t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5101340/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende***SV*** die Richterin***Ri*** P
LL.M. sowie die fachkundigen Laienrichter ***B1*** und ***B2*** in der Beschwerdesache
FAREBFL*R** REFEABLI-Adr***, vertreten durch ***STB***, ***STB-Adr***, (iber die Beschwerde
vom 6. November 2015 gegen den Bescheid des ***FA*** yvom 2. Oktober 2015 betreffend
Einkommensteuer 2013, Steuernummer ***BF1StNr1***, zu Recht erkannt:

I. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

1. Der Beschwerdefihrer (in der Folge kurz Bf) bezog laut seiner Einkommensteuererklarung
fir das Jahr 2013 — elektronisch eingebracht am 28.06.2015 — neben den hier strittigen
Einklnften aus gewerblichem Grundstiickshandel ("***Qrt***") Einklinfte aus
Gewerbebetrieb aus seinem Ingenieursbiiro sowie aus der Beteiligung an der ***B*** OG.

2. Mit Einkommensteuerbescheid 2013 vom 02.10.2015 wurde der Bf vom Finanzamt
erklarungsgemald zur Einkommensteuer veranlagt und waren somit auch die Einklinfte aus
den GrundstiicksverduBerungen (= gewerblicher Grundstiickshandel), wie erklart, in den
Einklinften aus Gewerbebetrieb erfasst.

3. Am 05.11.2015 erhob der Bf durch seinen steuerlichen Vertreter Beschwerde gegen diesen
Bescheid. Das Beschwerdebegehren war gegen die Annahme gewerblichen
Grundstickshandels gerichtet. Durch einen Irrtum seien — so die Beschwerdeausfiihrungen —
die Grundstiicksverkdufe in ***Stadt*** dem gewerblichen Grundstiickshandel zugeordnet
worden. Richtig wdre die Versteuerung mit der Immo-ESt gewesen.
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4. Im Mangelbehebungsverfahren wurden vom Bf mit Schreiben vom 07.01.2016 die
Berechnung des VerdauBerungsgewinnes, ein Lageplan sowie ein Bankkontoauszug
beigebracht. Hingewiesen wurde darauf, dass der Kaufpreis flr ein 2012 veraullertes
Grundstilick 2012 erst 2013 bezahlt worden war. Der VerauRRerungsgewinn wurde mit
26.981,44 € ermittelt. Dies entspricht dem Erl6s aus den Grundstilicksverkaufen abziglich
deren abgegangenen Buchwerten laut Erklarung.

5. Mit Beschwerdevorentscheidung vom 31.03.2016 wurde die gegenstandliche Beschwerde
vom Finanzamt abgewiesen. In der Begriindung wurde darauf hingewiesen, dass laut den dem
Finanzamt vorliegenden Unterlagen seit 2010 in Summe vier Grundstiicke angekauft und ab
2013 vier Grundstiicke wiederum verkauft worden seien. Im Kaufvertrag vom

22.08.2013 werde unter Punkt XIV dezidiert angefiihrt: ,.... Nachdem auf Verkduferseite von
einem gewerblichen Grundstiickshandel auszugehen ist, erfolgt weder eine Selbstberechnung
der Immobilienertragsteuer noch eine Berechnung der Immo-ESt-Sondervorauszahlung durch
den Schriftverfasser.” Weiters sei auch in der Einkommensteuererkldrung 2014 wiederum die
Tdtigkeit gewerblichen Grundstiickshandels erklért worden. Zudem sei in Reaktion auf den
Mdngelbehebungsauftrag keine ausreichende Begriindung vorgebracht worden, warum
nunmehr trotz Erkldrung kein gewerblicher Grundstiickshandel mehr vorliegen solle.

6. Mit Schriftsatz vom 04.05.2016 begehrte der Bf durch seinen steuerlichen Vertreter die
Vorlage seiner Beschwerde zur Entscheidung an das Bundesfinanzgericht (Vorlageantrag) und
beantragte die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung sowie die Entscheidung durch
den Senat.

Hinsichtlich der Begriindung wurde auf jene laut Beschwerde verwiesen. Ergdanzend wurde
angemerkt, dass der gewerbliche Grundstiickshandel nur aus steuerlicher Vorsicht wegen
Rechtsunsicherheit erkldrt worden sei. Beim Kauf der Grundstiicke und des Hauses sei geplant
gewesen, Mietwohnungen zu errichten. Derzeit sei nur ein Haus vermietet. Nachdem sich das
Umfeld verdndert habe (in der Néhe hétten auch Auslénder Grundstiicke erwerben kénnen),
habe es auch kurz die Uberlegung gegeben, die eine oder andere Mietwohnung, wenn nicht
vermietbar, zu verkaufen. Nachdem der Bf erfahren habe, dass die Errichtung einer Moschee
in der Néihe geplant sei, seien sémtliche Aktivititen eingestellt worden. Ein Kauf und Verkauf
von Grundstiicken sei nie geplant gewesen. Die Grundstiicke dienten derzeit als Geldanlage.
Sie wiirden nur dann verkauft, wenn jemand unbedingt ein Grundstiick erwerben wolle. Es
wiirde keine Werbung gemacht. Es werde daher die Besteuerung der Gewinne aus
Grundstiicksverkdufen mit der Immo-ESt beantragt.

7. Laut Einkommensteuererklarung 2014 — elektronisch eingebracht am 12.01.2016 -
betrugen die Einklinfte aus gewerblichem Grundstlickshandel 11.019,69 €. Die Veranlagung
erfolgte erklarungsgemald und erwuchs der Bescheid vom 28.01.2016 in Rechtskraft.
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8. Mit Vorlagebericht vom 17.08.2016 legte das Finanzamt die gegenstandliche Beschwerde
betreffend Einkommensteuer 2013 dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor. In diesem
Vorlagebericht, der auch dem Bf zur Kenntnis Gbermittelt wurde, wurden die von ihm laut
Aktenlage des Finanzamtes getatigten Grundstiicksan- und —verkaufe aufgelistet.

Danach hatte der Bf in den Jahren 2009 bis 2011 folgende Ankdufe von Grundstiicken, die
sich in unmittelbarer bzw. mittelbarer Ndhe in ***Stadt*** befinden (sodass man laut
Ansicht des Finanzamtes von einem gezielten planmaRigen Ankauf sprechen kénne), getatigt:
Haus ***Ort*** Nummer2:

Wohnungseigentum TOP 1 (Wohnung ErdgeschoR) + TOP 5 (Stellplatz) im Haus ***Qrt***
Nummer2, KG/X, ¥**EzZ]1***

*EXOrt*** Nummerl:

Grundstiick Nr1 und Nr2 ***EZ3*** KG/X mit 2.903 m?

