 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/3100876/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter***Ri*** in der Beschwerdesache A KG
betreffend die Beschwerde vom 18. Dezember 2013 gegen die Bescheide des ***FA*** vom
13. November 2013 betreffend einheitliche und gesonderte Feststellung der Einklinfte gem. §

188 BAO fiir die Jahre 2003 bis 2011 sowie betreffend Umsatzsteuer fiir die Jahre 2004 bis
2010, Steuernummer ***BF1StNrl1***, zu Recht erkannt:

I. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO Folge gegeben.
Die angefochtenen Bescheide werden abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind den als Beilage
angeschlossenen Berechnungsblattern zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des
Spruches dieses Erkenntnisses.

Die Abgabenfestsetzung erfolgt gem. § 200 Abs. 2 BAO endgiiltig.

Diese schriftliche Ausfertigung wirkt gegen alle Beteiligten, denen Einkiinfte zugerechnet
werden (§ 191 Abs. 3 BAO). Mit der Zustellung dieser Ausfertigung an die nach § 81 BAO
vertretungsbefugte Person gilt die Zustellung an alle Beteiligten als vollzogen (§ 101 Abs. 3 und
4 BAO).

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

Sachverhalt und Verfahrensgang

Die Beschwerdefiihrerin (A KG) wurde mit Gesellschaftsvertrag vom 9. Juli 2002 von den
Geschwistern Ing. F A als Komplementar sowie K A und S A als Kommanditisten gegriindet. Im
Gesellschaftsvertrag wurde von den drei Geschwistern im § 3 als Unternehmensgegenstand die
»,Vermietung von | festgelegt. Im Firmenbuch ist als Geschaftszweig dieser Gesellschaft ,Kauf

Ill

und Verpachtung von |“ ausgewiesenen.

Mit Gesellschaftsvertrag vom 12. Juli 2002 wurde von den zwei Geschwistern S A und K A
weiters die A IL GmbH mit den Geschwistern K A und Ing. F A als selbstdandig vertretende
Geschaftsfihrer mit dem im Firmenbuch ausgewiesenen Geschaftszweig ,,Vermietung und
Verleasen von |“ gegriindet.

Weiters waren Ing. F Tapl, F A und G A an einer im Jahr 1993 gegriindeten und im Jahr 2009 auf
B GmbH umbenannten, gewerblich tatigen GmbH als Gesellschafter beteiligt. Die
Geschaftsfihrung dieser Gesellschaft obliegt seit deren Griindung Ing. F A und seit 2.5.2003
auch G A.

Mit Kaufvertrag vom 7. Juli 2003 erwarb die Beschwerdefiihrerin von der Gemeinde Y ein
Grundstiick im AusmaR von 8.000 m? um 784.864 €. In diesem Kaufvertrag wurde zudem ein
Optionsrecht vereinbart, nach welchem der Beschwerdefiihrerin von der Gemeinde Y das
Recht eingeraumt wurde, das an das kaufgegenstandliche Grundstiick angrenzende
Grundsttick im AusmaR von 4.893 m? bis zum 30. September 2006 um einen konkret
vereinbarten Preis pro Quadratmeter kaduflich zu erwerben und wurde zur Absicherung dieses
Kaufanbotes der Beschwerdefiihrerin von der Gemeinde zudem ein Vorkaufsrecht eingeraumt,
welches ebenfalls bis 30. September 2006 befristet wurde. Fiir die Einrdumung der Kaufoption
wurde ein jahrliches Entgelt in Hohe von 0,40 € pro Quadratmeter (in Summe 1.957,20 €)
vereinbart, welches im Falle der Auslibung der Option aufgrund der vertraglichen
Vereinbarung auf den Kaufpreis anzurechnen war.

Die Beschwerdefiihrerin raumte sodann mit ,,Bestands- bzw. Superadifikatsvertrag” vom 15.
Juni 2004 der Fa. A IL GmbH (ab 16.6.2011 B | & E GmbH) das Recht ein, auf dem siidlichen Teil
des Grundstiickes auf einer Bestandsflache von 4.383,66 m? auf eigene Kosten ein Biiro-,
Entwicklungs-, Administrations- und Lagergebaude zu errichten; weiters wurde in Erganzung
zum ,,Bestands- bzw. Superadifikatsvertrag” zwischen den Vertragsparteien im Mai 2005 eine
mundliche Vereinbarung getroffen, mit der die Beschwerdefiihrerin der Fa. B | & E GmbH fiir
eine weitere Teilfliche im AusmaR von 386,34 m? (insgesamt somit 4.770 m?) nérdlich des
errichteten Gebaudes zu gleichen Bedingungen das Nutzungsrecht eingerdumt hat.
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Auf dieser Grundstticksflache wurde sodann ein Firmengebaude errichtet, welches von der Fa.
A IL GmbH in weiterer Folge an die gewerblich tatige Fa. B GmbH vermietet wurde.

