 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100524/2021

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. llse Rauhofer in der Beschwerdesache
RrREBfRE* KX XBf]-Adr*** vertreten durch ***5*** ***74*** (iber die Beschwerde vom

6. Februar 2020 gegen den Bescheid des Finanzamtes ***FA*** (nunmehr Finanzamt
Osterreich) vom 19. Dezember 2019 betreffend Einheitswert (Artfortschreibung) des
Grundbesitzes, bestehend aus den Grundstlicken *Nr.1.*¥**1*** ynd Nr.***2*** 'inneliegend
in der EZ***l*** GB***l*** ***ORT*** und der- Adresse ***STR***' ***PLZ*** ***ORT***’
EWAZ ***.2-*** 7y Recht erkannt:

|. Der angefochtene Bescheid wird gemal} § 279 BAO dahingehend abgeadndert, dass zusatzlich
festgestellt wird, dass es sich beim Grundbesitz um ein Betriebsgrundstiick nach §§ 59, 60
BewG handelt.

Hinsichtlich der {ibrigen Feststellungen treten keine Anderungen ein und wird die Beschwerde
als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensablauf

Antrag vom 14.11.2016

Am 14.11.2016 brachte die ***Bf1***, (die nunmehrige Beschwerdefiihrerin, kurz Bf.) beim
(damaligen) Finanzamt ***FA*** (nunmehr Finanzamt Osterreich, kurz FA) ein Schreiben ein,

dessen Betreff lautet: ,,Antrag auf Artfortschreibung, Grundstiick *Nr.1.***1*** Grundsteuer B
okok ) sk al

Das Schreiben hat folgenden Inhalt:
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»In unserem Betrieb ***Bf1***, ***STR¥*** **XSTADT***/***ORT*** wurde die
Weinproduktion und der Weinhandel im Jahre 2012 eingestellt und das Gewerbe zuriickgelegt.
Seither wird versucht das Gebdude anderwdirtig, als landwirtschaftliche bzw. private
Lagerstdtte zu verwenden.

Mittlerweile wurde im Jahre 2014 das Gebdude durch Einbruchdiebstahl, Vandalismus und
Brandstiftung derart zerstért, dass es in keiner Weise benutzbar ist. Da die Téter zwar zum
Schadenersatz verurteilt wurden aber keinerlei Vermégen besitzen, ist die Hereinbringung des
Schadenersatzes unméglich. Unsere eigene Versicherung arbeitet wie (iblich mit eigenen
Berechnungen und Schdtzungen um damit eine massive Unterversicherung zu begriinden.

Fakt ist, dass das Gebdiude véllig unbenutzbar ist, es gibt keinen Strom, kein Wasser und keine
Heizung. Die Rdume sind zusdtzlich durch Vandalismus véllig desolat. Durch die enorme Hitze
der Feuersbrunst sind Elektroverteiler und Leitungen verschmort, Wasserleitungen und
Heizgebldse geborsten, die Verglasungen zersprungen und mehrere Rdume samt Inhalt in
Schutt und Asche gelegt. Es funktioniert deshalb auch der Lastenaufzug nicht und die Wohnung
ist unbewohnbar.

Da das Gebdude weder gewerblich, noch als Lagerraum oder privat benlitzt werden kann,
ersuche ich héflichst die Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer, wie bereits 2014 beim
Magistrat beantragt, neu festzulegen.”

Als Beilage Ubermittelte die Bf. dem FA mehrere Fotos sowie Zeitungsausschnitte.

Antrag vom 31.8.2018

Am 31.08.2018 Gbermittelte die Bf. mittels Telefax einen weiteren Antrag ans FA mit dem
Betreff:

,Grundstlck *Nr.1. ***1***

Antrag auf Neufestsetzung des EWAZ ***-1-***
Antrag Tilgung des EWAZ ***-2-%%**

Beitr. V. land- u. forstwirtl. Betr. AbgabKto: ***3%**
Abgabenkontonummer: ***g***“

und folgendem Inhalt:

,Unser Betrieb mit den Abgabenkontonummer ***4*** y, ***3*** wird seit dem Jahr 2008
nur mehr als Landwirtschaftlicher Betrieb mit der Betriebsnummer ***16*** petrieben.

Am 24.05.2012 wurden auch alle Gewerbeberechtigungen zuriickgelegt. Ab diesem Zeitpunkt
habe ich ersucht die Grundsteuer den gednderten Verhdltnissen anzupassen und neu
festzulegen. Dies ist jedoch bis heute nicht geschehen und die Grundsteuer wird weiterhin in
voller H6he vorgeschrieben.

Ich stelle deshalb nochmals den

Antrag auf Neufestsetzung des Einheitswertes gemdfs eines landwirtschaftlichen Betriebes und
entsprechende Herabsetzung der Grundsteuer bzw. Tilgung des Einheitswert-Aktenz.Nr. ***-2-
* ok ok

Fails dafiir irgendwelche Unterlagen erforderlich sind ersuche ich um Mitteilung.
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Begehung der Liegenschaft am 16.9.2019

Am 16.9.2019 fand eine Begehung der Liegenschaft statt und hat die dartiber von Mitarbeitern
des FA und dem Geschaftsfiihrer der Bf. unterzeichnete Niederschrift folgenden Inhalt:

,Die Weinproduktion und der Weinhandel wurden im Jahr 2012 eingestellt. Das Gewerbe
wurde im Zuge dessen abgemeldet. 15.000 m? Weingdrten werden weiterhin bewirtschaftet
und die Trauben verkauft. Der urspriingliche Betriebsstandort bzw die Rédumlichkeiten sind in
einem desolaten Zustand und fiir die Weinproduktion nicht nutzbar. Es sind noch Weinvorriite
vorhanden aus der Zeit vor der Stilllegung. Es sind noch ein Traktor mit Médhwerk und ein
Spritzgerdt eingestellt, die laut Aussage von Hr. ***5*** f(ir die Bewirtschaftung der
angrenzenden Weingdirten benliitzt werden kénnen. Alle anderen Anlagegtiter sind nicht
nutzbar.

Eine konkrete anderwdirtige Nutzung ist derzeit nicht in Sicht.
- Mit Zustimmung von Hr. ***5*** wurden Fotos gemacht.

- Ergdnzung: Erntebehdlter fiir die Trauben sind vorhanden.”

Einheitswertbescheid zum 1.1.2015

Mit Einheitswertbescheid vom 19.12.2019 fihrte das FA zu EWAZ ***-2-*** zym Stichtag
1.1.2015 fir den Grundbesitz, bestehend aus den Grundstiicken *Nr.1.***1*** ynd

Nr ***2%** ‘inneliegend in der EZ***1*** GR****** ***QRT*** und der Adresse
HHKSTR*** | F*xpZ%%* *¥XXOQRT*** eine Art- und Zurechnungsfortschreibung gemal § 21 Abs.
1Z 2 und Abs 4 BewG 1955 durch und stellte die Art des Steuergegenstandes mit ,sonstiges
bebautes Grundstick (inklusive Wohnungswert)“, die Hohe des Einheitswertes mit

€ 177.600,00 und den gemaR AbgAG 1982 um 35% erhdhten Einheitswert mit € 239.700,00
fest und rechnete die wirtschaftliche Einheit zur Ganze der Bf. zu. Die Zustellung an die Bf.
erfolgte zu Handen ihres Geschéftsfiihrers ***5*** quf Grund einer Zustellverfligung des FA
vom 29.1.2020.

Die Begriindung lautet wie folgt:
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Berechnung des Einheitswertes

Bodenwert:
Flache (m®) Wert je m?* (€}

3.47%9 l,6336
3.479

Gebiudewert:

Bauj. Gt. Beschreibung Kub. /Fléche

1960 HKG HKeller 4.320,0

1960 HKGE Einfahrt 499,0

1867 KG Keller 1.%67,0

18967 KG Garkeller 2.3%0,0

1960 1 1. Stock 1.537,0

1980 NG Erdgeschoss 2.937,0

19603 NG Durchfahrt 1.350,0

1987 NG EG-Durchiahrt 3.374,0

1887 1 PFresahaus 4.6%6,8

Gebiudewart

Summe:

Bobaute Fliche: 1.700 m?

Gebiudewert

Bodenwert bls zum
25% Kiirzung

dawvaon

Summe

davon 25% Kirzung

Einheitswart

Erh8ht um 35% gem

Bei der Berechnung des nicht erh6hten Einheitswertes waren gemdfs § 23 Bewertungsgesetz
1955 die Wertverhdltnisse zum 1.1.1973 (Hauptfeststellungszeitpunkt des Grundvermdégens)

mafigeblich.

Gabdudewert

10=fachen d.

Gesamtwert

12.641,29

Baukl.
13.01
13.01
13.01
13.01
11.23
11.31
11.31
11.31
02.62

bkebauten Flidche:

gemdl £53 Abs.2 BewG

und Bodenwert
gemdl 553 Abs. 7 11

AbgiG 1982

d Bewd

E/m'e.m?*

10, 8009
10,9009
10, 900%
10, 900%
27,6157
L0, 3009
10, 900%9
10,9009
T,9940

Seite 4 von 26

nfh  FRestw. Gebiudewert
in % in & in €
1,3 B3, 39.133,35
1,3 B3, 1 d_520,25
1,3 2,2 19.7a%, 54
1,3 82,2 24.021,00
1,3 B3, 1 35.272,086
1,3 B3, 1 26.605,24
1,3 B3,1 12.229,17
1,3 h2,2 33.910,81
2,5 85,0 31.914,27
227.375,73

EE2T, 375,73

12.641,2%

- 3,160, 32

236.836,7T0

= 50.214,18

e e

177.642,53

177, 600,00
23%.700,00

Die Erh6hung des Einheitswertes um 35% ist auf Grund des Artikels Il des

Abgabendinderungsgesetzes 1982 durchzufiihren. Der erh6hte Einheitswert ist die Basis fiir alle

vom Einheitswert abgeleiteten Steuern und Abgaben (z.B. Grundsteuer).

Die Fortschreibung war erforderlich, weil die Art des Bewertungsgegenstandes zu dndern war.

Laut Niederschrift beim Ortsaugenschein am 16.09.2019 wurde die Weinproduktion und der

Weinhandel im Jahr 2012 eingestellt. Laut Aktenlage erfolgte keine Nachnutzung der der
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Weinerzeugung dienenden Rdumlichkeiten (z.B. Gdrkammer, Presshaus).

Daraus ergibt sich, dass seit dem Jahr 2012 keine weinbaumdfige Nutzung dieser Rdume
gegeben ist. Dies hat zur Folge, dass erst durch die durch Vandalismus verursachte
Brandkatastrophe im Jahr 2014 Wertminderungen erfolgt sind, die die Voraussetzungen fiir
eine Fortschreibung erfiillen.