Haus ***Ort*** Nummer2:

Wohnungseigentum TOP 2 (Wohnung ObergeschoR) + TOP 4 (Stellplatz) im Haus ***Qrt***
Nummer2, KG/X, ¥***EzZ1***

*EXOrt*** Nummer3:

Grundstlick ***Nr3*** ***g79%%* KG/X mit 3.255 m?

In den Jahren 2013 bis 2015 seien folgende vier Grundstiicksverkaufe getatigt worden:
***¥Ort*** Nummer1/2013:

Verkauf Grundstiick Nr3, ***Ez3*** KG/X, im AusmaR von 479 m?

***¥0rt*** Nummer3/2013:

Verkauf Grundstiick Nr4, ***EzZ4*** KG/X, im AusmaR von 400 m?

***Ort*** Nummer3/2014:

Verkauf Grundstiick Nr5, ***Ez4*** KG/X, im AusmaR von 400 m?

***¥0rt*** Nummer3/2015:

Verkauf Grundstiick ***Nr3*** *¥*xgz4%** KG/X im AusmaR von 526 m?

Im Jahr 2016 sei ein weiteres Grundstiick in ***Stadt***, ***Adr1*** mit 1.360 m?
(Wohnhaus) angekauft (KG/X, ¥***EZ5***, Grundstuck Nr6) worden.

Im Vorlagebericht wies das Finanzamt auBerdem noch einmal darauf hin, dass der Bf in seiner
Einkommensteuererklarung 2014 wiederum Einkiinfte aus gewerblichem Grundstiickshandel
erklart und den diesbeziiglichen Bescheid nicht bekampft habe. Es wurde die Abweisung der
Beschwerde beantragt.

9. Laut Einkommensteuererkldrung 2015 — elektronisch eingebracht am 30.04.2017 —
betrugen die Einklinfte aus gewerblichem Grundstlickshandel 14.737,92 €. Die Veranlagung
erfolgte erklarungsgemald und erwuchs der Bescheid vom 05.09.2017 in Rechtskraft.

10. 2016 und 2017 wurden keine Einklinfte aus gewerblichem Grundstiickshandel in den
Erklarungen ausgewiesen, da auch keine Grundstlicke verkauft wurden.
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11. Im Schreiben des Bundesfinanzgerichtes vom 13.02.2019 wurde der Bf darauf
hingewiesen, dass im Kaufvertrag vom 22.08.2013 anléisslich des Verkaufes eines
Grundstlickes am ***Qrt*** Nummerl vom Notar dezidiert festgehalten worden sei, dass
dieser Vorgang der Tdtigkeit des gewerblichen Grundstiickshandels auf Verkduferseite
zuzuordnen sei, und die Einkiinfte urspriinglich auch so erkldrt worden seien. Weiters ersuchte
das Bundesfinanzgericht um Darlegung der Griinde, warum der Bf entgegen seiner Ansicht in
der Beschwerde vom 05.11.2015, dass kein gewerblicher Grundstiickshandel vorliege, beinahe
zeitgleich in seiner Einkommensteuererklédrung 2014 vom 12.01.2016 und auch noch in seiner
Einkommensteuererkldrung 2015 vom 30.04.2017 Einkiinfte aus gewerblichem
Grundstiickshandel erklért habe.

In seiner Antwort 26.05.2019 rechtfertigte der Bf dies damit, dass die Einnahmen 2014 und
2015 von diesem Objekt gleich wie im Jahr 2013 (aus Vorsichtsgriinden falsch) erkldrt worden
seien. Die Bescheide seien nicht bekéimpft worden, weil durch die automatische
Bescheidkontrolle, bei welcher die Bescheide EDV-mdfig mit den Steuererkldrungen verglichen
wiirden, der Computer keinen Fehler gemeldet habe und es sei daher auch félschlicherweise
keine Beschwerde beim Finanzamt erfolgt. Eine Wiedereinsetzung gemdf3 § 308 BAO sei
beantragt worden.

Zum Verkauf von Grundstiicken der Liegenschaft ***Ort*** Nummer3 wurden vom Bf Uber
Ersuchen die Vertrage aus den Jahren 2014 und 2015 vorgelegt. Angemerkt wurde, dass die
librigen Grundstiicke dieser Liegenschaft als Wiesenfldche derzeit nicht genutzt wiirden oder
verwertet worden wdren.

Zur Liegenschaft ***Ort*** Nummer2 wurden die Vertrage (iber den Erwerb samtlicher
parifizierter Anteile vorgelegt, auRerdem der Vertrag tiber den Verkauf des Hauses vom
27.11.2018. Angemerkt wurde, dass die Wohnungen vermietet gewesen seien.

Beziiglich der Liegenschaft ***Ort*** Nummerl wurde angefiihrt, dass vier Grundstiicke als
Schrebergdrten vermietet seien. Der Rest sei Wiesenfldche ohne Nutzung.

AuBerdem wurden Uber Ersuchen des Bundesfinanzgerichtes der Antrag auf Erteilung der
Baubewilligung der ***B*** QG ***X*** yom 26.06.2012 sowie die Baubewilligung vom
20.12.2012 vorgelegt, wobei darauf hingewiesen wurde, dass der Bau nicht durchgefiihrt
worden und die Baubewilligung erloschen sei.

Zu seiner Beteiligung an der ***B*** OG fiihrte der Bf aus, dass sich diese Gesellschaft
liberwiegend als Versicherungsmakler betdtige. Die Einnahmeniibersicht der Jahre 2013 bis
2017 werde beiliegend libermittelt. Die Berechtigungen bzw. Befdhigungen
Immobilientreuhénder (Bautrédger, Immobilienmakler, Immobilienverwalter) besitze Herr
KEEBWHE* XEXMASEE* geboren 1947, und werde nur insoweit ausgelibt, wie es die
Gesundheit erlaube.

Weiters wurde Folgendes mitgeteilt:

Die Tdtigkeit des Bf’s habe nicht jenes Ausmayfs liberschritten, das liblicherweise mit der
Vermégensverwaltung verbunden sei. Die Verduferung sei nicht planmdfig erfolgt. Die
Grunderwerber hdtten persénlich und miindlich jeweils ersucht, fiir die Errichtung eines

4 von 16



Seite 5 von 16

Eigenheimes kostenglinstig eine Parzelle zu erwerben. Der ortsiibliche Grundpreis sei immer
héher gelegen als der Verkaufspreis. Daraus sei zu schliefSen, dass keine Absicht zu erkennen
sei, die Grundstiicke innerhalb kiirzester Zeit méglichst gewinnbringend zu verdéufern. Zeitnah
seien mit dem Verkaufserlds keine Liegenschaften erworben worden. Nach dem Erwerb der
Liegenschaften habe es keine Umwidmung seitens des Magistrates ***Stadt*** gegeben;
diese seien immer Bauland gewesen.