Die Beschwerdefiihrerin machte in den Streitjahren in Zusammenhang mit den Einkiinften aus
der Einrdumung des Baurechts gemaRk dem Bestands- bzw. Superadifikatsvertrag
Werbungskosten fiir die Kosten fir die von der Gemeinde eingerdumte Kaufoption fir die
Nachbarliegenschaft sowie weiters fiir die Zinsen fir die Fremdfinanzierung der
Anschaffungskosten fiir das gesamte Grundstiick geltend.

In einem Anhang zum BP-Bericht vom 7. Dezember 2006 betreffend eine die Jahre 2002 bis
2004 umfassende Betriebspriifung wurde unter ,Erlduterungen zu den einzelnen Textziffern”
zur TZ 1 ,Vermietung des nackten Grund u. Bodens” des BP-Berichtes festgehalten, dass das im
Eigentum der Beschwerdefiihrerin stehende Grundstiick mit einer Gesamtflache von 8.000 m?
nur mit 4.770 m? der Erzielung von Einkinften diene und die restliche Flache im AusmaR von
3.230 m? derzeit nicht befestigt und durch einen Zaun abgetrennt sei, weshalb samtliche
Werbungskosten, welche direkt mit dem Grund u. Boden in Zusammenhang stehen wiirden,
lediglich aliquot zu 59,63 % ,,Uberschussmindernd” geltend gemacht werden kénnten.

Weiters wurde festgehalten, dass von der Abgabepflichtigen vorgebracht worden sei, dass die
Grundstucksflache, welche noch nicht der Einkunftserzielung diene, einer Vermietung
zugefihrt werde, sobald die ZufahrtsstraRe (iber den Autobahnzubringer errichtet werde und
dies bereits beim Ankauf des Grundstiickes beabsichtigt gewesen sei, sich aber aufgrund der
Verzogerungen in Zusammenhang mit der Errichtung der Zufahrtsstralle noch nicht ergeben
habe. Aus diesem Grund seien die bisher (,fliir den brachliegenden Teil des GST“) angefallenen
Aufwendungen vorlaufig (iSd § 200 BAO) als vorweggenommene Werbungskosten
anzuerkennen.

Zur Tz. 4 ,Anerkennungszins” wurde im Anhang zum BP-Bericht ausgefiihrt, dass der
Abgabepflichtigen von der Gemeinde ein Optionsrecht zum Kauf des angrenzenden
Grundstickes eingerdaumt, dieses nach dem 30. September 2006 prolongiert worden sei und
fir das Optionsrecht jahrlich ein Betrag in Hohe von 1.957,20 € zu bezahlen sei und der
»Anerkennungszins” vorlaufig - in Abhangigkeit der Entwicklung des unter Tz. 1) beschriebenen
Sachverhaltes - als Werbungskosten anerkannt werde.

In der Niederschrift tiber die Schlussbesprechung zur Betriebspriifung vom 4. Dezember 2006
wurde zudem festgehalten, dass Auskiinfte von den im Rahmen der Bauverhandlungen
involvierten Mitarbeitern der beteiligten Gemeinden ergeben hatten, dass der StraRenbau
(Kreisverkehr am Autobahnzubringer mit entsprechender StraBe zum Gewerbegebiet)
tatsachlich seit 2002 mehrmals auf einen anderen Zeitpunkt verschoben worden sei und
nunmehr im Jahr 2007 erfolgen solle.
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Aufgrund dieser Feststellungen wurden die Bescheide betreffend Feststellung der Einkilinfte
gem. § 188 BAO sowie Umsatzsteuer von der Abgabenbehdrde unter Berlcksichtigung der
geltend gemachten Werbungskosten sowie Vorsteuern gem. § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig
erlassen.