Als Stichtag fiir eine entsprechende Artfortschreibung kommt von Amts wegen der 01.01.2015
in Betracht, das ist der néchste Stichtag nach der Brandkatastrophe.

Laut Aktenlage liegt keine Untersagung der Benlitzung des Gebdudes durch die Baubehérde
vor.

Laut den beim Ortsaugenschein angefertigten Fotos sind bei der Ausfiihrung der Biiro- und
Reprdsentationsridume keine Anzeichen sichtbar, die fiir eine Unbeniitzbarkeit sprechen.

Zur Einstufung der Biiro- und Reprdsentationsrédume ist nach den vorliegenden Fotos von einer
mittleren Bauausfiihrung gem. Anlage zu § 53a BewG auszugehen.

Die seit 2012 ungenutzten Gebdudeteile (z.B. Gérkeller, Presshaus) sind — mangels
weinbaumdfliger Nutzung - dem Grundvermdgen zuzuordnen und daher zu bewerten.

Die Ermittlung des Gebdudewertes erfolgte unter Berlicksichtigung der Aktenlage.”

Beschwerde

In der am 6.2.2020 gegen den Einheitswertbescheid eingebrachten Beschwerde wandte die Bf.
ein, dass nicht beriicksichtigt worden sei, dass das Gebaude fiir die Weingartenbearbeitung
also weinbaumaRig genutzt werde. Die landwirtschaftlichen Gerate, Maschinen, Traktor und
Werkzeuge fiir die Befestigung der Rebstdcke, Erntebehalter und Vorrate seien im Gebaude
untergebracht. Presshaus und Garkeller seien voriibergehend aulRer Betrieb jedoch der
Landwirtschaft zugehorig. Es werde daher um Neuzuordnung der Gebdudeteile ersucht.

BVE

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 23.4.2020 wies das FA die Beschwerde als unbegriindet
ab. Die Begriindung lautet wie folgt:

,Zu Beschwerdepunkt 1:

Aus den beim Ortsaugenschein angefertigten Fotos ist ersichtlich, dass die ehemals gewerblich
genutzte Halle nur zu einem untergeordneten Teil einem landwirtschaftlichen Zweck dient. Da
eine rdumliche Abgrenzung nicht méglich ist, ist die liberwiegende Zweckbestimmung
mafigeblich. Da dieser Raum iiberwiegend keinem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient, ist
die Halle weiterhin im Grundvermégen zu bewerten.

Die ehemalige gewerblich genutzte Abfiillanlage ist seit Aufgabe des Gewerbebetriebes nicht
mehr in Betrieb.

Laut Niederschrift vom 16.09.2019 umfasst der Weinbaubetrieb nur mehr 1,5 Hektar. Die
Trauben werden verkauft. Eine Abfiillanlage ist daher nicht erforderlich.

Zu Beschwerdepunkt 2
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Aus der Niederschrift vom 16.09.2019 ist ersichtlich, dass die dem ehemaligen Gewerbebetrieb
dienenden Rédumlichkeiten (Presshaus und Gdrkeller) keiner Nachnutzung unterliegen.

Diese Rdume stehen daher in keinem Zusammenhang mit dem Weinbaubetrieb (weinbaulicher
Hauptzweck) und kénnen daher nicht dem Weinbauvermégen zugerechnet werden.

Ergénzend wird festgestellt, dass fiir die Bewirtschaftung eines Weinbaubetriebes im Ausmafs
von ca. 1,5 ha ein derartig grofSer Gebdudebestand nicht erforderlich ist.”

Vorlageantrag

Im Antrag auf Vorlage der Beschwerde ans Bundefinanzgericht fiihrte die Bf. erganzend aus
wie folgt:

,Das Gebdude wird seit Jahrzehnten landwirtschaftlich, weinbaumdfig genutzt. Die
Lagerfldchen des im Jahre 2012 zuriickgelegten Gewerbes fiir Weinhandel der
Pdchtergesellschaft wurden wieder dem Landwirtschaftsbereich Weinbau eingegliedert.

Im Gebdude sind landwirtschaftliche Gerdte wie Traktor, Bodenbearbeitungsmaschinen,
Spritzgerdt, Werkzeuge, Befestigungsmaterial fiir Rebstdcke Erntebehdlter, Transportfdsser,
Weinlagerfdsser, Weinzisternen, Flaschenweinvorriite und Leergut gelagert.

Zusdtzlich befinden sich in diesem Gebdude verschiedene Gastronomie-
Einrichtungsgegenstinde, Mébel Ausschankgerdite, Kiihlschrinke, Gléser Verkaufsstand
Wohnwagen, Transportgerdte usw. die zur Unterstiitzung der Kunden und bei Festen und
Veranstaltungen zur Verfiigung gestellt wurden. Auch beim Fest der 1 000 Weine kamen solche
Gegenstéinde zum Einsatz.

Durch den Einbruchsdiebstahl mit Brandlegung im Gebdude im Jahr 2014 wurden Teile des
Gebdudes und der Grofsteil der Einrichtungen zerstért. Es ist dadurch ein enormer
Investitionsbedarf entstanden der durch die Versicherungen kaum gedeckt sind und durch die
Verursacher wegen Privatkonkurs nicht herangezogen werden kénnen. Schadenersatzsumme
laut Gerichtsurteil Euro 500.000,- Da eine Wiederherstellung auf Grund der prekdren Lage im
Weinbau im Moment nicht mdéglich ist muss dies langfristig in kleinen Schritten geplant werden.

Das Gebdude dient daher nach wie vor dem landwirtschaftlichen Hauptzweck dem Weinbau. Es
befinden sich wie gesagt einige Bereiche in Reparatur, Traubenpresse, Abfiillanlage,
Flaschenwaschanlage, Etikettierung und Verpackung. Aus diesen Griinden sind wir gezwungen
die Trauben zu verkaufen so lange die Wiederherstellung der Gebdude und Einrichtungen
dauern. Es werden keine Zukdufe getdtigt und auch kein sonstiges Gewerbe betrieben.

Meines Wissens gibt es keine Bestimmung aus der hervorgeht wie grofS ein landwirtschaftliches
Gebdude oder Weinbaubetrieb sein darf, oder in Abhdngigkeit vorhandener
Landwirtschaftsfldchen steht. Auch eine Erweiterungsméglichkeit miisste offenstehen.

Zur Chronologie ist noch zu erwdhnen, dass beim Besitzerwechsel des Weingutes
***VORNAME*** Hold Ges.m.b.H. im Jahr 1994 eine Tochtergesellschaft "***17***"
gegriindet wurde die fortan Péchter und Betreiber des Weinhandels war. Mit der schrittweisen
Einstellung des Weinhandels wurde die Firmenbezeichnung "***Bf1***" durch die
Muttergesellschaft iibernommen. Die Tochtergesellschaft wurde in "***18***" ymbenannt und
aufgeldst. Der Gewerbeschein fiir Weinhandel wurde 2012 zuriickgelegt.
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Ich hoffe Sie hiermit (iberzeugt zu haben, dass das gesamte Gebdude ausschlieflich dem
Weinbau dient (weinbaulicher Hauptzweck) und deshalb dem Weinbauvermégen zuzurechnen
ist.

Ich ersuche daher meiner Beschwerde statt zu geben.

Vorlage der Beschwerde ans BFG

Mit Vorlagebericht vom 9.3.2021 legte das FA die Beschwerde dem BFG zur Entscheidung vor.
Eine Stellungnahme zu den Ausfiihrungen der Bf. im Vorlageantrag gab das FA nicht ab,
sondern verwiese es auf die BVE.

Beweisaufnahme durch das BFG

Vom Bundesfinanzgericht wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsicht in die elektronisch
vorgelegten Teile des Einheitswertaktes EWAZ ***-2-*** ynd ergibt sich daraus der oben
dargestellte Verfahrensablauf.

Weiters wurde Einsicht genommen in die dem BFG vom FA (ber entsprechende Anforderung
im QOriginal Gbermittelten Einheitswertakte EWAZ ***-2-*** sowie EWAZ ***-1-***

Weiters wurde Abfragen im Grundbuch, im Firmenbuch (samt Einsicht in die dort
veroffentlichten Jahresabschliisse sowohl der Bf. als auch der Tochtergesellschaft), im
Abgabeninformationssystem der Finanzverwaltung und im Geoinformationssystem des
Burgenlandes getatigt sowie Recherchen im Internet (***15***) durchgefiihrt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Allgemeines zur Bf. — gewerbliche Tatigkeit

Die Bf. (FN***5***) ist eine im Jahr 1970 gegriindete Gesellschaft mit beschrankter Haftung
mit dem nunmehrigen Firmenwortlaut ***Bf1*** Bis 2004 war ihr Firmenwortlaut ,Weingut
***VORNAME*** ***NACHNAME*** GmbH". Geschaftsflihrer der Bf. ist seit 1995 Herr

***5***

Mit Gesellschaftsvertrag vom 16.10.1995 griindeten Herr ***5*** ynd die Bf. eine GmbH mit
dem Firmenwortlaut ,***9*** Weingut Betriebsges.m.b.H.”“ (FN***6*** — kurz
Tochtergesellschaft), deren Firmenwortlaut 1996 in ,, ***Bf1***.“ und 2004 in ,, ***7***“ und
2005 schlieBlich in ,***8*** “ gedandert wurde. Unternehmensgegenstand der
Tochtergesellschaft war zunachst Weinhandel und Weinproduktion und wurde zu diesem
Zweck die gegenstandlichen Grundstiicke samt Gebaude von der Bf. an die Tochtergesellschaft
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verpachtet. 2004 anderte sich der Geschaftszweig der Tochtergesellschaft auf EDV-
Dienstleistungen, 2005 auf Gesundheitsférderung. Mit Generalversammlungsbeschluss vom
10.11.2011 wurde die Tochtergesellschaft aufgeldst und am 27.3.2014 im Firmenbuch infolge
beendeter Liquidation geldscht.

Die Tochtergesellschaft hat ihre betriebliche Tatigkeit —spatestens - im Jahr 2012 eingestellt
(der letzte Jahresabschluss wurde zum 31.3.2012 erstellt) und die Gewebeberichtigung fiir den
Weinhandel zurtickgelegt. Auch die Bf. hat seit dem Jahr 2012 keine Gewerbeberechtigung
mehr. Sie produzierte zum Stichtag 1.1.2015 keinen eigenen Wein mehr und hatte sie auch den
gewerblichen Weinhandel bereits aufgegeben. Sie bewirtschaftete nur mehr die Weingarten
(die sich auf den hier nicht gegenstandlichen Grundstlicken ***1Q*** #¥x]q%** k] gk
befinden) und werden seit Aufgabe der eigenen Weinproduktion die geernteten Weintrauben
an Dritte verkauft.