Der Bf habe seine Titigkeit nicht werbend an die Allgemeinheit gerichtet. Es habe weder
Zeitungsinserate noch Internetverdffentlichungen gegeben. Mit dem Ziel einer
Gewinnmaximierung seien aber derartige MafSnahmen notwendig gewesen. Die Finanzierung
sei ausschlieflich aus versteuerten Eigenmitteln erfolgt. Demnach habe es keine
Notwendigkeit gegeben, die erworbenen Objekte zeitnah zum Erwerbsvorgang zu verkaufen.
Im vorliegenden Einzelfall sei somit nach seinem Gesamtbild nicht von gewerblichem
Grundstlickshandel auszugehen.

Das Baulandgrundstiick ParzNr ***Nr3*** im Ausmaf8 von 3.255 m? sei vom Masseverwalter
dem Nachbarn des Bf’s zum Kauf angeboten und der Zuschlag schliefSlich nach einem
Bieterverfahren erteilt worden.

Der Magistrat als Baubehdrde habe von sich aus einen Bebauungsplan erstellt, nachdem
Vermessungen vorgenommen worden seien; dies nicht zuletzt deswegen, damit das
Offentliche Gut entsprechend kostenlos abgetreten werden habe miissen. So seien dem
Bebauungsplan entsprechend verschiedene Grundstiicke gebildet und aufgeschlossen worden.

12. Uber weiteres Ergdnzungsersuchen des Bundesfinanzgerichtes vom 24.10.2019 teilte der
steuerliche Vertreter des Bf’s mit Schreiben vom 07.01.2020 Folgendes mit:

Die in der Baubewilligung angefiihrten Doppelhéiuser sollten je nach Marktlage bzw. —
entwicklung verkauft oder vermietet werden.

Zur Frage nach den Schritten zwecks ErschlieBung der Grundstlicke neben der Erwirkung der
Baubewilligung wurde mitgeteilt, dass das Grundstiick geteilt und die Strafse abgetreten
worden sei.

Zur Frage, wann festgestanden ware, dass die Doppelhduser nicht gebaut wiirden, teilte der
steuerliche Vertreter des Bf’s mit, dass dies kurz, nachdem der Bau einer Moschee bekannt
geworden sei, gewesen sei.

Die Frage, ob ein Bau der Doppelhduser noch nachher in Erwagung gezogen sei, da nur
Grundsticke verkauft worden seien, die nicht hierfiir benétigt worden seien, und sich der
Hinweis auf die Doppelhaduser noch im Jahresabschluss 2013 finde, wurde verneint. Die
Baubewilligung sei auferdem schon erloschen. Grundsdtzlich bestehe keine Bereitschaft, die
Grundstiicke zu verkaufen. Die bisherigen Verkdufe seien nur deshalb getdtigt worden, weil
Anrainer an den Bf herangetreten seien, unbedingt an Verwandte oder gute Bekannte zu
verkaufen.

13. Mit Schreiben vom 23.01.2020 wurden die Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens dem
Finanzamt zur Kenntnis- und Stellungnahme ibermittelt. Am 05.02.2020 teilte die
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Vertreterin der belangten Behoérde telefonisch mit, dass keine weitere Stellungnahme zu den
Ubermittelten abgegeben werden. Der Antrag auf Abweisung der Beschwerde werde aufrecht
erhalten und die Hohe der vom Bf in seiner Erklarung ermittelten Einkiinfte aus gewerblichem
Grundstlickshandel aulRer Streit gestellt.

14. Mit Faxschreiben vom 15.07.2020 zog der steuerliche Vertreter den Antrag auf
Durchflihrung einer miindlichen Verhandlung zurlick und ersuchte, bei der Entscheidung
durch den Senat zu berlicksichtigen, dass wegen Nichtausfiihrung der Bebauung kein
gewerblicher Grundstiickshandel vorliege. Die zuerst geplante Betiitigung als Gewerbebetrieb
sei durch die Umstdnde vereitelt worden, weshalb keine gewerbliche Betditigung vorliege.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Bf, hauptberuflich Inhaber eines Ingenieursbiiros, kaufte in den Jahren 2009 bis 2011 drei
benachbarte Liegenschaften im Bereich ***Stadt***, ***Qrt***:

1.1. Mit Kaufvertrag vom 01.12.2009 erwarb er die Liegenschaft mit der Adresse ***QOrt***
Nummerl vom Verkiufer VK. Die Grundstiicksflache belief sich auf 2.903 m?. Auf der
Liegenschaft befand sich ein Bauernhaus. Dieses wurde in den Jahren 2010 bis 2012
abgerissen. Die Liegenschaft, die bereits beim Kauf Bauland gewesen war, wurde parzelliert
und entstanden sieben Parzellen.

1.2. Mit Kaufvertragen vom 14.12.2009 und 12.07.2010 erwarb der Bf ebenfalls von VK
samtliche parifizierten Anteile am Haus auf der benachbarten Liegenschaft in ***Qrt***
Nummer2, die sich aus zwei Wohnungen samt jeweiligem Garagenabstellplatz
zusammensetzten. Die gesamte Grundsticksfliche betrug 1.323 m2. Dem Verkaufer wurde mit
Dienstbarkeitsvertrag vom 11.06.2010 ein Wohnungsgebrauchsrecht an einer der Wohnungen
bis zum 31.05.2013 zugebilligt.

1.3. Mit Kaufvertrag vom 09.11.2011 erwarb der Bf im Insolvenzverfahren betreffend einen
Grundstlicksnachbarn einen Teil der Liegenschaft in ***Ort*** Nummer3 in Form des
Grundstiickes ***Nr3*** mit einer Fliche von 3.255 m?2. Bei diesem Grundstiick handelte es
sich um ein Baulandgrundstiick (gemischtes Baugebiet). Auch diese Liegenschaft wurde
parzelliert und entstanden daraus ebenfalls wieder sieben Parzellen.

1.4. Beziglich der Verwertung der Liegenschaften wurden folgende Schritte gesetzt:

1.4.1. Das auf der Liegenschaft ***Ort*** Nummerl befindliche Bauernhaus wurde in den
Jahren 2010 bis 2012 abgerissen (Abrisskosten laut Jahresabschluss 2010 und 2012).

1.4.2. Die beiden Wohnungen des Gebaudes ***Ort*** Nummer2 wurden vermietet
(Wohnrecht des Verkaufers bis 31.05.2013 an einer Wohnung).
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1.4.3. Die Parzellierung der Liegenschaften ***Ort*** Nummerl und Nummer3 in jeweils
sieben Parzellen (insgesamt also 14 Parzellen) erfolgte 2012 (Parzellierungskosten laut
Jahresabschluss 2012). Die Widmung in Bauland war beziglich beider Liegenschaften schon vor
dem Verkauf der beiden Liegenschaften erfolgt.

1.4.4. Fur Zwecke der Errichtung einer StraRe wurden vom Bf 522 m? (***Ort*** Nummer1)
bzw. 695 m? (***Ort*** Nummer3) an das 6ffentliche Gut abgetreten.