Mit einem Schreiben der steuerlichen Vertretung der Beschwerdefiihrerin vom 12. Janner 2009
wurde der Antrag gestellt, die fiir die Jahre 2002-2006 vorlaufig erlassenen Bescheide
endgultig zu erklaren, da die Ungewissheit aufgrund insgesamt positiver Einklinfte weggefallen
sei.

Im Zuge einer weiteren die Jahr 2006 bis 2008 umfassenden Betriebsprifung wurde von der
Priferin in einem Aktenvermerk vom 4. September 2009 festgehalten, dass die restliche
Grundstucksflache nach wie vor nicht genutzt werde und vom Gesellschafter F A vorgebracht
worden sei, dass der bisher noch nicht genutzte Teil des Grundstlickes einer Vermietung
zugefilihrt werden solle, sobald die Zufahrtstrasse tiber den Autobahnzubringer fertiggestellt
sei. Aus diesem Grund seien nach Ansicht der Betriebspriifung in Bezug auf die anteiligen
Zinsaufwendungen betreffend den nicht genutzten Grundsticksteil, vorlaufige Bescheide zu
erlassen und sei darauf zu achten, dass diese Zinsaufwendungen im Falle einer VerauBerung
des Grundstlickes auBerhalb der Spekulationsfrist aufgrund der dann erzielten nicht
steuerbaren Einnahmen nicht abzugsfahig seien.

Aufgrund des Umstandes, dass die B GmbH, fiir die die Beschwerdeflihrerin mit Biirgschaften
gehaftet hatte, in dieser Zeit in finanzielle Schwierigkeiten geraten war und im Jahr 2011 ein
Konkursverfahren bevorstand, schieden mit 9. Juni 2011 die Kommanditisten der
Beschwerdefiihrerin K A und S A aus der Gesellschaft aus und traten die Fa. A IL GmbH als
Komplementarin und M H als Kommanditistin hinzu.

Zudem schieden ebenfalls im Jahr 2011 die Geschwister KA, S A und F A sowohl als
Geschaftsfuhrer als auch als Gesellschafter aus der Fa. A IL GmbH aus und trat an deren Stelle J
H als Geschaftsfihrer und die H SteuerberatungsGmbH und M H als Gesellschafter (der
steuerliche Vertreter bzw. dessen GmbH der Beschwerdefuhrerin) und wurde am 16.6.2011
der Firmenname der Gesellschaft auf B | & E GmbH abgeandert.

Mit Kaufvertrag vom 17. Oktober 2011 wurde von der Beschwerdefiihrerin, nachdem mit 9.
Juni 2011 der Gesellschafterwechsel stattgefunden hat, unter Ausiibung des Optionsrechtes
auch das Nachbargrundstiick von der Gemeinde erworben.

Weiters schieden zum 12. September 2012 Ing. F Tapl, F A und G A als Gesellschafter aus der
gewerblich tatigen B GmbH aus und trat an deren Stelle als Gesellschafterin die am 5.9.2012 im
Firmenbuch eingetragene B Holding GmbH. An der B Holding GmbH sind wiederum Ing. FA, G
A und die B | & E GmbH beteiligt. Die Geschaftsflihrung dieser Gesellschaft obliegt seit
Grindung der Gesellschaft Ing. F A und J H.
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Mit Bescheiden vom 13. bzw. 14. November 2013 wurden die vorlaufig erlassenen Bescheide
betreffend Umsatzsteuer fir die Jahre 2004 bis 2010 sowie die Bescheide betreffend die
einheitliche und gesonderte Feststellung der Einklinfte gem. § 188 BAO fiir die Jahre 2003 bis
2011 von der Abgabenbehorde in weiterer Folge gem. § 200 Abs. 2 BAO fiir endgliltig erklart,
allerdings wurden mit diesen Bescheiden der anteilige Zinsaufwand soweit er auf die bisher
ungenutzte Teilflache des Grundstiickes entfiel und Kosten fiir die Kaufoption des
angrenzenden Grundstiickes nicht als Werbungskosten berticksichtigt sowie die auf das Entgelt
fur die Kaufoption entfallende Vorsteuer nicht anerkannt.

In der gesonderten Bescheidbegriindung wurde dazu ausgefiihrt, dass seit dem Jahr 2003
vorweggenommene Werbungskosten fiir die Anschaffung des Grundstiickanteils im Ausmaf}
von 3.230 m? (40,38 % des GesamtausmaRes von 8.000 m?) vorladufig gewahrt worden seien,
weil im Zuge einer Betriebsprifung im Jahr 2006 angegeben worden sei, dass die beabsichtigte
Vermietung bisher nicht zustande gekommen sei, weil sich der Bau einer ZubringerstralRe

verzogert habe.