Widmung und Lage der Grundstiicke *Nr.1.***1*** ynd Nr.***2*** und Nutzung der
Gebaude

Die gegenstandlichen Grundstiicke *Nr.1.***1*** ynd Nr.***2*** mit einer Gesamtflache von
3479 m? sind im Flichenwidmungsplan als Bauland — gemischtes Baugebiet ausgewiesen. Die
Grundsticke liegen im Ortsgebiet von ***ORT***, einem Ortsteil von ***STADT***,

Seit dem Jahr 1970 ist die Bf. Eigentliimerin der gegenstandlichen Grundstlicke *Nr. 1. ***1***
und Nr. ***2*** mit der Adresse ***STR*** *xxp|z¥** ***STADT*** An dieser Adresse

haben bzw hatten sowohl die Bf. als auch die Tochtergesellschaft ihren Sitz.

Auf dem gegenstandlichen Grundstiick sind bereit beim Voreigentimer ***VORNAME***
***NACHNAME*** in den 1960-er Jahren mehrere miteinander verbundene Gebaude mit
einer bebauten Fliche von 1.700 m?, bestehend aus Wohnhaus, Ladehalle, Presshaus mit
Garkeller, errichtet worden.

Die umbaute Raum und die nutzbare Flache der einzelnen Gebaudeteile hat sich seither nicht
verandert. Auch die bauliche Ausgestaltung der Gebaude blieb lGber die Jahrzehnte im
Wesentlichen unverandert.

Nordlich der gegenstandlichen Grundstiicke liegen, raumlich durch den ***WEG*** getrennt,
die von der Bf. im Jahr 1995 von Frau ***13*** ***NACHNAME*** erworbenen Grundstiicke
k] Qkrck kkk]kkk kkx]Dxk* mijt einer Gesamtfliche von 14297 m?, auf denen sich die

Weingarten befinden.

Das urspriinglich von ***VORNAME*** ***NACHNAME*** bzw ***]13*** ***NACHNAME***
als Wohnsitz genutzte Wohngebdude mit der Adresse ***QRT*** ***GTR*** *xkp| z%*x
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*¥**XSTADT*** wurde von der Bf. bis zur Einstellung des Gewerbebetriebes fiir Biro- und
Reprasentationszwecke (wie Weinverkostungen) geniitzt.

Seit 2012 werden die zuvor fiir die gewerbliche Weinerzeugung und den gewerblichen
Weinhandel dienenden Raumlichkeiten wie z.B. Garkammer, Presshaus und die dafiir
bendtigten Gerate und Anlagen (zB gewerbliche Abfillanlange) nicht mehr bentzt.

Durch den im Jahre 2014 erfolgten Einbruchdiebstahl mit Vandalismus und Brandstiftung hat
sich der Zustand der Raumlichkeiten, der Einrichtungsgegenstande und der ehemals
gewerblich Anlagen (wie Traubenpresse, Abfillanlage, Flaschenwaschanlage, Lastenaufzug)
massiv verschlechtert und ist es auf Grund des dadurch entstandenen Investitionsbedarfes zu
Wertminderungen gekommen.

Zum Stichtag 1.1.2015 wurden die Gebaude tatsachlich weder gewerblich, noch fir
Wohnzwecke benitzt. Es liegt jedoch kein Bescheid der Baubehdrde vor, der eine Benlitzung
der Gebaude untersagt hatte. Die Gebaude sind nicht abbruchreif und waren — bei Vornahme
entsprechender Sanierungen — nutzbar gewesen.

Im ehemaligen Wohnhaus befanden sich zum Stichtag 1.1.2015 noch Mébel, Glaser, Ordner
mit Geschaftsunterlagen etc., die Rdume waren teilweise mit Parkettboden ausgestattet, die
Fenster waren verglast, Dach und massive Zwischendecken sowie Innentiiren vorhanden und
waren diese Rdume - bei Durchfiihrung von Renovierungsarbeiten - flir Wohnzwecke und/oder
gewerbliche Zwecke nutzbar gewesen.

In der Halle bzw den Kellern wurden zum Stichtag noch Weinvorrate aus der Zeit vor der
Stilllegung des Gewerbebetriebes gelagert und befanden sich in der Halle auch noch Leergut,
Weinlagerfasser, Weinzisternen sowie verschiedene Gastronomie-Einrichtungsgegenstande,
Verkaufsstand Wohnwagen, Transportgerate. Ausschankgerate, Kiihlschranke, die bis zur
Einstellung des gewerblichen Betriebes zur Unterstiitzung der Kunden und bei Festen und
Veranstaltungen zur Verfligung gestellt wurden. Die Traubenpresse, die Abfiillanlage, die
Flaschenwaschanlage und die sonstigen der Weinproduktion dienenden Anlagen waren noch
vorhanden, aber reparaturbediirftig und nicht mehr in Betrieb.

Weiters befanden sich zum Stichtag in der Halle neben den oben angefiihrten, nicht mehr
geniitzten Gegenstdnden und Anlagen, die ehemals der gewerblichen Weinproduktion und
dem Weinhandel gedient hatten, ohne eine raumliche Trennung auch Geréte, die fir die
Bewirtschaftung der Weingarten erforderlich sind, wie ein Traktor mit Mahwerk,
Bodenbearbeitungsmaschinen, Spritzgerat, Werkzeuge, Befestigungsmaterial fiir Rebstdcke

und Erntebehilter.

Derzeit wird das gegenstandliche Grundstlick im Internet (immo.kurier.at) mit ,,/nvestor
gesucht! Weingut mit sensationeller Aussicht ...“ zu einem Preis von € 3.200.000,00 ,,via
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Unternehmensverkauf (Share-Deal)“ zum Verkauf angeboten. Dabei wird der Immobilientyp
angegeben mit: ,,Gewerbe, Wohnen, sonstiges Gewerbe, sonstiges Wohnen”. Das Objekt wird
im Internet wie folgt beschrieben:

»Das 1957 errichtete Gut befindet sich auf einer Grundfldche von ca. 3.460m?. Es steht seit ein
paar Jahren still und bedarf einer Sanierung, was sich im liberaus attraktiven Preis
wiederspiegelt. Das gesamte Gebdude sowie das Geldnde ist mit einer Infrarot-
Videoliberwachung ausgestattet.

Das Anwesen verfiigt (iber ein Haupthaus mit

e ca. 1.000m? WAl.

e ca. 500m? Dachgeschoss

e ca. 1.753m? Keller

e ca. 1.000m? Verarbeitungs- Lagerrdume

e ca. 11.800m? Weingarten (ca. 5.000m? davon als genehmigte Erweiterungsfliche)

Im Erdgeschof8 wurde die Fldche ehemals fiir Biiro, Umkleide, Aufenthalts- sowie Sanitérréiume
flir Mitarbeiter genutzt.

Im Obergeschof8 befindet sich der ehem. Verkostungssaal mit einem herrlichen Blick iiber die
Weingdrten hin zum ***19***, W(Cs, sowie die privaten Wohnréume. Von hier aus gibt es einen
Zugang zum Balkon mit ca. 100m?. Vom Balkon aus geniefSen Sie die zauberhafte Aussicht (iber
**¥XORT*** bis hin zum ***20***, Auf der begriinten Terrasse, bzw. dem Dachgarten mit ca.
450m? gibt es zudem einen Pool. Die geschickt angelegte Terrasse/Dachgarten bietet lhnen
ganztags eines der schénsten, uneinsehbaren Sonnenpldtzchen der Region.

Der Dachboden bietet abermals ca. 500m? welche bisher als Lagerfldche genutzt wurden.

Alle 4 Etagen sind mit einem Lastenaufzug verbunden.

Was Sie hier geboten bekommen und vor allem, was man aus diesem Anwesen alles machen
kann... dafiir gibt es viele Ideen und Méglichkeiten. ...”

Feststellungsbescheide vor Erlassung des nunmehr angefochtenen Bescheides

Die gegenstandlichen Grundstlicke und die Weingartengrundstlicke wurden bei der
Einheitsbewertung stets als 2 getrennte wirtschaftliche Einheiten unter den nachstehenden
Aktenzeichnen erfasst:

GStNr Nutzung bzw Widmung Fléche in m? EWAZ
HEEIQF*H* Weingdrten 2482 | ***.1-**x*
R Y Rtk Weingdrten 6060

Sl A Weingdrten 5755

Summe Weingdrten 14297
*Nr.1.***1*** | Baufldche 3465 | ***. Q- **x*
N, F¥* Q% %% Baufldche 14

Summe Baufléche 3479
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Gesamtfléche EZ***1*** 17776

Fir die hier gegenstandlichen Grundstiicke *Nr.1.*¥**1*** 3nd Nr.***2*** wurde bei der
Hauptfeststellung fiir das Grundvermogen zum 1.1.1973 zu EWAZ ***-2-*** mit Bescheid vom
25.5.1976 die Art des Grundstiickes mit ,Geschaftsgrundstiick — Betriebsgrundstiick (§§ 59 und
60 BewG)“, die Hohe des Einheitswertes mit ATS 4.253.000,00 (das entspricht € 309.077,56)
festgestellt und erfolgte die Zurechnung zur Ganze an die Bf. unter ihrem damaligen
Firmennamen ,Weingut ***VORNAME*** ***NACHNAME*** GmbH".

Fir die 1995 erworbenen Weingartengrundstiicke ***10Q*** ***11*** ynd ***12*** f(ihrte
das FA zum 1.1.1996 unter EWAZ ***-1-*** eine Nachfeststellung durch und stellte mit
Einheitswertbescheid vom 5.2.1997 die Art des Steuergegenstandes mit ,Weinbaubetrieb —
Betriebsgrundstiick (§§ 59 und 60 BewG) und die Hohe des Einheitswertes mit ATS 74.000,00
(das entspricht € 5.377,79) fest. Die Zurechnung erfolgte zur Ganze an die Bf. unter ihrem
damaligen Firmennamen ,Weingut ***VORNAME*** ***NACHNAME*** GmbH".

Nach der Aktenlage erfolgten bis zum Stichtag 1.1.2014 weder beim Weinbaubetrieb noch
beim gegenstandlichen Grundvermogen Fortschreibungen.

Mit Bescheid vom 23.6.2014 nahm das FA beim Weinbaubetrieb zum Stichtag 1.1.2014 eine
Zurechnungsfortschreibung an die Bf. vor.