1.4.5. Am 26.06.2012 beantragte die ***B*** OG — ***X*** beim Magistrat ***Stadt*** eine
Baubewilligung fir den Bau eines Wohnparks ***Ort*** mit finf Doppelreihenhdusern auf
Grundsticken des Bf's. Die Reihenhauser sollten jeweils auf vier bzw. zwei nebeneinander
liegenden Grundstiicken der Liegenschaft ***Ort*** Nummerl und auf vier nebeneinander
liegenden Grundstiicken der Liegenschaft ***Ort*** Nummer3 errichtet werden. Bei der
Bauwerberin handelte es sich um eine Personengesellschaft, an der der Bf mit seinen Briidern
und seinem Vater beteiligt war. Die Gesellschaft beschéftigte sich zwar tiberwiegend als
Versicherungsmakler, hatte aber auch die Berechtigung, als Immobilientreuhdnder (wie hier als
Bautrager, Immobilienmakler, Immobilienverwalter) tatig zu werden.

Mit Bescheid vom 20.12.2012 wurde von der Stadt ***Stadt*** aufgrund der korrigierten
Baupldane vom 30.07.2012 die Baubewilligung erteilt. Diese sollte allerdings erléschen, wenn
nicht innerhalb von drei Jahren nach Eintritt der Rechtskraft des Baubewilligungsbescheides
mit der Bauausfihrung begonnen wiirde. Vorgemerkt wurden fir die

Doppelreihenhduser zehn Hausnummern in der ***Strae***,

Die Reihenhduser sollten je nach Marktlage vermietet oder verkauft werden.

1.4.6. Cirka drei Monate nach Beantragung der Baubewilligung fir die

Doppelreihenhauser verkaufte der Bf ein aus der Liegenschaft ***Ort*** Nummer3 neu
gebildetes Grundstlick mit Kaufvertrag vom 26.09.2012. Diese Parzelle (Baugrundstiick Nr4

- AusmaR 400 m?) war am Rande der Liegenschaft gelegen und war nicht vom Antrag auf
Baubewilligung fir die Doppelreihenhduser umfasst. In Punkt IX des Vertrages wurde
festgehalten, dass die Verkauferseite Uber die seit 01.04.2012 in Geltung stehende
Immobilienertragsteuer belehrt worden sei. Der Kaufpreis floss erst 2013 zu.

1.4.7. Mit Kaufvertrag vom 22.08.2013 wurde vom Bf ein Teil (479 m?) der Liegenschaft
*EX0rt*** Nummerl verdaulert. Diese Parzelle in Form des Grundstlickes Nr3 lag am Rande
der Liegenschaft und war ebenfalls nicht von der Baubewilligung fiir die Doppelreihenhauser
umfasst. Unter Punkt XIV des Kaufvertrages wurde Folgendes festgehalten: ,,Nachdem auf
Verkduferseite von einem gewerblichen Grundstlickshandel auszugehen ist, erfolgt weder eine
Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer noch eine Berechnung der ImmoESt-
Sondervorauszahlung durch den Schriftenverfasser.”

1.4.8. Mit Kaufvertrag vom 26.03.2014 verkaufte der Bf das aus der Liegenschaft

***Ort*** Nummer3 neu gebildete Baugrundstiick Nr5 mit 400 m?. Die Parzelle befand sich
ebenfalls am Rande der Liegenschaft unmittelbar neben dem 2012 verkauften Grundsttick und
war ebenfalls nicht von der Baubewilligung betreffend die Doppelreihenhduser umfasst.

In Punkt XV des Kaufvertrages wurde Folgendes festgehalten: ,Nachdem auf Verkduferseite
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von einem gewerblichen Grundstiickshandel auszugehen ist, erfolgt weder eine
Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer noch eine Berechnung der ImmoESt-
Sondervorauszahlung durch den Schriftenverfasser.”

1.4.9. Mit Kaufvertrag vom 02.03.2015 verkaufte der Bf schlieBlich das auf der Liegenschaft
***0rt*** Nummer3 neu gebildete Baugrundstiick ***Nr3*** mit 526 m2. Diese Parzelle
befand sich am Rande der Liegenschaft und war ebenfalls nicht von der Baubewilligung
betreffend die Doppelreihenhduser umfasst.

Unter Punkt XIV des Kaufvertrages wurde Folgendes festgehalten: ,,Nachdem auf
Verkauferseite von einem gewerblichen Grundstlickshandel auszugehen ist, erfolgt weder eine
Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer noch eine Berechnung der ImmoESt-
Sondervorauszahlung durch den Schriftenverfasser.”

1.5. Somit waren nunmebhr jene vier Bauparzellen am Rande der Liegenschaften

*¥**Ort*** Nummer3 und Nummerl, die von den insgesamt 14 nach Parzellierung
entstandenen Grundstlicken nicht flir den Bau der Doppelreihenhduser benétigt wurden,
verkauft worden. Dem Verkauf der Grundstiicke ging keine Werbung in Zeitung oder Internet
voraus; die Grundstiicke wurden an Bekannte oder Verwandte von Anrainern fiir Zwecke der
Errichtung eines Eigenheimes verkauft.

Der Bau der Doppelreihenhaduser hatte sich zwischenzeitig verzégert, da im Jahr 2013 - also
kurz nach Erteilung der Baubewilligung Ende 2012 - Plane bekannt wurden, dass im Bereich
***0rt*** eine Moschee errichtet werden sollte. SchlieRlich erlosch die Baubewilligung Ende
2015 und wurden die Reihenhduser bisher nicht errichtet. Die betreffenden Grundstiicke
wurden bis dato nicht verkauft, sondern sind teilweise ungenutzt als Wiesenflache, teilweise
als Schrebergarten vermietet.

Das Haus ***QOrt*** Nummer2 wurde, nachdem die Wohnungen zuvor grofteils vermietet
worden waren (mitunter an den Verkaufer der Liegenschaft, dem bis 31.05.2013 ein
Wohnrecht zugestanden hatte), im November 2018 an zwei Ehepaare verauliert.

1.6. In seiner am 28.06.2015 eingebrachten Einkommensteuererklarung 2013 erklarte der Bf
die sich aus den Verkaufen der Jahre 2012 und 2013 ergebenden Einkiinfte als solche aus
Gewerbebetrieb. Im Jahresabschluss 2013 betreffend "Gewerblichen Grundstiickshandel"
wurden den Erlésen von 111.060,00 € Ausgaben von 90.812,34 € gegenlibergestellt, sodass
sich (vor Abzug des Gewinnfreibetrages) ein Gewinn von 20.247,66 € ergab.

Erst in der Beschwerde vom 05.11.2015 wandte sich der Bf gegen die Beurteilung dieser
Einkiinfte als solche aus gewerblichem Grundstiickshandel und beantragte lediglich die
Vorschreibung von Immobilienertragsteuer.