Da die Zubringerstralle mit 25. August 2009 fir den Verkehr gedffnet worden sei und bis zum
Jahr 2013 keine Vermietung stattgefunden habe und damit auch keine Einnahmen erzielt
worden seien, kdnne aus den vorliegenden Umstdnden nicht abgeleitet werden, dass eine
kiinftige Vermietung mit ziemlicher Sicherheit feststehe, weshalb die bisher vorlaufig
anerkannten Werbungskosten und Vorsteuern daher fiir die Jahr 2004 bis 2010 nicht mehr
berlicksichtigt wiirden und weiters die eingereichten Erklarungen der Jahre 2011 und 2012
entsprechend zu korrigieren seien, wobei sich hinsichtlich der Umsatzsteuer fir diese Jahre
mangels Vorsteuern keine Anderungen ergeben wiirden.

Mit Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 16. Dezember 2013 wurde gegen diese
Bescheide Beschwerde erhoben und mit weiterem Schreiben vom 14. Februar 2014 eine

Begriindung nachgereicht.

Darin wurde vorgebracht, dass das Grundstiick als wirtschaftliche Einheit zu beurteilen sei und
sohin auch eine einheitliche Einkunftsquelle darstelle. Auch wenn seit dem Erwerb des
streitgegenstandlichen Grundstiickes nur eine Teilflache im Ausmal? von ca. 60 % vermietet
worden sei, sei absehbar gewesen, dass die aus ca. 60 % der Gesamtflache resultierende Miete
einen Uberschuss der Einnahmen tiber die Werbungskosten erméglichen wiirde. Deshalb
hatten sich die damaligen Gesellschafter entschlossen, die | zu erwerben und in Kauf zu
nehmen, fir die restliche Flache erst zu einem spateren Zeitpunkt Mieteinnahmen zu lukrieren.

Auch die Kaufoption in Bezug auf das angrenzende Grundstiick hatte aus
betriebswirtschaftlicher Sicht keinen Sinn gemacht, wenn nicht bereits eine ernsthafte
Vermietungsabsicht bestanden hatte.

5von 10



Seite 6 von 10

Die Vermietung der Restflache habe sich aus dem nicht im Einflussbereich der Gesellschaft
gelegenen Umstandes der fehlenden ZubringerstralRe verzogert. Die Zubringerstrale sei
schlussendlich im August 2009 fiir den offentlichen Verkehr ge6ffnet worden.

Um die Mietertrdage zu optimieren, sei von den damaligen Gesellschaftern, den Geschwistern A
versucht worden, den Ankauf des Nachbargrundstiickes zu finanzieren. Dies sei aufgrund von
bestehenden Blirgschaften der Beschwerdeflhrerin fir die gewerblich tatige B GmbH
gescheitert. Vielmehr hatten die Gesellschafter der Beschwerdefiihrerin ihre
Gesellschaftsanteile im Jahr 2011 aufgrund der finanziellen Probleme verkaufen missen.

Die Erwerber der Gesellschaftsanteile hatten in weiterer Folge vom eingerdumten
Optionsrecht Gebrauch gemacht und das Nachbargrundstiick von der Gemeinde erworben.
Weiters sei der Plan gefasst worden, eine Teilflaiche des neu erworbenen Grundstiicks als
Erweiterungsflache an die gewerblich tatige B GmbH zu (iberlassen und die Restflache
gemeinsam mit der bisher ungenitzten Grundstiicksflache als Teil eines Gewerbeparks zu
nutzen und im Rahmen dieses Konzeptes zu vermarkten (dazu wurden mit der Begriindung
auch Planungsunterlagen vorgelegt).