Bei der Hauptfeststellung fir das land- und fortstwirtschaftliche Vermégen zum 1.1.2014, mit
Wirksamkeit zum 1.1.2015, stellte das FA mit Einheitswertbescheid vom 25.3.2016 zu EWAZ
**E_1-*** fir den der Bf. zugerechneten Weinbaubetrieb den Einheitswert mit € 5.800,00 fest.
Dabei stellte das FA fest, dass zum Weinbaubetrieb die Grundstiicke ***10***, ***11*** und
*EX12*** im AusmaR von gesamt 1,4297 Hektar gehoren und wurden die hier
gegenstandlichen Grundstiicke *Nr.1.¥**1*** ynd Nr.***2*** nicht miterfasst. Dieser

Bescheid ist in Rechtskraft erwachsen.

2. Beweiswiirdigung

Die Sachverhaltsfeststellungen griinden sich auf die vom FA elektronisch vorgelegten
Aktenteile (insbesondere die Niederschrift mit dem Geschaftsfihrer der Bf und die beim
Ortsaugenschein angefertigten Fotos), den Inhalt der eingesehenen Einheitswertakte EWAZ
*EE_D-FEE sowie EWAZ ***-1-*** die durchgefiihrten Abfragen sowie das damit im Einklang

stehende Vorbringen der Bf. in ihren Schriftsatzen.

Fir das BFG steht aulRer Zweifel, dass fiir den Weinbaubetrieb ein in Rechtskraft erwachsener
Einheitswertbescheid zum 1.1.2014, mit Wirksamkeit ab 1.1.2015 (Einheitswertbescheid vom
25.3.2016 zu EWAZ ***-1-***) yorliegt, in dem festgestellt wurde, welche Grundstiicke zur
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wirtschaftlichen Einheit ,Weinbaubetrieb” gehdren und dass bei der Berechnung des
Ertragswertes die hier gegenstandlichen Grundstlicke nicht miteinbezogen wurden.

Durch die bei der Niederschrift angefertigten Fotos werden die Angaben der Bf. liber die durch
den Vandalismus und die Brandstiftung verursachten Schaden und die tatsachliche Nutzung
der Raumlichkeiten zum Stichtag entsprechend untermauert. Es liegt kein Anhaltspunkt dafur
vor, dass zwischen dem Bewertungsstichtag 1.1.2015 und der Besichtigung und der
Anfertigung der Fotos durch das FA wesentliche Anderungen in der tatsichlichen Nutzung und
im Bauzustand erfolgt waren. Aus den Fotos ist erkennbar, welche Gegenstande und Anlagen
in den einzelnen Gebadudeteilen im Zeitpunkt der Besichtigung noch gelagert wurden und ist
der allgemeine Bauzustand der Raumlichkeiten dokumentiert. Dem FA ist beizupflichten, dass
sich aus den Fotos keine Anzeichen dafiir ergeben, dass die Bliro- und Reprdsentationsraume
ihrer Ausfihrung nach unbeniitzbar waren. Den diesbezliglich in der Bescheidbegriindung
enthaltenen Ausfiihrungen ist die Bf. ebenso wenig konkret entgegen getreten wie jenen liber
die mittlere Bauausfiihrung der Blro- und Repradsentationsraume. Der Hinweis der Bf. auf den
enormen Investitionsbedarf untermauert nur, dass bei Vornahme der Renovierungen sehr
wohl eine Beniitzung des ehemaligen Wohngeb&udes zu Wohn- und/oder Gewerbezwecken
moglich gewesen ware. Weiters sprechen die Widmung der Grundstiicke als Bauland, die
jahrzehntelange gewerbliche Nutzung der Grundstlicke und auch die derzeitige Angabe des
Immobilientyps im Inserat mit: ,,Gewerbe, Wohnen, sonstiges Gewerbe, sonstiges Wohnen“
dafir, dass die Gebaude auch in Zukunft wieder fiir Wohnzwecke und/oder fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden kénnen und es durch den Vandalismus und die Brandkatastrophe auf
Grund des dadurch gegebenen Investitionsbedarfes lediglich zu Wertminderungen gekommen
ist.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung - Abdanderung)

Rechtslage

Gemdfs § 21 Abs. 1 BewG wird der Einheitswert neu festgestellt,

1. wenn der gemdfs § 25 abgerundete Wert, der sich fiir den Beginn eines Kalenderjahres ergibt,
a) bei wirtschaftlichen Einheiten des land- und forstwirtschaftlichen Vermégens entweder um
mehr als ein Zwanzigstel, mindestens aber um 300 Euro, oder um mehr als 1 000 Euro,

b) bei den (ibrigen wirtschaftlichen Einheiten und Untereinheiten des Grundbesitzes entweder
um mehr als ein Zehntel, mindestens aber um 400 Euro oder um mehr als 7.300 Euro, von dem
zum letzten Feststellungszeitpunkt festgestellten Einheitswert abweicht (Wertfortschreibung),
oder

2. wenn die Art des Bewertungsgegenstandes von der zuletzt im Einheitswertbescheid
festgestellten Art abweicht (Artfortschreibung).
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Fdllt eine wirtschaftliche Einheit oder Untereinheit, fiir die ein Einheitswert bereits festgestellt
ist, weg, so ist der Einheitswert gemdfs § 21 Abs. 3 BewG auf den Wert Null fortzuschreiben.

Gemdf3 § 21 Abs. 4 BewG sind allen Fortschreibungen die Verhdltnisse bei Beginn des
Kalenderjahres zugrunde zu legen, das auf die Anderung folgt (Fortschreibungszeitpunkt).

§ 22 BewG bestimmt Folgendes:

(1) Fiir wirtschaftliche Einheiten (Untereinheiten), fiir die ein Einheitswert festzustellen ist, wird
der Einheitswert nachtrdglich festgestellt (Nachfeststellung), wenn nach dem
Hauptfeststellungszeitpunkt

1. die wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) neu gegriindet wird;

2. fiir eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) der Grund fiir die Befreiung
von einer Steuer wegfdillt.

(2) Der Nachfeststellung werden die Verhdltnisse zugrundegelegt, die auf den Beginn des
Kalenderjahres ermittelt worden sind, das dem mafigebenden Ereignis folgt
(Nachfeststellungszeitpunkt). Endet in den Féillen des Abs. 1 Z 2 die Steuerbefreiung aus dem
Grund, weil die Befreiung fiir eine bestimmte Frist galt und diese Frist abgelaufen ist, so ist
abweichend von Satz 1 Nachfeststellungszeitpunkt der Beginn des Kalenderjahres, in dem die
Steuerpflicht eintritt. Die Vorschriften im § 65 (iber die Zugrundelegung eines anderen
Zeitpunktes bleiben unberiihrt.

(3) Ist in den Fdillen des Abs. 1 Z 1 der Nachfeststellungszeitpunkt (Abs. 2 erster Satz) nicht mehr
feststellbar, so gilt der Beginn des Kalenderjahres als Nachfeststellungszeitpunkt, das der
erstmaligen Kenntnisnahme des mafSsgebenden Ereignisses durch das Finanzamt folgt.

(4) Eine Nachfeststellung ist weiters in jenen Fdllen zuléssig, in denen der Bescheid (iber die
Hauptfeststellung oder (iber die Nachfeststellung nicht oder nicht rechtswirksam ergangen ist.
Als Nachfeststellungszeitpunkt gilt in diesen Féillen friihestens der Beginn des Kalenderjahres, in
dem das Recht auf Festsetzung der vom Einheitswert abgeleiteten Abgaben und Beitrédige noch
nicht verjéhrt ist.

(5) Eine Nachfeststellung ist auch vorzunehmen, wenn sich die Vermégensart bei einer
wirtschaftlichen Einheit von land- und forstwirtschaftlichem Vermégen auf Grundvermégen
oder von Grundvermégen auf land- und forstwirtschaftliches Vermégen dindert.

Gemdf3 § 23 BewG sind bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Einheitswerte fiir
Grundbesitz der tatsdchliche Zustand des Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt oder
vom Nachfeststellungszeitpunkt und die Wertverhdltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zu
Grunde zu legen.

§ 30 Abs. 1 BewG definiert den Begriff des landwirtschaftlichen Vermdégens. Demnach gehéren
zum landwirtschaftlichen Vermdégen alle Teile (insbesondere Grund und Boden, Gebdude,
stehende und umlaufende Betriebsmittel, Nebenbetriebe und Sonder- und Obstkulturen) einer
wirtschaftlichen Einheit, die dauernd einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient
(landwirtschaftlicher Betrieb).

Gemdf3 § 30 Abs. 2 BewG gelten nicht als Teile des landwirtschaftlichen Betriebes gelten
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3. Gebdude oder Rdume des Gebdudes, die zu eigenen gewerblichen Zwecken des
Betriebsinhabers verwendet werden, zu gewerblichen oder Wohnzwecken vermietet sind
oder sonstigen betriebsfremden Zwecken dienen,

4. der den Vergleichswert libersteigende Teil des Wohnungswertes gemdf3 § 33 Abs. 2,
§ 31 BewG regelt die Abgrenzung des landwirtschaftlichen Betriebes wie folgt:

»(1) In den landwirtschaftlichen Betrieb sind auch solche Grundstiicksfléichen einzubeziehen, die
anderen als landwirtschaftlichen Zwecken dienen, wenn die Zugehérigkeit dieser Fldchen zu
dem landwirtschaftlichen Betrieb den landwirtschaftlichen Hauptzweck des Betriebes nicht
wesentlich beeinflufSt. Dies gilt nicht fiir solche Fldchen, die als selbstiindige Betriebe oder als
Teile davon anzusehen sind.

(2) In den landwirtschaftlichen Betrieb sind Betriebsmittel, die der Bewirtschaftung des
Betriebes dienen, auch dann einzubeziehen, wenn sie nicht dem Eigentiimer des Grund und
Bodens gehdren.

(3) In den landwirtschaftlichen Betrieb kann ein Anteil des Eigentiimers an anderen Fléchen
einbezogen werden, soweit er mit dem Betrieb zusammen bewirtschaftet wird.

(4) In einen landwirtschaftlichen Betrieb sind auch Wirtschaftsgebdude oder
Wirtschaftsgebdudeteile einzubeziehen, die auf dem einem landwirtschaftlichen Betrieb
dienenden Grund und Boden errichtet sind, aber dem Eigentiimer des Grund und Bodens nicht
oder nicht alleine gehéren.

(5) Verfiigt der Bewirtschafter (iber keine Eigenfléchen, so sind die in Zusammenhang mit der
Bewirtschaftung fremder Fléichen an ihn ausbezahlten Gelder im Sinne des § 35 eine eigene
wirtschaftliche Einheit. Sitz dieses landwirtschaftlichen Betriebes ist in jener Gemeinde, von der
aus die Bewirtschaftung erfolgt.