Trotz diesbezliglich eingebrachter Beschwerde betreffend 2013 erklarte der Bf auch in seiner
Einkommensteuererklarung 2014 vom 12.01.2016 die Einklinfte aus dem im Jahr 2014
erfolgten Grundstiicksverkauf in Hohe von 11.019,69 € wieder als solche aus Gewerbebetrieb
(gsewerblicher Grundstiickshandel). Ebenso wurden auch die Einklinfte aus dem
Grundsticksverkauf 2015 in Hohe von 14.737,92 € wieder in der Erklarung 2015 als Einkiinfte
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aus gewerblichem Grundstlickshandel erklart.

Die Veranlagung fiir die Jahre 2014 und 2015 erfolgte erklarungsgemaB und erwuchsen die
entsprechenden Einkommensteuerbescheide in Rechtskraft. Mit Schriftsatz vom 13.05.2020
wurde diesbezlglich eine Wiedereinsetzung in die Beschwerdefrist beantragt und gegen den
entsprechenden Abweisungsbescheid des Finanzamtes Beschwerde erhoben, die ebenfalls
dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vorgelegt wurde.

Die schriftliche Ausfertigung der Entscheidung des erkennenden Senates des
Bundesfinanzgerichtes liber die Beschwerde gegen die Abweisung des Antrages auf
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand in die Beschwerdefrist betreffend Einkommensteuer
2014 und 2015 ergeht gesondert.

2. Beweiswiirdigung:

Der dargestellte Sachverhalt ergibt sich zunachst aus den vom Finanzamt Gbermittelten
Aktenteilen, darunter vor allem den Bescheiden des Finanzamtes und Schriftsatzen des
steuerlichen Vertreters des Bf's, wie im Abschnitt "Verfahrensgang" dargestellt.

Ein Teil der bezughabenden Vertrdage wurde bereits vom Finanzamt Gibermittelt. Die restlichen
Vertrage wurden vom steuerlichen Vertreter des Bf's (iber Ersuchen des Bundesfinanzgerichtes
vom 13.02.2019 auftragsgemal’ vorgelegt. Aus dem Antwortschreiben vom 26.05.2019 des Bf's
auf das Erganzungsersuchen vom 13.02.2019 geht auch die weitere Nutzung der vom Bf
angeschafften Liegenschaften am ***Qrt*** hervor, auRerdem die Aussagen zur Nutzung als
Bauland und zur Werbung durch den Bf.

Bezliglich der Nutzung der Grundstiicke wies der Bf in seinem Vorlageantrag noch auf

den beim Kauf bestehenden Plan der Errichtung von Mietwohnungen hin. In seinem
Antwortschreiben vom 07.01.2020 auf das weitere Erganzungsersuchen des
Bundesfinanzgerichtes vom 24.10.2019 flhrte der Bf an, dass die geplanten
Doppelreihenhaduser je nach Marktlage bzw. -entwicklung verkauft oder vermietet werden
sollten. Dem steht allerdings, wie Internetrecherchen ergaben, die Aussage des Vaters des Bf’s
in seiner Eigenschaft als Vertreter der Bautragerin ***X*** gegenliber der Tageszeitung
*EXY*EX (siehe Artikel vom ***Datum™**) entgegen, dass er zuversichtlich sei, dass mit dem
Bau und dem Verkauf von Objekten noch 2014 begonnen werden kdnnte. Daraus erhellt
einerseits, dass im Janner 2014 die kommerzielle Nutzung der Grundstiicke aufgrund des
moglichen Baus der Moschee noch nicht ,ad acta” gelegt war. Andererseits bestatigt diese
Aussage, dass ein Verkauf, wie er sich nach allgemeiner Lebenserfahrung bei Objekten dieser
Art (insbesondere Reihenhdusern) vorrangig anbietet, jedenfalls naheliegender erscheint.

Beziglich weiterer Erwdgungen zur Beweiswirdigung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt
3.1.2. dieses Erkenntnisses, die verstandnishalber im Kontext mit der rechtlichen Beurteilung

zu tatigen waren, verwiesen.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)
3.1.1. Rechtsgrundlagen/Allgemeines:

Einklinfte aus Gewerbebetrieb sind nach § 23 Z 1 EStG 1988 unter anderem Einkiinfte aus einer

selbstdndigen, nachhaltigen Betditigung, die mit Gewinnabsicht unternommen wird und sich als
Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betdtigung weder als
Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft noch als selbsténdiger Arbeit anzusehen ist.

Eine Betatigung wird als gewerblich angesehen, wenn sie den Rahmen der
Vermoégensverwaltung liberschreitet. Das ist dann der Fall, wenn das Tatigwerden des
Steuerpflichtigen nach Art und Umfang jenes Ausmal’ iberschreitet, das Ublicherweise mit der
Verwaltung eigenen Vermdgens verbunden ist. Es liegt nicht mehr bloRR Vermdgensverwaltung
vor, wenn die Vermdégensnutzung durch Fruchtziehung in den Hintergrund tritt und die
Vermogensverwertung entscheidend im Vordergrund steht. Die VerauRerung von
Grundstiicken wird dann zum gewerblichen Grundstiickshandel, wenn sie auf planmaRige Art
und Weise erfolgt. Ob Vermoégensnutzung oder Vermogensverwertung im Vordergrund stehen,
ist eine Sachverhaltsfrage, die nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu
beurteilen (VWGH 24.06.2010, 2007/15/0033; VWGH 12.07.2016, Ra 2015/15/0040, unter
Verweis auf VWGH 28.06.2012, 2009/15/0113).

Zwar tatigt ein gewerblicher Grundstiickshandler im Allgemeinen bereits den
Grundstlicksankauf in Verkaufsabsicht. Gewerblicher Grundstiickshandel kann allerdings auch
dann vorliegen, wenn erst auf Grund eines spater gefassten Willensentschlusses der
planmaRige Abverkauf der Immobilien umgesetzt wird. Es kommt sohin nicht zwingend auf die
urspriingliche Absicht des Steuerpflichtigen im Zeitpunkt des Erwerbes der Liegenschaften an
(VwWGH 28.06.2012, 2009/15/0113, mwN).

Die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr ist kein geeignetes
Abgrenzungsmerkmal. Sie kann auch im Rahmen einer bloRen Vermégensverwaltung gegeben
sein (VWGH 22.06.1983, 81/13/0157).