Insoweit sei es riickwirkend betrachtet richtig gewesen, die Restflache des urspriinglich
erworbenen Grundstlicks solange in Reserve zu behalten, bis sich die Rahmenbedingung so
geandert hatten, dass die kiinftig bedeutend hohere Miete den relativ geringen Verlust, der
durch den Zinsaufwand entstanden sei, rasch kompensieren wiirde, was aus
(betriebs)wirtschaftlicher Sicht sinnvoll gewesen sei.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 7. Juli 2015 wurde die Beschwerde abgewiesen und dazu
begriindend ausgefiihrt, dass es zutreffend sei, dass Aufwendungen auf zur Einkunftserzielung
bestimmte Objekte auch dann als Werbungskosten berlcksichtigt werden kénnten, wenn
ihnen voriibergehend keine Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung gegeniiberstehen
wirden. Voraussetzung dafiir sei aber, dass die ernsthafte Absicht, zu einem spateren
Zeitpunkt positive Einkiinfte zu erzielen (auf Grund bindender Vereinbarungen oder sonstiger,
Uber reine Absichtserklarungen hinausgehender Umstédnde), als klar erwiesen angesehen
werden konne (VWGH 20. September 2001, 96/15/0231) und die bloRe, nicht nach aulRen
getretene Vermietungsabsicht nicht ausreiche (VWGH 30. April 2003, 98/13/0127, und vom 4.
Juni 2003, 99/13/0173).

In diesem Sinne genlige es daher zum Werbungskostenabzug der in Rede stehenden
Aufwendungen nicht, wenn es aus heutiger riickwirkender Sicht richtig gewesen sei, nicht zum
damals eventuell zu erreichenden niedrigen Mietpreis zu vermieten, sondern diese Restflache
solange in Reserve zu behalten, bis sich die Rahmenbedingungen so geandert hatten, dass eine
zuklinftige bedeutend hohere Mietpreiserwartung den relativ geringen Verlust, der durch den
Zinsaufwand entstanden ist, sehr schnell und nachhaltig kompensieren wiirde.

6 von 10



Seite 7 von 10

Die Abgabenbehorde habe auch dem Umstand Rechnung getragen, dass bis zur Fertigstellung
einer adaquaten Zufahrt fir den Gewerbeverkehr im August 2009, eine Vermietung tatsachlich
nur eingeschrankt moglich gewesen sei. Spatestens seit 2009 sei jedoch eine Vermietung als
Lager- oder KFZ-Abstellplatz auch kurzfristig, mit minimalem Investitionsaufwand, moglich
gewesen. Nunmehr - also 10 Jahre nach dem Erwerb — sei fest zu stellen, dass der
brachliegende Grundstiicksanteil keiner Einkunftsquelle zuzurechnen sei und daher damit in
Zusammenhang stehende Aufwendungen keine Werbungskosten darstellen wiirden.

Mit Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 14. August 2015 wurde in weiterer Folge ein
Vorlageantrag gestellt.

Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Werbungskosten gem. § 16 Abs. 1 EStG 1988 kdnnen nach standiger Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes unter Umstdanden bereits bevor noch der Steuerpflichtige
Einnahmen aus einer Vermietung erzielt, steuerliche Berlicksichtigung finden. Fir die
Beriicksichtigung solcher Vorwerbungskosten reichen allerdings weder blofRe
Absichtserklarungen des Steuerpflichtigen Uber eine kiinftige Vermietung aus, noch der
Umstand, dass der Steuerpflichtige bloRR die Moéglichkeit der Erzielung von Einkiinften aus der
Vermietung ins Auge fasst. Die ernsthafte Absicht zur spateren Einnahmenerzielung auf Grund
bindender Vereinbarungen oder sonstiger, (iber die Absichtserklarung hinausgehender
Umstande, muss als klar erwiesen angesehen werden konnen (VWGH vom 27. November 2017,
Ra 2017/15/0009; 14.9.2017, Ra 2016/15/0016; 28.6.2012, 2010/15/0016). Der auf
Vermietung gerichtete Entschluss des Steuerpflichtigen muss also klar und eindeutig nach
aullen hin in Erscheinung treten. Dabei genligt es nicht, wenn die Vermietung als eine von
mehreren Verwertungsmaoglichkeiten bloR ins Auge gefasst und hiebei sondiert wird, ob sich
das Gebaude glinstiger durch Verkauf oder Vermietung verwerten lasst (VWGH vom 29. Juli
1997, 93/14/0132, 13. September 2006, 2002/13/0063, 4. Marz 2009, 2006/15/0175, und 29.
Juni 2016, 2013/15/0205 jeweils mit weiteren Nachweisen). Die Frage, ob eine Vermietung
oder ein Verkauf der Liegenschaft geplant war, muss bei Fehlen bereits vorliegender bindender
Vereinbarungen, mit der Wahl jener Moglichkeit beantwortet werden, die den hochsten Grad
der Wahrscheinlichkeit fir sich hat (VwGH 21.06.2007, 2005/15/0069, 28.06.2012,
2010/15/0016).