(6) Nicht genutzte landwirtschaftliche Wirtschaftsgebédude gehéren unbeschadet der
Bestimmungen des § 52 Abs. 2 zum land- und forstwirtschaftlichen Vermégen, solange sie
keinem anderen Zweck zugefiihrt werden.

§ 33 Abs. 1 BewG definiert den Wohnungswert wie folgt:

(1) Wohnungswert ist der Wert der Gebéude oder Gebdudeteile, die dem Betriebsinhaber,
seinen Familienangehdérigen, den Ausnehmern und den liberwiegend im Haushalt des
Betriebsinhabers beschdiftigten Personen als Wohnung dienen. Der Wohnungswert ist bei den
unter § 29 Z. 1 und 3 genannten Unterarten des land- und forstwirtschaftlichen Vermégens bis
zu einem nach den Vorschrifteniiber die Bewertung von bebauten Grundstiicken ermittelten
Wohnungswert von 2.180,185 Euro Bestandteil des Vergleichswertes (§ 39).

(2) Ubersteigt jedoch der nach den Vorschriften iiber die Bewertung von bebauten
Grundstiicken ermittelte Wohnungswert den in Abs. 1 genannten Betrag, so ist der den Betrag
von 2.180,185 Euro iibersteigende Teil des Wohnungswertes als sonstiges bebautes Grundstiick
(§ 54 Abs. 1 Z. 5) dem Grundvermégen zuzurechnen

(3) Bei der Ermittlung des Wohnungswertes sind, wenn der Hauptfeststellungszeitpunkt fiir das
Grundvermdgen von dem Hauptfeststellungszeitpunkt fiir das land- und forstwirtschaftliche
Vermégen abweicht, die Wertverhdltnisse vom vorhergehenden Hauptfeststellungszeitpunkt
flir das Grundvermégen zugrunde zu legen; der zu diesem Zeitpunkt ermittelte Wohnungswert
gilt, soweit nicht Fortschreibungen oder Nachfeststellungen vorzunehmen sind, bis zum
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ndchstfolgenden Hauptfeststellungszeitpunkt der Einheitswerte des land- und
forstwirtschaftlichen Vermégens.

(4) Fr nach dem 31. Dezember 2013 liegende Stichtage hat eine Hauptfeststellung fir
Gebadude oder Gebdudeteile im Sinne des Abs. 1 zum Hauptfeststellungszeitpunkt des
Grundvermaogens zu erfolgen. Die festgestellten Wohnungswerte gelten weiter, sofern nicht
die Voraussetzungen fiir eine Wertfortschreibung oder eine Nachfeststellung gemafld §§ 21 und
22 gegeben sind.”

§ 48 BewG lautet auszugsweise:

"(1) Zum Weinbauvermdgen gehéren alle Teile einer wirtschaftlichen Einheit, die dauernd dem
Weinbau als Hauptzweckdient (Weinbaubetrieb).

(2) Auf die Weinbaubetriebe finden die §§ 30 bis 34 und 36 bis 44 entsprechende Anwendung,
soweit sich nicht aus den Abs. 3 bis 6 etwas anderes ergibt.

(3) Zum normalen Bestand an umlaufenden Betriebsmitteln gehéren auch die Weinvorriite, die
aus der Ernte der letzten zwei Jahre stammen oder die sich bei gemeiniiblicher
Bewirtschaftung noch im Ausbau befinden. Hie zu gehéren jedoch nicht Vorrite an Weinen
solcher Jahrgdinge, die ihrer besonderen Eigenart wegen (iber die regelmdfige Ausbauzeit
hinaus einer Kellerbehandlung unterzogen werden.

(4) Fiir die Feststellung der Betriebszahlen treten an die Stelle von Vergleichsbetrieben
Vergleichslagen. Dabei sind hinsichtlich der inneren Verkehrslage nicht die tatséichlichen
Verhdiltnisse, sondern die in der betreffenden Gegend regelmdfigen Verhdltnisse zugrunde zu
legen.

(5) Bei der Feststellung des Einheitswertes eines Weinbaubetriebes sind landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicksflichen unbeschadet der Bestimmungen des § 39 Abs. 2 Z 1 durch
Ermittlung des Hektarsatzes nach dem Verhdltnis ihrer Ertragsfédhigkeit zu der jenigender
landwirtschaftlichen Vergleichsbetriebe (Untervergleichsbetriebe) zu bewerten...."

Gemdfs § 51 Abs. 1 BewG gehért zum Grundvermégen der Grund und Boden einschliefSlich der
Bestandteile (insbesondere Gebdude) und des Zubehérs. Jede wirtschaftliche Einheit des
Grundvermdgens bildet ein selbstdndiges Grundstiick im Sinne des BewG.

§ 52 Abs. 1 und 2 BewG normiert folgende Abgrenzung des Grundvermégens zum land- und
forstwirtschaftlichen Vermégen:

»(1) Zum Grundvermdégen gehért nicht Grundbesitz, der zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermdgen gehbrt.

(2) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicksfléichen sind dem Grundvermégen
zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verhdiltnissen, insbesondere mit
Riicksicht auf die bestehenden Verwertungsméglichkeiten, anzunehmen ist, daf sie in
absehbarer Zeit anderen als Land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, z. B.,
wenn sie hienach als Bauland, Industrieland oder als Land fiir Verkehrszwecke anzusehen
sind.”

§ 53 BewG unterscheidet beim Grundvermdgen zwei Arten (unbebaute Grundstiicke und
bebaute Grundstiicke).

Gemdfs § 54 Abs. 1 BewG werden die bebauten Grundstiicke in folgende
Grundstiickshauptgruppen eingeteilt:
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1. Mietwohngrundstticke. Als Mietwohngrundstiicke gelten solche Grundstiicke, die zu mehr als
80 vom Hundert Wohnzwecken dienen, mit Ausnahme der Einfamilienhduser (Z 4).

2. Geschdftsgrundstiicke. Als Geschdftsgrundstiicke gelten solche Grundstiicke, die zu mehr
als 80 vom Hundert unmittelbar eigenen oder fremden gewerblichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

3. Gemischtgenutzte Grundstlicke. Als gemischtgenutzte Grundstlicke gelten solche
Grundstlicke, die teils Wohnzwecken, teils unmittelbar eigenen oder fremden gewerblichen
oder 6ffentlichen Zwecken dienen und weder nach Z 1 als Mietwohngrundstiicke, noch nach Z 2
als Geschdftsgrundstiicke, noch nach Z 4 als Einfamilienhduser anzusehen sind.

4. Einfamilienhduser. Als Einfamilienhéuser gelten solche Wohngrundstiicke, die nach ihrer
baulichen Gestaltung nicht mehr als eine Wohnung enthalten. Dabei sind Wohnungen, die fiir
Hauspersonal bestimmt sind, nicht mitzurechnen. Die Eigenschaft als Einfamilienhaus wird auch
dadurch nicht beeintrdchtigt, dafs durch Abtrennung von Rdumen weitere Wohnungen
geschaffen werden, wenn mit ihrem dauernden Bestand nicht gerechnet werden kann. Ein
Grundsttlick gilt auch dann als Einfamilienhaus, wenn es teilweise unmittelbar eigenen oder
fremden gewerblichen oder éffentlichen Zwecken dient und dadurch die Eigenart als
Einfamilienhaus nach der Verkehrsauffassung nicht wesentlich beeintréchtigt wird.

5. Sonstige bebaute Grundstiicke. Die nicht unter Z 1 bis 4 fallenden bebauten Grundstiicke
gelten als sonstige bebaute Grundstiicke.

§ 54 Abs. 2 BewG 1955: Die Frage, ob die im Abs 1 Z 1 bis 3 bezeichneten Grenzen erreicht sind,
ist nach dem Verhiiltnis der nutzbaren Flédche zu beurteilen.

Gemdfs § 57 Abs. 1 BewG 1955 gehdéren zum Betriebsvermégen alle Teile einer wirtschaftlichen
Einheit, die dem Betrieb eines Gewerbes als Hauptzweck dient, soweit die Wirtschaftsgliiter dem
Betriebsinhaber gehéren (gewerblicher Betrieb).

Nach § 57 Abs. 3 BewG 1955 gilt als Gewerbe unbeschadet des § 59 nicht die Land- und
Forstwirtschaft, wenn sie den Hauptzweck des Unternehmens bildet.

Gemdfs § 59 Abs. 1 Z. 1 BewG bilden einen gewerblichen Betrieb insbesondere alle
Wirtschaftsgliter, die einer Kapitalgesellschaft gehéren, wenn diese ihre Geschdiftsleitung oder
ihren Sitz im Inland haben.

Nach § 60 Abs. 1 BewG ist Betriebsgrundstiick im Sinne dieses Bundesgesetzes der zu einem
gewerblichen Betrieb gehérige Grundbesitz, soweit er, losgelGst von seiner Zugehdrigkeit zu
dem gewerblichen Betrieb, 1. zum Grundvermégen gehéren wiirde oder 2. einen land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb bilden wiirde.

§ 60 Abs. 2 BewG bestimmt Folgendes:

Dient das Grundstiick, das, losgelést von dem gewerblichen Betrieb, zum Grundvermégen
gehdren wiirde, zu mehr als der Hdlfte seines Wertes dem gewerblichen Betrieb, so gilt das
ganze Grundstlick als Teil des gewerblichen Betriebes und als Betriebsgrundstiick. Dient das
Grundstiick nur zur Hdilfte seines Wertes oder zu einem geringeren Teil dem gewerblichen
Betrieb, so gehért das ganze Grundstiick zum Grundvermégen. Abweichend von den Séitzen 1
und 2 gehort der Grundbesitz der im § 59 Abs. 1 bezeichneten inléindischen Kérperschaften,
Personenvereinigungen und Vermdgensmassen stets zu den Betriebsgrundstiicken.
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Erwdgungen

Sache des Verfahrens

Die Abanderungsbefugnis des Verwaltungsgerichts ist durch die Sache beschrankt; "Sache" ist
die Angelegenheit, die den Inhalt des Spruches erster Instanz gebildet hat (vgl. Ritz, BAO-
Kommentar®, § 279 BAO, Tz 10 mit weiteren Hinweisen). Das Bundesfinanzgericht darf daher in
einer Angelegenheit, die (iberhaupt noch nicht Gegenstand des erstinstanzlichen Verfahrens
gewesen ist, keinen Sachbescheid im Ergebnis erstmals erlassen.