Berufliche Berlihrungspunkte zum Immobiliengeschaft und das damit im Vergleich zu einem
nicht in der Branche Tatigen zu unterstellende Fachwissen sind geeignet, das Bild der
PlanmaRigkeit des Vorgehens zu verstarken (siehe zB VwWGH 18.12.2001, 99/15/0155). Nach
der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht auf die absolute Zahl an An- und
Verkaufsvorgangen, sondern auf das sich im Einzelfall bietende Gesamtbild der Betatigung
abzustellen (VWGH 24.06.2010, 2007/15/0033, unter Verweis auf VWGH 18.12.2001,
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99/15/0155, und VwWGH 28.05.2008, 2008/15/0025). Bei bestehender beruflicher
Nahebeziehung kann bereits eine sehr geringe Anzahl von Verkaufsvorgangen als fiir die
Gewerblichkeit ausreichend angesehen werden. So kdnnen in diesem Fall gegebenenfalls
bereits zwei Verkdufe innerhalb von zwei Kalenderjahren fiir die Gewerblichkeit als
ausreichend erachtet werden (VwWGH 28.05.2008, 2008/15/0025).

3.1.2. Erwagungen:

Im gegenstandlichen Fall steht fest, dass der Bf innerhalb von zwei Jahren (Kaufvertrage vom
01. und 09.12.2009, vom 12.07.2010 sowie vom 09.11.2011) drei benachbarte Grundstiicke im
Bereich ***Ort*** erworben hat.

Die ersten beiden Grundsticke (***Ort*** Nummerl und Nummer2) kaufte er knapp
hintereinander Ende 2009 bzw. im ersten Halbjahr 2010. Da die Anteile

am Gebaude ***Ort*** Nummer2 parifiziert waren und eine der dortigen Wohnungen
ohnehin bis 31.05.2013 dem Verkaufer zur Verfligung zu stellen war, kann bezliglich dieses
Objektes keine unmittelbare Verkaufsabsicht unterstellt werden.

Im Gegensatz dazu bot die Liegenschaft ***Ort*** Nummerl von Anfang an
Entwicklungspotenzial und lag eine Entwicklung dieser Immobilie bereits zum Zeitpunkt des
Ankaufs nahe. Mit dem Abriss des darauf befindlichen Bauernhauses wurde noch 2010
begonnen. Bezliglich der Liegenschaft gab es eine Baulandwidmung und entstanden
letztendlich im Wege der Parzellierung dort sieben Bauparzellen. Wenn der Bf im
Vorlageantrag vorbrachte, dass die Errichtung von Mietwohnungen geplant war, so kann dem,
was die urspriingliche Absicht anlangt, zwar nicht von vornherein entgegengetreten werden.
Allerdings ist zu beachten, dass sich fir den Bf im Jahr 2011 aufgrund des Ankaufs des
Nachbargrundstiickes ***Ort*** Nummer3 im Insolvenzverfahren die Moglichkeit einer
Immobilienentwicklung gréReren Umfangs eroffnete. Auch bezlglich des letzteren
Grundstickes gab es eine Baulandwidmung und konnten hieraus schlieRlich ebenfalls sieben
Bauparzellen entstehen. Letztendlich waren auf den Liegenschaften ***Ort*** Nummer1 und
Nummer3 jeweils sieben nebeneinander liegende, insgesamt also vierzehn Bauparzellen
vorhanden und wurde von der 6ffentlichen Hand auch eine SiedlungsstralSe errichtet, fiir
deren Zweck der Bf auch Grundflachen abgetreten hat.

Auf zehn der vierzehn Bauparzellen plante der Bf zusammen mit der ***B*** OG, zu der er
sowohl als Gesellschafter als auch Familienangehoriger der lbrigen Gesellschafter eine
Nahebeziehung hatte, die Errichtung von fiinf Doppelreihenhdusern, welcher Entschluss sich
spatestens in der Einreichung des Antrages auf Erteilung der entsprechenden Baubewilligung
Mitte 2012 dokumentierte. Die ***B*** OG war zwar vor allem als Versicherungsdienstleister
tatig, besald aber auch die Berechtigung zum Betrieb des Immobilientreuhandgeschéftes und
trat als bauwerbender Bautrager fir die geplanten Doppelreihenhduser auf. Schon drei
Monate nach Einreichung des Antrages auf Baubewilligung verkaufte der Bf die erste jener vier
Randparzellen, die fiir die Errichtung der Reihenhauser nicht bendtigt wurden. Dass fiir diese
Randparzellen keine Bebauung vorgesehen war, kann nicht bedeuten, dass deren
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Weiterverdullerung nicht vom Gesamtplan der Entwicklung und kommerziellen Nutzung der in
den vorangegangenen Jahren erworbenen Liegenschaften umfasst war. Die Bereitschaft zum
AbstolRen dieser nicht bendtigten Parzellen kann vielmehr dem Denken eines unternehmerisch
handelnden Menschen zugeschrieben werden und findet dieser Gedanke auch im jeweiligen
Vermerk in den Kaufvertragen der Jahre 2013 bis 2015 seinen Niederschlag, wenn der Bf als
Verkaufer selbst gegenliber dem Notar erklarte, dass der VeraufRerungserlos Teil eines
gewerblichen Grundstlickshandels sei.

Aus dem geschilderten Geschehensablauf ergibt sich in objektiver Betrachtung dem
vorliegenden Gesamtbild nach, dass der Bf mit dem Ankauf der Liegenschaft

*EEOrt*** Nummer3, spatestens im Jahr 2012 (Antrag auf Baubewilligung) den Entschluss zur
umfassenden kommerziellen Nutzung der Grundstiicke am ***Ort*** Nummer3 und
Nummerl im Rahmen einer einheitlichen Betatigung gefasst hat und dieser jedenfalls auch
noch im hier gegenstandlichen Beschwerdejahr 2013 Bestand hatte. Wie bereits oben
ausgefihrt, muss der Willensentschluss zum Abverkauf von Bauparzellen nicht unbedingt
bereits zum Zeitpunkt des Ankaufes der Grundsticke vorliegen. Dieser kann auch erst

spater gefasst werden (siehe VWGH 28.06.2012, 2009/15/0113). Entscheidend ist, ob aufgrund
einer (wenn auch spater) gefassten Entscheidung Immobilien bzw. Grundstiicken planmaRig

abverkauft werden.
Zur Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr:

