieten, nicht glaubhaft.

Es stimmt zwar, dass nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
auch im Bereich der Vermietung Werbungskosten unter Umstanden bereits steuerliche
Berucksichtigung finden kdnnen, bevor noch Einnahmen im einkommensteuerrechtlichen
Sinn erzielt werden, jedoch hat der Verwaltungsgerichtshof unmissverstandlich erkannt,
dass fur diese Berucksichtigung weder bloRe Absichtserklarungen des Steuerpflichtigen
Uber eine kunftige Vermietung, noch der Umstand, dass der Steuerpflichtige bloR3 die
Moglichkeit zur Erzielung von Einkunften aus der Vermietung ins Auge fasst, ausreichend
sind.

Voraussetzung einer Berucksichtigung von Werbungskosten vor der Erzielung von
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung ist, dass die ernsthafte Absicht zur spateren
Einnahmenerzielung auf Grund bindender Vereinbarungen oder sonstiger, uber die
Absichtserklarung hinaus gehender Umstande als klar erwiesen angesehen werden kann.
Der auf Vermietung des Objektes gerichtete Entschluss des Steuerpflichtigen muss klar
und eindeutig nach aufen hin in Erscheinung treten. Dabei genugt es z.B. nicht, wenn die
Vermietung eines Gebaudes als eine von mehreren Verwertungsmaoglichkeiten blof ins
Auge gefasst und hierbei sondiert wird, ob sich das Gebaude glnstiger durch Vermietung
oder Verkauf verwerten lasst (vgl. VWGH 28.06.2012, 2010/15/0016; VwGH 30.04.2003,
98/13/0127, m.w.N.).
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Der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs folgend war es der Bf., der den
Nachweis fur das Vorliegen der Vermietungsabsicht zu erbringen gehabt hatte. Da der Bf.
die ihn fur sein Beschwerdevorbringen treffende Beweisvorsorgepflicht verletzt hatte, war
der malRgebende Sachverhalt im Rahmen der freien Beweiswurdigung gemafl § 167 BAO
festzustellen.

Wie aus https:// wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/unternehmensplanung-48330/
version-271584 zu entnehmen ist, bedurfen unternehmerische Tatigkeiten einer Planung,
damit ihre moglichen Auswirkungen Uberschaubar und ihr zukunftiger Erfolg so weit

als moglich erkennbar gemacht werden kann. Eine ergebnisorientierte Planung ist die
Produktion von Planen, d.h. vereinfachter, symbolischer Modelle zuklnftiger realer
Systeme. Ein planmaliges Verhalten in den auf die Beendigung des Bestandverhaltnisses
im Jahr 2006 unmittelbar nachfolgenden Streitjahren, getragen von der Bf.-Absicht, das
Bf.-A-Stadt Lokal zu vermieten, war aufgrund der Aktenlage, insbesondere wegen der
Unterlassung der Erteilung des in Rede stehenden Vermittlungsauftrags an den A-Makler
und im Ergebnis der Hinnahme der Leerstehung des in Rede stehenden Lokals und den
damit verbundenen Kosten in den Streitjahren, nicht festzustellen, folglich dessen schon
im ersten Jahr des Leerstands das Weiterbestehen der Absicht, das Geschaftslokal zu
vermieten, zu verneinen war. Da das Geschaftslokal erst im Jahr 2014 wieder Gegenstand
eines Bestandvertrages gewesen sein soll, in dessen Rahmen der Bf. als Bestandgeber
das Lokal an ABC als Bestandnehmer zur Nutzung fur gewerbliche Zwecke gegen Entgelt
zeitlich befristet Uberlassen haben soll, war der Leerstand des Lokals, was die Jahre 2007
bis 2010 anbelangt, als erwiesen anzunehmen.

Die einzelnen Sachverhaltselemente ergaben ein Gesamtbild, anhand dessen ein
Verhalten des Bf. in den auf die Beendigung des Bestandverhaltnisses im Jahr 2006
unmittelbar nachfolgenden Streitjahren zu erkennen war, dem der Entschluss, das

Objekt nicht weiter zur Einnahmenerzielung zu verwenden, sondern leer stehen zu
lassen, zugrunde gelegen war, folglich dessen die Aufwendungen wahrend der in

die Zeit der Unterbrechung der Einnahmenerzielung fallenden Jahre 2007 bis 2010 keine
Werbungskosten gemal} § 16 Abs. 1 EStG 1988 waren.

In Hinblick darauf, dass der Bf. im Gefolge der Beendigung des Bestandverhaltnisses im
Jahr 2006 erst im Jahr 2014 wieder Einnahmen aus dem Geschaftslokal erzielt haben
soll, hatte vor der Prifung der erklarten negativen Einkunfte fur die Streitjahre nach

den Gesichtspunkten der Liebhaberei zunachst die Beurteilung der Frage, ob der sich
Betatigende die zu prufenden Ergebnisse Uberhaupt aufgrund einer Betatigung in einer
der gesetzlich aufgezahlten Einkunftsarten "erwirtschaftet" hatte, zu treten. Mit der
Verneinung der Frage, ob Uberhaupt eine Betatigung im Sinn des § 28 EStG 1988 fur die
Streitjahre vorgelegen war, waren die Werbungskostenuberschisse einkommensteuerlich
unbeachtlich und es erubrigte sich eine Auseinandersetzung mit der Liebhaberei.

Es war somit spruchgemal} zu entscheiden.

Unzulassigkeit einer Revision
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Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie
von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Im gegenstandlichen Beschwerdefall war eine ordentliche Revision nicht zulassig, weil
das Erkenntnis des Bundesfinanzgerichts, RV/7101994/2013, der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes (z.B. VwGH 25.11.2010, 2009/15/0126; VwGH
24.07.2010, 2006/14/0034; VwGH 21.06.2007, 2005/15/0069; VwWGH 4.06.2003,
99/13/0173; VwGH 30.04.2003, 98/13/0127; VwGH 20.09.2001, 96/15/0231) ge
folgt war und die vom BFG getroffenen Tatsachenfeststellungen im
Rahmen der freien Beweiswurdigung (§ 167 Abs. 2 BAO) als erwiesen angenommen
wurden.

Hinweis zum 2. COVID-19-Gesetz

Abweichend von der folgenden Rechtsbelehrung beginnt die Frist zur Erhebung

einer Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof oder einer Revision an den
Verwaltungsgerichtshof gegen diese Entscheidung — sofern diese vor dem 1. Mai 2020
zugestellt wurde - mit 1. Mai 2020 zu laufen (§ 6 Abs. 2i. V.m. § 1 Abs. 1 Art. 16

2. COVID-19-Gesetz BGBI. | Nr. 16/2020).

Wien, am 10. April 2020
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