Sache des gegenstandlichen Verfahrens ist der von Amts wegen erlassene
Einheitswertbescheid (Artfortschreibung) vom 19.12.2019 zu EWAZ ***-2-*** zum Stichtag
1.1.2015. Uber den Antrag des Bf. auf Artfortschreibung vom 14.11.2016 sowie liber den
Antrag vom 31.8.2018 auf ,Neufestsetzung des EWAZ ***-1-*** ynd auf , Tilgung des EWAZ
*Ex_Q-***hat das FA mit dem angefochtenen Bescheid nicht abgesprochen und sind diese
Antrage daher nicht Gegenstand des Verfahrens vor dem BFG.

Dazu wird bemerkt, dass ein Antrag auf Fortschreibung gemal § 193 Abs. 2 BAO fristgebunden
ist und nur bis zum Ablauf des Kalenderjahres, ab dessen Beginn die neue Feststellung
beantragt wird, oder bis zum Ablauf eines Monats, seitdem der bisherige Feststellungsbescheid
rechtskraftig geworden ist, gestellt werden kann. Der ,bisherige” Feststellungsbescheid ist vom
25.5.1976 und konnte der die gegenstandlichen Grundstiicke betreffende Antrag vom
14.11.2016 daher erst eine Fortschreibung zum 1.1.2016 bewirken.

Flir amtswegige Fortschreibungen besteht —im Gegensatz zu Artfortschreibungen auf Antrag -
keine spezielle Regelung liber eine zeitliche Einschrankung. Von Amts wegen ist ein
Einheitswertbescheid gemal § 193 Abs 2 BAO ,erforderlichenfalls” zu erlassen. Nach Ritz,
BAQ®, § 193, Tz 2 wird die amtswegige Fortschreibung "erforderlich" sein, wenn sie fiir die
Geltendmachung von Abgabenanspriichen von Bedeutung ist, wie hier zB flr die Grundsteuer.
Das FA hat daher im Interesse der Bf. gehandelt, wenn es anstatt des dem Antrag
entsprechenden Stichtages 1.1.2016 bereits zum Stichtag 1.1.2015 eine Artfortschreibung
vorgenommen hat, durch den sich der Einheitswert von (umgerechnet) € 309.113,03) auf €
177.600,00 reduziert hat.

Auch der Antrag vom 31.8.2018, der dem Betreff nach neben der ,Tilgung des EWAZ ***-2-
***4 auf eine ,,Neufestsetzung des EWAZ ***-1-***“ gerichtet ist, wurde nicht innerhalb eines
Monats ab Rechtskraft des ,bisherigen” den Weinbaubetreib betreffenden
Einheitswertbescheid vom 25.3.2016 gestellt, sodass dieser Antrag erst zum Stichtag 1.1.2018
eine Wirkung entfalten kénnte.

Unstrittig ist, dass bei der Hauptfeststellung fiir das land- und fortstwirtschaftliche Vermogen
zum 1.1.2014, mit Wirksamkeit zum 1.1.2015, das FA mit dem Einheitswertbescheid vom
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25.3.2016 zu EWAZ ***-2-*** f{ir den der Bf. zugerechneten Weinbaubetrieb den Einheitswert
mit € 5.800,00 festgestellt hat und dabei zum Umfang des landwirtschaftlichen Vermogens
feststellte, dass zum Weinbaubetrieb (nur) die Grundstiicke ***10***, ***11*** ynd
*EE12*** im Ausmald von gesamt 1,4297 Hektar gehoren. Die hier gegenstandlichen
Grundstiicke Nr 3205/3 und Nr.***2*** wurden hingegen nicht miterfasst. Dieser Bescheid ist
in Rechtskraft erwachsen und nicht Gegenstand des nunmehrigen Beschwerdeverfahrens. Dem
Begehren des Bf., die Grundstlicke in den Einheitswert des Weinbaubetriebes einzubeziehen,
kann daher mangels Identitat der Sache im gegenstandlichen Verfahren nicht Rechnung
getragen werden.

Der Feststellungsbescheid betreffend den land- und forstwirtschaftlichen Betrieb entfaltet auf
Grund der Bestimmung des § 192 BAO eine Bindungswirkung auch fiir den gegenstandlichen
Bescheid zumal auch hier von Bedeutung ist, welchen Umfang die wirtschaftlichen Einheit
»Weinbaubetrieb” hat und somit welche Grundsttlicke (samt Zubehor) dazu gehéren und
welche nicht.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die Bestimmung des § 252 Abs. 1 BAO hinzuweisen,
wonach ein Bescheid, dem Entscheidungen zugrunde liegen, die in einem
Feststellungsbescheid getroffen wurden, nicht mit der Begriindung angefochten werden kann,
dass die im Feststellungsbescheid getroffenen Entscheidung unzutreffend ist. Im Ergebnis lauft
das Begehren der Bf., die gegenstandlichen Gebaude der ,Landwirtschaft Weinbau
einzugliedern” darauf hinaus, dass die anlasslich der Hauptfeststellung des land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben iber den Umfang des Weinbaubetriebes getroffene
Feststellungen unrichtig sind.

Es ist daher im gegenstandlichen Verfahren bei der rechtlichen Beurteilung davon auszugehen,
dass die gegenstandlichen Grundstlicke samt Gebaude nicht zur unter EWAZ ***.2-***
bewerteten wirtschaftlichen Einheit ,, Weinbaubetrieb” gehoren.

Voraussetzungen fiir eine Artfortschreibung zum 1.1.2015

Eine Artfortschreibung erfolgt gemaR § 21 Abs. 1 Z 2 BewG 1955, wenn die Art des
Bewertungsgegenstandes von der zuletzt im Einheitswertbescheid festgestellten Art abweicht
(VWGH 5.10.1987, 87/15/0016).

Wie der Verwaltungsgerichtshof bereits wiederholt dargetan hat, kdnnen Fortschreibungen iSd
§ 21 BewG auch zur Beseitigung von Unrichtigkeiten, Fehlbeurteilungen, unzutreffenden
Tatsachen- und Werturteilen vorgenommen werden, allerdings gegeniiber fritheren
rechtskraftigen Feststellungsbescheiden nur auf spatere Stichtage (vgl. VWGH 25.1.1988,
86/15/0141).

Artfortschreibungen sind ungeachtet der Wertgrenzen des § 21 Abs 2 BewG vorzunehmen.
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§ 18 BewG 1955 unterscheidet vier Vermdgensarten (land- und forstwirtschaftliches
Vermogen, Grundvermogen, Betriebsvermogen und sonstiges Vermogen). Eine wirtschaftliche
Einheit kann grundsatzlich nur einer Vermogensart angehoéren. Praktische Bedeutung wird
etwa ein Wechsel der Vermégensart zwischen land- und forstwirtschaftlichem Vermdégen und
Grundvermogen haben. Auch ein Wechsel der Unterart bzw. der Grundstlickshauptgruppe
innerhalb einer Vermdgensart wird als Abweichen der Art iSd § 21 Abs. 1 Z 1 BewG 1955 des
Bewertungsgegenstandes angesehen (VwWGH 1.10.1970, 781/70).

Ein Wechsel in der Vermogensart, der den Umfang der bestehenden wirtschaftlichen Einheit
nicht beriihrt, fithrt im Allgemeinen nicht zur Nachfeststellung. Andern sich jedoch die
tatsachlichen Verhaltnisse dahin, dass die gesamte Flache, die bisher zum landwirtschaftlichen
und forstwirtschaftlichen Vermdgen gehorte, Grundvermaogen wird, flhrt dieser Wechsel der
Vermogensart ausnahmsweise trotz Identitat der Flache zur Entstehung einer neuen
wirtschaftlichen Einheit. Im landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Vermégen werden
andere Wirtschaftsglter erfasst als im Grundvermdogen, zB Betriebsmittel, auch wenn sie dem
Eigentimer des Grund und Bodens nicht gehoren. In einem solchen Fall ist nach der
Verkehrsauffassung die Identitdt des Bewertungsgegenstandes nicht mehr gegeben. Durch die
Umwandlung wird der Fortsetzungszusammenhang der wirtschaftlichen Einheit durchbrochen
(Hinweis BFH 4.2.1987, BStBI Il 326; Rossler-Troll, Bewertungsgesetz und
Vermogenssteuergesetz Kommentar 15, § 23 B, Anm 21, 22; Glirsching-Stenger,
Bewertungsgesetz, Vermogenssteuergesetz Kommentar 8, § 23 B Anm 18). Der Einheitswert
der neu gebildeten wirtschaftlichen Einheit ist in diesen Fallen gem § 22 Abs 1 Z 1 BewG
nachtraglich festzustellen; zugleich ist der Einheitswert der friiheren wirtschaftlichen Einheit
mittels Wertfortschreibung "auf Null zu stellen" (vgl. VWGH 15.02.1991, 89/15/0011).

Ab dem Stichtag 1.1.2013 sieht § 22 Abs. 5 BewG bei der Anderung der Vermégensart von
land- und forstwirtschaftlichem Vermogen auf Grundvermogen und umgekehrt gesetzlich eine
Nachfeststellung vor. Die Artfortschreibung ist daher im Wesentlichen auf die Unterarten des
land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens und des Grundvermogens beschrankt. Auch ist sie
noch bei Anderung vom Grundvermdgen bzw land- und forstwirtschaftlichen Vermogen auf
Betriebsgrundstiick (§ 60) und umgekehrt anzuwenden (vgl. Twaroch/Wittmann/Friihwald,
Kommentar zum Bewertungsgesetz (23. Lfg 2012) zu § 21 Bewg, Seite 13)

Nachfeststellungsbescheide nach § 22 BewG kdnnen anders als Fortschreibungsbescheide gem
§ 21 BewG nicht zur Fehlerberichtigung herangezogen werden. Dies liefe namlich auf einen
unzulassigen Eingriff in die Rechtskraft des Hauptfeststellungsbescheides hinaus
(Twaroch/Wittmann/Friihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz (23. Lfg 2012) zu § 21
BewG, Seite 9 mit zahlreichen JudiHinweis E 14. 4. 1986, 84/15/0123, VwSlg 6103 F/1986; E 15.
2.1991, 89/15/0011), (VwWGH 14. 12. 2000, 98/15/0039).
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Fir die gegenstandlichen Grundstiicke *Nr.1.*¥**1*** ynd Nr.***2*** jst die Art des
Steuergegenstandes zuletzt bei der Hauptfeststellung zum 1.1.1973 mit ,Geschaftsgrundstiick
— Betriebsgrundstiick (§§ 59 und 60 BewG)“ festgestellt worden. Im angefochtene Bescheid
wurde von Amts wegen zum Stichtag 1.1.2015 die Art der wirtschaftlichen Einheit auf
»sonstiges bebautes Grundstiick (inklusive Wohnungswert)” gedndert. Der Ausspruch, dass es
sich nach §§ 59 und 60 BewG um ein Betriebsgrundstiick handelt, ist entfallen.