Der Bf wendete ein, dass der Verkauf der Grundstiicke nicht planmaRBig erfolgte und er
diesbezlglich nicht werbend tatig geworden sei. Damit sprach er die fehlende Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr an. Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr
setzt nach aulden hin erkennbares Teilnehmen an allgemeiner Bedarfsdeckung, am allgemeinen
Leistungsaustausch voraus. Bei Grundstiicksgeschaften ist der Natur der Sache nach nur ein
unregelmaRiger Umsatz moglich und ist eine werbende Tatigkeit von untergeordneter
Bedeutung (VWGH 07.11.1978, 727, 815/76). Im gegenstandlichen Fall ist davon auszugehen,
dass der Bf als Eigentiimer mehrerer Bauparzellen im Bereich ***Ort***, der zudem das
Projekt eines "Wohnparkes ***Ort***" mit fliinf Doppelreihenhdusern (= zehn Hauser) plante,
seine Bereitschaft zum Abverkauf nicht intensiv bewerben oder Makler einschalten musste, da
seine Intentionen im Umkreis schon allein durch Mundpropaganda publik geworden waren.
Wenn aber jemand nach aufSen hin erkennbar am Wirtschaftsleben in Form des Giiter- oder
Leistungsaustausches teilnimmt, nimmt er am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr teil, mag
er auch nur mit einer begrenzten Anzahl von Personen in Verbindung treten (Fellner in
Hofstdtter/Reichel, Die Einkommensteuer, Kommentar, § 23 Rz 66ff). Eine Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr liegt sohin immer dann vor, wenn der Verkaufer an
jeden, der die Verkaufsbedingungen erfillt, verkaufen will. Dem steht auch nicht entgegen,
dass etwa die Verdullerung an Bekannte erfolgt. Noch viel mehr muss dies gelten, wenn sich
die Verkaufsbereitschaft im Verkauf an Bekannte oder Verwandte von Anrainern
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zeigt. Jedenfalls bedarf es zur Annahme der Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen
Verkehr nicht unbedingt einer besonderen und intensiven Werbung, wenn ausreichendes
Interesse von Bewerbern im Umkreis besteht.

Dass laut Einwand des steuerlichen Vertreters des Bf's der Verkauf nur iber dringendes
Ersuchen der Kaufer erfolgt sei, vermag die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen
Verkehr mit einer gewissen Nachhaltigkeit nicht zu entkraften, zumal der Verkauf von vier
Grundstilicken in regelmaliger Reihenfolge liber vier Jahre hinweg im Verein mit den zum
Zeitpunkt der Verkaufe noch bestehenden lbrigen Planen betreffend die Reihenhausanlage
eine nachhaltige Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr erkennen lasst.

Zur Gewinnabsicht:

Wenn der Bf die Grundstlicke, wie eingewendet, nicht zu den hochsten erzielbaren Preisen
veraullerte, so kann auch dies die Annahme einer gewerblichen Tatigkeit nicht entkraften.
Schon allein der Umstand, dass im gegenstandlichen Beschwerdefall die Besteuerung des aus
dem Verkauf zweier Grundstlicke erlosten Gewinnes strittig ist, bezeugt, dass der Bf aus den
Transaktionen jedenfalls Gewinne erzielt hat, und kann somit das Fehlen einer Gewinnabsicht
nicht geleugnet werden.

Dass vom Bf, wie eingewendet, keine Eigenmittel eingesetzt wurden, schlie8t das Vorliegen
von gewerblichem Grundstlickshandel nicht aus (VWGH 03.09.2019, Ra 2018/15/0015). Der
Einsatz von Fremdmitteln ist nur eines von mehreren Indizien, dem angesichts der Gbrigen zu

beurteilenden Anhaltspunkte bloR geringes Gewicht beizumessen war.
Zur Nachhaltigkeit:

Was die Nachhaltigkeit der Tatigkeit des Bf's anlangt, so ist Folgendes festzustellen:

Unter Nachhaltigkeit versteht der Verwaltungsgerichtshof die Aufeinanderfolge gleichartiger
Handlungen unter Ausniitzung derselben Gelegenheit oder derselben dauernden Verhiltnisse
(VWGH 07.11.1978, 2085, 2139/78). Diesbezliglich ist eine mehrjahrige Betrachtung
vorzunehmen, da gerade bei der Objektivierung subjektiver Vorhaben der tatsachliche Ablauf
der wirtschaftlichen Geschehnisse Giber einen langeren Zeitraum hinweg nicht unbeachtet
bleiben kann (Jakom/Peyerl, EStG 2018, § 23 Rz 85; VWGH 17.09.1974, 359/74).

Wahrend der deutsche Bundesfinanzhof beziiglich Haufigkeit und AusmalR der Zeitspanne der
Transaktionen auf die VerdauBerung von mindestens drei Objekten innerhalb von finf Jahren
abstellte (= "'Drei-Objekt-Grenze", siehe zB BFH 13.12.1995, XI R 43-45/89, BStBI 1996 I

S. 232), welche Voraussetzungen im Ubrigen hier jedenfalls erfiillt wiren, stellt der
Osterreichische Verwaltungsgerichtshof nicht auf eine absolute Zahl an An- und
Verkaufsvorgangen, sondern auf das sich im Einzelfall bietende Gesamtbild der Betatigung ab.
So sind etwa berufliche Beriihrungspunkte zum Immobiliengeschaft und das damit im
Vergleich zu einem nicht in der Branche Tatigen zu unterstellende Fachwissen geeignet, das
Bild der PlanmaRigkeit des Vorgehens zu verstarken, und reicht in einem solchen Fall schon
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eine geringere Anzahl von Verkaufsvorgangen als fiir die Gewerblichkeit ausreichend
(VWGH 24.06.2010, 2007/15/0033).

Im gegenstandlichen Fall hat der Bf in den Jahren 2012 bis 2015 jahrlich ein Grundstiick
verduRert, dh innerhalb von vier Jahren vier Verkaufe getatigt, wobei die Anschaffung der

Grundstulcke in den unmittelbar vor dem ersten Verkauf liegenden Jahren erfolgt war.

Damit ware die Nachhaltigkeit nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes schon
nach den allgemeinen Kriterien gegeben. Im Hinblick auf die bereits angesprochene
berufliche Nahebeziehung des Bf's zum Immobiliengeschaft sprache aber auch bereits eine
geringere Anzahl von Grundstiickstransaktionen fiir die Gewerblichkeit der Tatigkeit, sodass
das objektive Gesamtbild der vorliegenden Tatigkeit fiir die Annahme gewerblichen
Grundstlckshandels spricht.

Ergebnis:

Im gegenstandlichen Fall musste davon ausgegangen werden, dass spatestens im Jahr 2012
der Entschluss zur umfassenden kommerziellen Nutzung der Liegenschaften in ***Stadt***,
***QOrt*** gefasst wurde, indem Doppelreihenhduser errichtet und diese sowie die
umliegenden Randgrundstiicke abverkauft werden sollten. Insofern war die Frage, ob
gewerblicher Grundstlickshandel vorliegt, auch in Bezug auf die Betatigung als einheitlicher
Gewerbebetrieb zu beurteilen (siehe hierzu auch VwWGH 28.01.2005, 2002/15/0110). Dass die
Bebauung, wie vom steuerlichen Vertreter des Bf's eingewendet, letztlich nicht planmaRig