Die Tatfrage, ob der auf die Vermietung gerichtete Entschluss des Steuerpflichtigen klar und
eindeutig nach auBen hin in Erscheinung getreten ist, ist in freier Beweiswirdigung (§ 167 Abs.
2 BAO) zu beantworten (VWGH 19. September 2007, 2004/13/0096; VWGH 14.9.2017, Ra
2016/15/0016).
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Die Voraussetzungen einer Berlcksichtigung von Werbungskosten vor der Erzielung von
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung gelten auch fiir die steuerliche Abzugsfahigkeit
der Vorsteuern, bevor noch Entgelte im umsatzsteuerlichen Sinn aus Vermietung erzielt
werden (VWGH 7. Oktober 2003, 2001/15/0085, mwN).

Bei der Wiirdigung des vorliegenden Sachverhaltes ist sohin am Mal3stab des allgemeinen
menschlichen Erfahrungsgutes und der Denkgesetze zu prifen, ob die Wahrscheinlichkeit einer
bevorstehenden (steuerpflichtigen) Vermietung wahrscheinlicher war, als der Fall des
Unterbleibens einer Vermietung (VwWGH 20.10.2009, 2006/13/0193).

Vorweg wird darauf hingewiesen, dass die streitgegenstandlichen Werbungskosten schon
deshalb zu beriicksichtigen sind, weil sie in wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem
Grundstlick angefallen sind, das zur Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
verwendet wurde. Wenn dabei nur eine Teilflaiche vermietet wurde, fiihrt dieser Umstand
nicht vorweg dazu, dass die Werbungskosten nur insoweit zu bertlicksichtigen waren, als sie
anteilig auf die vermietete Teilflache entfallen, da aus der Vermietung dieses einheitlichen
Grundstickes bereits Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt werden. Nur fir den
Fall, dass aus den vorliegenden, nach aulRen in Erscheinung tretenden Umstanden abzuleiten
ware, dass ein Plan bestanden hatte, das Grundstilick grundbicherlich zu teilen und die nicht
vermietete Restflache zu veraulRern, waren die auf das Grundstick entfallenden Ausgaben nur
anteilig als Werbungskosten bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung zu
berlicksichtigen. Auf Grund welcher tatsachlichen Umstdnde eine solche Annahme
gerechtfertigt ware, wurde von der belangten Behorde nicht dargelegt, bzw. vermochte die
belangte Behorde nicht aufzuzeigen, aufgrund welcher Umstande darauf zu schlieBen war,
dass die Vermietungsabsicht der Restflache nicht vorgelegen war (vgl. VWGH 19. September
2007, 2004/13/0096; 28. Juni 2012, 2010/15/0016).

Im Streitfall ist weiters darauf Bedacht zu nehmen, dass die Beschwerdefihrerin laut § 3 des
Gesellschaftsvertrages mit dem Unternehmensgegenstand ,Vermietung von Immobilien”
gegriindet wurde und auch im Firmenbuch als Geschaftszweig dieser Gesellschaft , Kauf und
Verpachtung von |“ ausgewiesenen ist.

Der Geschaftszweig ist sohin sowohl nach dem Gesellschaftsvertrag als auch nach dem im
Firmenbuch angefiihrten Geschaftszweig ausschlieflich der Ankauf und die Vermietung von
Immobilien und nicht deren Verkauf. Alleine schon aufgrund dieser Tatsache ist im konkreten
Fall darauf zu schlief3en, dass die Vermietung der Liegenschaft wahrscheinlicher war als deren
Verkauf.

Weiters ist zu berlicksichtigen, dass sich die Beschwerdefiihrerin bereits im Kaufvertrag tiber
den Ankauf der streitgegenstandlichen Liegenschaft von der verauRernden Gemeinde ein
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Optionsrecht auf Kauf der Nachbarliegenschaft einraumen hat lassen. Auch dieser Umstand
spricht dafir, dass die Beschwerdefiihrerin beabsichtigt hatte, weitere Einklinfte aus der
Vermietung der Liegenschaft zu lukrieren.