Der Begriff ,Geschaftsgrundstiick” ist zu unterscheiden von dem Begriff ,,Betriebsgrundstiick”.
Wahrend die Einteilung eines bebauten Grundstiickes in die Grundstiickshauptgruppe der
Geschaftsgrundstiicke fiir die bei der Bewertung anzuwendende Methode ausschlaggebend ist,
wird mit der Bezeichnung eines Grundstiickes als Betriebsgrundstiick lediglich festgestellt, dass
das betreffende Grundstiick zum Betriebsvermoégen gehort. Dies muss durchaus nicht bei
jedem Geschaftsgrundstilick der Fall sein, da beim Geschaftsgrundstiick nicht wie beim
Betriebsgrundstilick gemaR § 60 BewG Voraussetzung ist, dass es zu mehr als der Halfte seines
Wertes gewerblichen Zwecken des Eigentlimers dient, es genligt, wenn das
Geschaftsgrundstiick allerdings zu mehr als 80 vH seiner Nutzflache eigenen gewerblichen oder
fremden gewerblichen oder 6ffentlichen Zwecken dient. Umgekehrt muss ein
Betriebsgrundstlick kein Geschaftsgrundstiick sein, da einerseits gemald § 59 BewG jedes
Grundstick Betriebsgrundstiick ist (zB auch ein Einfamilienhaus oder ein
Mietwohngrundstiick), soweit es im Eigentum einer der im § 59 Abs 1 BewG aufgezahlten
inlandischen Korperschaften, Personenvereinigungen oder Vermégensmassen steht, anderseits
auch ein gemischtgenutztes Grundstiick gemall § 60 Abs 2 BewG Betriebsgrundstlick sein kann
(vgl. Twaroch/Wittmann/Frihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz (25. Lfg 2016) zu § 54
Bewg, Seite 3).

Wahrend die Einteilung eines bebauten Grundstiickes in die Grundstiickshauptgruppe der
Geschaftsgrundsticke fir die bei der Bewertung anzuwendende Methode ausschlaggebend ist,
wird mit der Bezeichnung eines Grundstiickes als Betriebsgrundstiick lediglich festgestellt, dass
das betreffende Grundstiick zum Betriebsvermogen gehort. Dies muss durchaus nicht bei
jedem Geschaftsgrundstiick der Fall sein (UFS 09.05.2007, RV/1549-W/05).

Der gewerbliche Betrieb endet bei den in § 59 Abs 1 genannten Koérperschaften usw erst mit
dem Verlust, des Vermogens, wobei unter Vermogen die Gesamtheit aller aktiven und passiven
Vermogensbestandteile und nicht nur ihr Wertunterschied zu verstehen ist und von einem
Wegfall des Vermogens erst gesprochen werden kann, wenn auch der letzte dieser
Bestandteile aus dem Machtbereich der Kérperschaft usw ausgeschieden ist und sie damit als
solche zu bestehen aufgehort hat. Das ist aber nicht schon dann der Fall, wenn das
Reinvermogen auf Null gesunken oder (iberschuldet ist, sondern im Falle einer Liquidation
einer Gesellschaft erst, wenn die Liquidation beendet und die den Glaubigern zugute
kommende Sperrfrist abgelaufen, im Falle der Fusion (Vermogensiibertragung) aber, wenn das
Vermogen Ubergeben ist (vgl das Erkenntnis des VWGH vom 23. 2. 1951, ZI 674/49, Slg 343 (F),
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demzufolge die Vermogensteuerpflicht einer GesmbH nicht schon mit dem Verlust ihres
Vermogens erlischt, sondern erst mit dem Ende ihrer Rechtspersonlichkeit).
Twaroch/Wittmann/Friihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz (8. Lfg 1989) zu § 57 BewG,
Seite 3)

Da es sich bei der Bf. um eine Kapitalgesellschaft handelt, sind die Grundstiicke auf Grund der
Bestimmung des § 59 Abs. 1 BewG iVm § 60 Abs. 2 BewG weiterhin Betriebsgrundstiicke. Der
im angefochtenen Bescheid erfolgte Entfall der Qualifikation der Grundstiicke als
Betriebsgrundstlicke ist daher zu Unrecht erfolgt und ist daher der Spruch des Bescheides
insofern abzuandern.

Wie bereits oben ausgefiihrt ist zusatzlich zu der Frage, ob es sich um ein Betriebsgrundstiick
iSd § 59, 60 BewG handelt, wegen der Methode der Bewertung zu klaren, welcher
Vermogensart (Grundvermogen oder land- und forstwirtschaftliches Vermégen) und welcher
Grundstickshauptgruppe iSd § 54 Abs. 1 BewG die bebauten Grundstiicke angehoren.

Hatte sich die Vermogensart der gesamten wirtschaftlichen Einheit von Grundvermdgen auf
land- und forstwirtschaftliches Vermogen geadndert, so ware nach der nunmehrigen Rechtslage
gemalk § 22 Abs 5 BewG eine Nachfeststellung - und nicht eine Artfortschreibung —
durchzufiihren.

Sollte — wie vom Bf. im Ergebnis begehrt — die Eigenstandigkeit der aus den Grundstiicke
*Nr.1.¥**1*** ynd 3205/4 bestehenden wirtschaftliche Einheit (des Grundvermogens)
weggefallen sein, weil die Grundstlicke nur mehr dem unter EWAZ ***-2-*** hewerteten
Weinbaubetrieb und damit einem land- und forstwirtschaftlichen Hauptzweck dienen - so wére
einerseits beim Grundvermdégen eine Wertfortschreibung auf Null nach § 21 Abs. 3 BewG
durchzufiihren und andererseits beim land- und forstwirtschaftlichen Vermoégen eine
Einbeziehung der Grundstiicke bei der Berechnung des Ertragswertes vorzunehmen und —
sofern die Wertfortschreibungsgrenzen (iberschritten werden - auch dort eine
Wertfortschreibung durchzufihren.

Hingegen ist eine Artfortschreibung (wie hier im angefochtenen Bescheid vorgenommen) der
korrekte Verfahrenstitel, wenn der Grundbesitz weiterhin eine eigene wirtschaftliche Einheit
des Grundvermogens darstellt, sich aber die Unterart des Grundvermoégens von
Geschaftsgrundstiick iSd § 54 Z 2 BewG auf sonstiges bebautes Grundstlick iSd § 54 Z 5 BewG
gedndert hat.
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Abgrenzung landwirtschaftliches Vermogen — Grundvermdégen bei ungenutzten
Gebaudeteilen

§ 52 Abs. 1 BewG sieht zur Abgrenzung zwischen Grundvermaogen und land- und
forstwirtschaftlichen Vermogen vor, dass der Grundbesitz, der zum land- und
forstwirtschaftlichen Vermoégen gehort, nicht zum Grundvermaogen zahlt.

Trotz land- und forstwirtschaftlicher Nutzung sind Grundstiicksflachen gemaR § 52 BewG dem
Grundvermdgen zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verhaltnissen,
insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden Verwertungsmaoglichkeiten, anzunehmen ist,
dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden.

GemaR § 30 Abs 1 BewG kommt es allein auf die tatsachliche Bodennutzung an, subjektive
Erwagungen des Grundeigentiimers scheiden aus. Fir die Zurechnung eines Grundstlickes zum
landwirtschaftlichen Vermégen kommt es nicht auf die beabsichtigte zukiinftige Verwendung,
sondern nur auf die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks zum Bewertungsstichtag an. Die
voraussichtliche zukiinftige Verwendung ist unter den in § 52 Abs 2 BewG genannten
Voraussetzungen nur fiir die Zurechnung eines Grundstiickes zum Grundvermogen, nicht
jedoch umgekehrt fiir die Zurechnung zum landwirtschaftlichen Vermogen von Bedeutung. Die
Wendung "landwirtschaftlicher Hauptzweck" in § 30 Abs 1 BewG ist auf den
Verwendungszweck abgestellt und dient der Regelung von Fillen, in denen zB Gebaude oder
Betriebsmittel sowohl landwirtschaftlich als auch anderen Verwendungszwecken dienen; der
zuletzt genannten Gesetzesstelle kann nicht entnommen werden, dass der Verwendungszweck
dann nicht maRgebend sei, wenn er in seiner wirtschaftlichen Bedeutung gegeniiber dem
Wunsch nach Kapitalanlage oder dem Ziel einer spateren anderen Verwendung zuricktritt (vgl.
(VWGH 29.4.1983, 83/17/0001).

Die Wendung "landwirtschaftlicher Hauptzweck" im & 30 Abs 1 BewG ist auf den
Verwendungszweck abgestimmt und dient der Regelung von Fallen, in denen beispielsweise
Gebaude oder Betriebsmittel sowohl landwirtschaftlichen als auch anderen
Verwendungszwecken dienen (§ 30 Abs 2 Z 3 BewG; VWGH 14.5.1963, 1788/61).

Ob nun bestimmte Grundflachen einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb bilden oder zu
ihm gehoren, ob also ein landwirtschaftlicher Hauptzweck vorliegt, ist dann, wenn ein
Grundstick verschiedenartigen Zwecken dient, nach der Gberwiegenden Zweckbestimmung zu
beurteilen; was tUberwiegt, richtet sich nach der Verkehrsauffassung, deren Beurteilung eine
Rechtsfrage darstellt (vgl. z.B. VWGH 8.4.1983, 82/17/0157; VWGH 25.1.1988, 86/15/0141).

Zu einer Liegenschaft bestehend aus einer groBeren als Griinland gewidmeten Flache und aus
einer kleineren als Bauland gewidmeten Flache, auf welcher sich ein Einfamilienhaus befindet,
hat das BFG unter Hinweis auf VWGH 4.9.2014, ZI. 2011/15/0134 ausgesprochen, dass die
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Teilung der Flache in zwei wirtschaftliche Einheiten (des Grundvermégens und des land- und
forstwirtschaftlichen Vermoégens) eine klare raumliche Trennung der beiden Teile voraussetzt.
(vgl. BFG 29.06.2015, RV/5101642/2014).

Flhrt ein Unternehmer am selben Ort sowohl einen Weinbaubetrieb als auch einen
Weinhandel und werden alle Erzeugnisse des Weinbaubetriebes im Handelsbetriebe abgesetzt
und liegt - dariber hinaus - das Schwergewicht der Unternehmertatigkeit im Absatz
zugekaufter Weine (sodass die Eigenerzeugung nur einen verhaltnismaRig kleinen Teil des
Handelsumsatzes ausmacht), so ist die gesamte Tatigkeit des Unternehmers als einheitlicher
Gewerbebetrieb anzusehen (VWGH 7.10.1960, 0056/58):

Voraussetzung fir die Zuordnung eines Grundstilicks zum landwirtschaftlichen Vermdogen ist,
dass dieses "dauernd einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient". Wie der
Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 17. Méarz 1964, 873/63, zu Recht erkannt hat, ware
es zweifellos zu weitgehend, die Tatsache des Brachliegens von Grundstiicken bereits als eine
Art der landwirtschaftlichen Nutzung ansehen zu wollen (vgl. VWGH 26.06.2013,
2009/13/0021).