erfolgen konnte, dndert nichts daran, dass bereits eine betriebliche Tatigkeit in Form einer
planmaRigen Verwertung der Grundstiicke vorlag, zumal der innere Entschluss zur Aufnahme
der Tatigkeit durch den Antrag auf Baubewilligung bereits ausreichend in Erscheinung
getreten war. Eine betriebliche Tatigkeit liegt bereits in der Vorbereitungsphase vor, wenn
sich der innere Entschluss des Steuerpflichtigen zur Aufnahme der Betéatigung durch
entsprechende Handlungen dokumentiert (siehe Zorn in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn,
EStG19, § 4 Tz 235). Ebenso kann der Umstand, dass, wie der Bf ausfiihrte, je nach Marktlage
auch teilweise an eine Vermietung der Reihenhaduser gedacht war, an der grundsatzlichen
Bereitschaft, die Hauser abverkaufen zu wollen, nichts andern, zumal gerade bei
Reihenhdusern ein Kauf durch die Bewerber naheliegender erscheint. Vor allem konnte aber,
wie sich auch tatsachlich zeigte, gerade bei den unbebauten Bauparzellen davon ausgegangen
werden, dass ein Verkauf fiir Zwecke der Errichtung eines Eigenheimes durch den Erwerber
naheliegender war, was auch durch die Aussage des Vertreters des Bautragers ***x***
gegeniber der Tageszeitung ***Y*** pestatigt worden ist. Die Frage, ob (neben der Suche
nach potenziellen Kaufern) eine Vermietungsabsicht besteht, ist laut VwGH mit der Wahl
jener Moglichkeit zu beantworten, die den hochsten Grad der Wahrscheinlichkeit fir sich hat.
Die Wahl richtet sich danach, ob die Moglichkeit der Nutzung zu Wohnzwecken oder die
Moglichkeit eines Verkaufes vor Vermietung fur wahrscheinlicher gehalten wird (vgl. VWGH
19.9.2007, 2004/13/0096). Wenn sich der Bau der Reihenhauser letztlich tatsachlich auch
verzogerte und man sich schlieBlich wegen des Baus der Moschee gegen den Bau entschloss,
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so ist dennoch davon auszugehen, dass der Entschluss im Jahr 2013, das ist unmittelbar nach
Erteilung der Baubewilligung und im ersten Jahr der dreijahrigen Baufrist - laufend ab Ende
2012 — noch aufrecht war. In diesem Zeitraum bestand noch Entscheidungs- und
Handlungsspielraum und spricht der kontinuierliche Abverkauf jener vier Randparzellen, die
fir die Reihenhduser nicht benotigt wurden, in vier aufeinanderfolgenden Jahren fiir eine
planmaRige Vorgehensweise. Damit konnte der Bf seinen urspriinglichen Entschluss zur
Entwicklung der Liegenschaft weiter entwickeln, ohne sich der Méglichkeit zu begeben, den
Bau der geplanten Reihenhaduser gegebenenfalls doch noch zu verwirklichen.

Die dargestellten Erwagungen wiesen im Ergebnis bereits auf das Vorliegen einer Tatigkeit
hin, die ihrem objektiven Gesamtbild nach jener eines gewerblichen Grundstiickshandels
entsprach.

Letztendlich bestatigte aber vor allem die evidente zeitnahe Sichtweise des Bf's selbst das
dargestellte Gesamtbild der Tatigkeit. Gerade namlich die urspriingliche und ehrliche
Einschatzung der Tatigkeit durch ihn rechtfertigt die Annahme gewerblichen
Grundstickshandels in besonderer Weise, spiegelt sich doch darin die subjektive Absicht des
Bf's im Hinblick auf sein planmaRiges Vorgehen beziglich des Abverkaufs der Grundstiicke:
Der Bf hat in den Kaufvertragen der Jahre 2013, 2014 und 2015 gegenliber dem
schriftverfassenden Notar das Vorliegen gewerblichen Grundstiickshandels bekraftigt und
wurde dies jeweils im Vertrag nachweislich festgehalten. Dartber hinaus wurde in den
Steuererklarungen fir die Jahre 2013 bis 2015 der sich aus dem Verkauf der Grundstiicke
ergebende Gewinn als Einkiinfte aus Gewerbebetrieb erfasst und ein eigener Jahresabschluss
betreffend "Gewerblichen Grundstlickshandel" erstellt. Wenn der steuerliche Vertreter des
Bf's behauptet, dass dies lediglich als reine VorsichtsmaRnahme, so kann dies nicht
nachvollzogen werden. Einem objektiven Beobachter erschlieRt sich kein Grund dafiir, warum
sowohl gegenliber dem vertragsverfassenden Notar als auch gegeniiber dem Finanzamt wider
eigene Uberzeugung gewerbliches Handeln behauptet werden sollte.

Zum Einwand des steuerlichen Vertreters des Bf’s im Faxschreiben vom 15.07.2020, dass
wegen Nichtausfiihrung der Bebauung kein gewerblicher Grundstlickshandel vorliege und die
zuerst geplante gewerbliche Betatigung durch die Umstande vereitelt worden sei, ist
festzuhalten, dass auf die Qualifikation der Tatigkeit als gewerblicher Grundstiickshandel
noch im Kaufvertrag vom 02.03.2015 hingewiesen worden ist. Es war daher davon
auszugehen, dass der Plan der gewerblichen Betatigung selbst zu diesem Zeitpunkt noch nicht
aufgegeben war. Dass die Absicht der Errichtung der Reihenhauser aber jedenfalls im
streitgegenstandlichen Jahr 2013 bestanden hatte, ergab sich nach Ansicht des erkennenden
Senates nicht nur aus der oben beschriebenen zeitlichen Abfolge der Geschehensablaufe und
den eindeutigen Hinweisen in den Kaufvertragen, sondern wies auch die unter dem Punkt
Beweiswirdigung angefiihrte Aussage des Vertreters der ***B*** OG gegeniber der

15 von 16



Seite 16 von 16

Tageszeitung, dass das Projekt der Errichtung und des Verkaufs weiterverfolgt und noch 2014
mit dem Verkauf begonnen werden sollte, darauf hin.

Den angefiihrten Erwagungen zufolge musste der entscheidende Senat insgesamt zum
Ergebnis kommen, dass aufgrund des objektiven Gesamtbildes des gegenstandlichen
Sachverhaltes jedenfalls bis zum Ablauf des beschwerdegegenstandlichen Jahr 2013 von
gewerblichem Grundstiickshandel auszugehen war.

Die Beschwerde gegen den diese Einklinfte erklarungsgemal berlcksichtigenden
Einkommensteuerbescheid 2013 war daher als unbegriindet abzuweisen.

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 (Art. 133 Abs. 4 B-VG).

Ob nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles gewerblicher Grundstiickshandel
vorliegt oder nicht, ist eine Sachverhaltsfrage, die jeweils aufgrund des im Einzelfall
vorliegenden tatsachlichen Geschehens zu beurteilen ist. Das gegenstdndliche Erkenntnis war
somit nicht von der Losung einer Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung abhangig.

Linz, am 20. Juli 2020
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