Dartiberhinaus ist anzumerken, dass sich der Plan der Beschwerdefiihrerin, das
Nachbargrundstiick von der Gemeinde zu kaufen um die Mieteinnahmen zu maximieren und in
weiterer Folge dieses gemeinsam mit der unbebauten Restflache der streitgegenstandlichen
Liegenschaft zu vermieten, aufgrund der mehrmals verschobenen Errichtung eines
Autobahnzubringers, welcher letztlich erst im Jahr 2009 er6ffnet und dem Verkehr tGbergeben
wurde, verzogert hatte. Dazu rdumt die Abgabenbehérde in der Beschwerdevorentscheidung
selbst ein, dass die Vermietung der Restflache seit 2003 bis zur Fertigstellung einer addaquaten
Zufahrt fir den Gewerbeverkehr im August 2009, tatsachlich nur eingeschrankt moglich
gewesen ware.

Wenn in der Beschwerdevorentscheidung weiters ausgefihrt wird, dass spatestens seit 2009
die Vermietung etwa als Lager- oder KFZ-Abstellplatz auch kurzfristig, mit minimalem
Investitionsaufwand denkbar und moglich gewesen ware, was aber unterlassen worden sei, ist
darauf hinzuweisen, dass nach dem Vorbringen in der Beschwerde primar versucht worden sei,
um eine Optimierung der Mietertrage zu erreichen, eine Finanzierung fir den Erwerb der
Nachbarliegenschaft von der Gemeinde, zu erhalten, was aber daran scheiterte, da die
gewerblich tatige GmbH (die Mieterin des im Rahmen eines Baurechtes errichteten
Betriebsgebdudes) in dieser Zeit in finanzielle Schwierigkeiten geraten und im Jahr 2011
aufgrund gravierender finanzieller Probleme vor dem Konkurs gestanden war und dieser
Umstand auch die Beschwerdefiihrerin als Grundstlickseigentlimerin betroffen hatte, da diese
mit Blrgschaften fir die gewerblich tatige GmbH gehaftet hatte (vgl. Mail des steuerlichen
Vertreters vom 24. Februar 2017 sowie Ausfiihrungen in der Beschwerde).

In diesem Zusammenhang sind nach Auffassung des Gerichts sowohl die Tatsache, dass die
ZubringerstralRe zum Grundstlick erst im Jahr 2009 fertig gestellt wurde, als auch der Umstand,
dass die Gesellschafter der Beschwerdefiihrerin, die zugleich auch Gesellschafter der
Baurechtsnehmerin (B GmbH) waren, in weiterer Folge sowohl ihre Anteile an der
Beschwerdefiihrerin als auch an der Baurechtsnehmerin letztlich im Jahr 2011 veraulRern
mussten, nachdem vorher noch versucht wurde eine Finanzierung fiir den Ankauf der
Nachbarliegenschaft zu erhalten, da die gewerblich tatige GmbH, an der sie ebenso als
Gesellschafter beteiligt waren, vor dem Konkurs gestanden war, als Unwagbarkeit zu werten,
die bei der Beurteilung, ob von Anfang an primar eine Vermietung der gesamten
Grundsticksflache ernsthaft beabsichtigt war, nicht zu bericksichtigen sind (VWGH 27. August
2020, Ra 2019/13/0036).

AbschlieBend ist sachverhaltsbezogen festzuhalten, dass die unbebaute bzw. restliche
Grundsticksflache letztlich mit ,Nachtrag zum Bestand- bzw. Superadifikatsvertrag vom 15.
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Juni 2004“ von der Beschwerdefiihrerin an die B | & E GmbH im Jahr 2018 gegen
entsprechenden Bestandszins liberlassen wurde und dieser Teil der Liegenschaft in weiterer
Folge von der B | & E GmbH in den Jahren 2018 und 2019 auch bebaut wurde.

Aufgrund der vorangefiihrten Umstédnde ergibt sich insgesamt, dass von der
Beschwerdefiihrerin stets beabsichtigt war, auch mit der Restflache der streitgegenstandlichen
Liegenschaft Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung zu erzielen. Dieser Plan hat sich
letztlich lediglich aufgrund der vorliegenden Unwagbarkeiten bis zum Jahr 2018 verzogert.

Zul3ssigkeit der 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.

Da die Entscheidung unter Zugrundelegung der angefiihrten Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes erfolgte und die Tatsachenfeststellungen in freier Beweiswiirdigung
getroffen wurden, ist eine ordentliche Revision nicht zulassig.

Innsbruck, am 13. April 2023
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