Ist die Baulandeigenschaft eines noch landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstickes nach objektiven Merkmalen feststellbar, dann kann die blofRe Absicht, das
Grundstick nicht durch Verkauf verwerten zu wollen, an der Zurechnung zum Grundvermaégen
nichts andern (vgl. VWGH 14.5.1963, 1788/61).

Die gegenstandlichen Grundstiicke sind als Bauland gewidmet, die Gebdaude wurden
jahrzehntelang fir Wohnzwecke und gewerbliche Zwecke genutzt und wird im Internet der
Immobilientyp angegeben mit: ,,Gewerbe, Wohnen, sonstiges Gewerbe, sonstiges Wohnen”.
Dies alles spricht bereits dafiir, dass die Grundstlicke samt dem darauf errichteten
Gebdudekomplex dem Grundvermdégen zuzurechnen sind.

Wohngebdude bzw -gebdudeteile gehéren auf Grund der Bestimmung des § 30 Abs. 27 3
BewG nur dann zum landwirtschaftlichen Vermogen, wenn sie dem Betriebsinhaber, seinen
Familienangehorigen, den Ausnehmern und den Gberwiegend im Haushalt des
Betriebsinhabers beschéaftigen Personen als Wohnung dienen (vgl ua VwWGH 10.9.1998,
96/15/0157).

Die aus dem landwirtschaftlichen Vermogen ausgeschlossenen Gebdude oder Gebaudeteile
gehoren grundsatzlich zum Grundvermdégen und sind somit je nach ihrer Art in eine der
Grundstickshauptgruppen gemald § 54 Abs 1 BewG einzureihen. Fiir die Falle gemal § 33
BewG (libersteigender Wohnungswert) ist ausdriicklich nur die Bewertung als sonstiges
bebautes Grundstiick angeordnet (siehe Twaroch/Wittmann/Friihwald, Kommentar zum
Bewertungsgesetz (29. Lfg 2019) zu § 30 BewG Rz 32 sowie siehe Rz 22 zu § 33).
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Auch dauernd leerstehende Gebaude oder Gebadudeteile sind grundsatzlich aus dem
landwirtschaftlichen Vermoégen auszuschlieBen, wenn nach den gegebenen Verhaltnissen,
insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden Verwertungsmoglichkeiten, anzunehmen ist,
dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden. Eine diesbeziigliche Bestimmung enthalt § 52 Abs 2 betreffend die Abgrenzung des
Grundvermogens von anderen Vermogensarten, die sich zwar ausdricklich nur auf
Grundsticksflachen und nicht auf Gebaude bezieht. Dies kann jedoch die sinngemaRe
Anwendung dieser Bestimmung im gegenstandlichen Zusammenhange nicht stéren, da die
Gebdude Bestandteile des Grund und Bodens sind und sich aus § 30 Abs 2 Z 3 eindeutig ergibt,
dass Gebaude und sogar Gebaudeteile unter Umstanden einer anderen Vermdégensart
zuzurechnen sind als der Grund und Boden. Sind Gebdude oder Gebadudeteile aus dem
landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Vermdgen auszuscheiden, so sind auch allfallige
damit zusammenhdngende Grundstlicksflachen (insbesondere Hausgarten oder Lagerplatze)
auszuscheiden (VWGH 10.9.1998, 96/15/0157).

Da es sich bei der Bf. um eine Kapitalgesellschaft handelt, scheidet eine Verwendung des vom
Voreigentimer erbauten Wohngebaudes zu eigenen Wohnzwecken des Betriebsinhabers aus.
Die Nutzung des Gebaudes durch die Bf. als Bliro und zu Reprasentationszwecken stand im
Zusammenhang mit dem gewerblichen Weinhandel und der gewerblichen Weinproduktion.
Durch das bloRe Leerstehen des Wohngebaudes wird kein Zusammenhang mit einem
landwirtschaftlichen Hauptzweck hergestellt und ist das Wohngebdude daher weiterhin im
Grundvermdgen und nicht im land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen zu bewerten.

Nur fir leerstehende landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude sieht § 31 Abs. 6 BewG seit der
Novellierung durch das AbgAG 2012 vor, dass nicht genutzte land- und forstwirtschaftliche
Wirtschaftsgebaude weiterhin dem landwirtschaftlichen Vermdgen und nicht dem
Grundvermdgen zuzurechnen sind, solange sie keiner anderwertigen Nutzung zugefiihrt

werden.

Das bedeutet, dass eine blof3 voriibergehende Einstellung des landwirtschaftlichen Betriebes
hinsichtlich des Wirtschaftsgebaudes nicht sofort zu einer Bewertung als Grundvermégen
fuhrt. Aus dieser Bestimmung kann aber nicht umgekehrt abgeleitet werden, dass bisher
gewerblich genutzter Gebadudeteile durch die Nichtnutzung zu landwirtschaftlichem Vermogen

wird.

Nach dem Vorbringen des Bf. in seinen Schriftsdatzen wurden bereits seit 2012 die zuvor fir die
gewerbliche Weinerzeugung und den Weinhandel dienenden Rdumlichkeiten und die dafir
bendtigten Gerate und Anlagen nicht mehr genutzt. Die Lagerung der Altbestande an Wein,
das Leergutes etc stammen noch aus dem gewerblichen Weinhandel und besteht daher kein
kausaler Zusammenhang mit dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb in seiner
nunmehrigen Form, in dem nur mehr Weintrauben angebaut und an Dritte verkauft werden.
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Auch durch die Nichtbentitzung zB des Presshauses, des Teiles der Raumlichkeiten, in der sich
die Abfillanlage befindet, wird kein Zusammenhang mit einem land- und forstwirtschaftlichem
Hauptweck hergestellt. Alleine das Einstellen eines Traktors und die Lagerung einiger dem
Anbau von Weinreben dienenden Geratschaften ohne raumliche Trennung von den ehemals
gewerblich genutzten Gerdten und Anlagen fiihrt nicht dazu, dass der gesamte
Gebdudekomplex nach seiner tiberwiegenden Zweckbestimmung einem land- und
forstwirtschaftlichen Hauptzweck dient. Die gegenstandlichen bebauten Grundstiicke wurden
daher vom FA zu Recht weiterhin dem Grundvermogen zugerechnet.

Gedndert hat sich lediglich die Zuordnung der bebauten Grundstlicke zu einer der fiinf in § 54
Abs. 1 BewG genannten Grundstiickshauptgruppen. § 54 Abs. 1 Z. 1 bis 4 BewG enthalt
Legaldefinitionen fiir Mietwohngrundstilicke, Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte
Grundsticke und Einfamilienhduser und gelten nach § 54 Abs. 1 Z 5 BewG, die nicht unter Z. 1
bis 4 des § 54 Abs. 1 BewG fallenden bebauten Grundstlicke, als sonstige bebaute
Grundstlcke.

Geschaftsgrundstiicke werden in § 54 Abs. 1 Z 2 BewG definiert als Grundstiicke, die zu mehr
als 80 vom Hundert unmittelbar eigenen oder fremden gewerblichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

Da die Grundstiicke zum Bewertungsstichtag 1.1.2015 nicht mehr zu mehr als 80% gewerblich
genutzt wurden, auch keine Wohnnutzung gegeben war, die Gebaude ihrer baulichen
Ausgestaltung nach auch nicht als Einfamilienhaus anzusehen ist, wurde vom FA zu Recht eine
Artfortschreibung durchgefiihrt und die Grundstiicksart nunmehr mit ,sonstiges bebautes
Grundstick” festgestellt.

Bei der Berechnung des Einheitswertes folgte das Finanzamt den fir bebaute Grundstiicke
vorgesehenen gesetzlichen Bestimmungen des § 53 Abs. 1 bis 7 BewG und den in der Anlage
des § 53a BewG genannten Kriterien und hat die Bf. gegen die konkrete Berechnung auch
keine Einwande erhoben. Die Beschwerde erweist sich daher grundsatzlich als unberechtigt.

Wie bereits oben ausgefihrt, ist allerdings bei den im § 59 Abs 1 BewG aufgefiihrten
Koérperschaften zu beachten, dass alle Wirtschaftsgiiter, die ihnen gehoéren, zu ihrem
Betriebsvermdgen zu rechnen sind und ist es hierfir unerheblich, ob die Wirtschaftsgliter dem
gewerblichen Betrieb tatsachlich dienen (vgl. dazu auch VwWGH 17. 11. 1966, ZI 927/65).

Der angefochtene Bescheid ist daher insofern abzuandern, dass im Spruch zusatzlich der
Hinweis aufgenommen wird, dass es sich um ein Betriebsgrundstiick nach §§ 59, 60 BewG
handelt. Die Gbrigen Feststellungen bleiben unverdndert.

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.
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3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis 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.

Die vorgenommene Abgrenzung zwischen landwirtschaftlichen Vermogen und Grundvermaogen
konnte sich auf die oben zitierte Rechtsprechung des VwGH stiitzen und war im Ergebnis vor
allem die Lésung von Sachverhaltsfragen im konkreten Einzelfall entscheidend.

Wien, am 16. November 2021

26 von 26



	Entscheidungsgründe
	I. Verfahrensablauf
	Antrag vom 14.11.2016
	Antrag vom 31.8.2018
	Begehung der Liegenschaft am 16.9.2019
	Einheitswertbescheid zum 1.1.2015
	Beschwerde
	BVE
	Vorlageantrag
	Vorlage der Beschwerde ans BFG
	Beweisaufnahme durch das BFG

	II. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:
	1. Sachverhalt
	Allgemeines zur Bf. – gewerbliche Tätigkeit
	Widmung und Lage der Grundstücke *Nr.1.***1*** und Nr.***2*** und Nutzung der Gebäude
	Feststellungsbescheide vor Erlassung des nunmehr angefochtenen Bescheides

	2. Beweiswürdigung
	3. Rechtliche Beurteilung
	3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung - Abänderung)
	Rechtslage
	Erwägungen
	Sache des Verfahrens
	Voraussetzungen für eine Artfortschreibung zum 1.1.2015
	Abgrenzung landwirtschaftliches Vermögen – Grundvermögen bei ungenutzten Gebäudeteilen

	3.2. Zu Spruchpunkt II. (Revision)




