 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/6100290/2013

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Senatsvorsitzenden Dr. Ralf Schatzl, den Richter
Mag.Dr. Thomas Leitner sowie die fachkundigen Laienrichter Dr. Rupert Mayr und MMag.?
Michaela Schmidt in der Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf1-Adr***, vertreten durch Saller &
Saller Steuerberatungs GmbH, RaiffeisenstralRe 3, 5500 Bischofshofen, lber die Beschwerde
vom 15. Marz 2012 gegen den Bescheid des FA St. Johann Tamsweg Zell am See vom 9. Janner
2012 betreffend Einkommensteuer 2008, den Bescheid des FA St. Johann Tamsweg Zell am See
vom 9. Janner 2012 betreffend Einkommensteuer 2009 und den Bescheid des FA St. Johann
Tamsweg Zell am See vom 4. Oktober 2011 betreffend Einkommensteuer 2010 zu Recht
erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO 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. Verfahrensgang

Der Beschwerdefiihrer fiihrte in seinen Einkommensteuererklarungen fiir die Jahre 2008 bis
2011 Einkiinfte aus Gewerbebetrieb aus seiner Tatigkeit als Handelsvertreter an. Weiters
wurden in den Einkommensteuererklarungen der Jahre 2008 bis 2010 neben Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung auch Verluste aus einem gewerblichen Grundstiickshandel
geltend gemacht, die mit den Einkiinften aus der Handelsvertretertatigkeit zum Ausgleich

gelangten.

Die Einkommensteuerveranlagungen beziglich der Jahre 2008 und 2009 erfolgten
erklarungsgemaR. Im Jahr 2011 fiihrte das Finanzamt St. Johann Tamsweg Zell (nunmehr

1von 16



Seite 2 von 16

Finanzamt Osterreich; im Folgenden bezeichnet als ,belangte Behérde*) beim
Beschwerdefiihrer eine AuBenprifung betreffend Einkommensteuer und Umsatzsteuer fiir den
Zeitraum 2007 bis 2009 durch. Dabei vertrat der Priifer die Ansicht, dass in der vom
Beschwerdefiihrer ausgelibten Tatigkeit kein Grundstilickshandel isd § 23 EStG gesehen werden
kdnne und seien die geltend gemachten Verluste in Hohe von -177.052,80 (2008), -17.493,82
(2009) und -10.767,70 (2010) nicht anzuerkennen. Dabei ging der Priifer von folgendem
Sachverhalt aus (vgl Bericht Gber das Ergebnis der AuRenprifung vom 28.11.2011 unter Tz 1):

Der Beschwerdefiihrer habe mit Kaufvertrag vom 29. September 2008 eine unbebaute
Liegenschaft in ¥**pLZ1*** **kQr]*** (***¥EZ1*** *¥**GR1*** ***Qrt1*** mit dem dort
vorgetragenen Grundstuick ***GrstNr1*** im FlachenausmaR von 725 m?) um den Kaufpreis
von € 159.686,- erworben. Die Finanzierung des Kaufpreises sei durch Aufnahme zweier
Darlehen bei der ***Bank1*** im Betrag von € 80.000,- sowie bei der ***Bank2*** im Betrag
von € 100.000,- erfolgt, wobei es sich dabei um endfallige Darlehen gehandelt habe. Einer
Stellungnahme des steuerlichen Vertreters des Beschwerdefiihrers vom 8.9.2011 zufolge sei
geplant gewesen, mit einem Partner diese Liegenschaft und die angrenzende
Nachbarliegenschaft mit mehreren Wohnhadusern zu bebauen und zu parzellieren, um sie nach
Fertigstellung zu verkaufen. Konkret sollten auf der vorgenannten Liegenschaft zwei
Reihenhauser errichtet werden. Nachdem dieses Projekt nicht zur Umsetzung gelangt sei, habe
der Beschwerdefiihrer in der Folge im Mai 2011 (Kaufvertrag vom 6. Mai 2011) diese
unbebaute Liegenschaft um einen Kaufpreis von € 115.000,- an das Bautragerunternehmen
*¥**Bautrager*** GmbH, die auf diesem Grundstlick (Grst. ***GrstNrl*** ***gz]***
*¥EXGBLHF** ***Ort1***) die Wohnhausanlage ,, ***XY***“ errichte. Mit eigenem Kaufvertrag
vom 6. Mai 2011 habe der Beschwerdefiihrer die Wohnung Top 2 mit zwei PKW Abstellplatzen
in diesem Gebaude von der ***Bautrdager*** GmbH um den Kaufpreis von € 110.000,-
erworben. Das Grundstlick ***GrstNr1*** liege am noérdlichen Rand einer Wohnsiedlung in
***0rt1***, wobei sich auf der gegenliberliegenden StraRenseite, ndmlich auf dem
Grundstlick ***GrstNr2*** das Wohnhaus des Beschwerdefiihrers befinde.

Seitens des steuerlichen Vertreters des Beschwerdeflihrers war im Zuge der AulRenprifung mit
Schriftsatz vom 8.9.2011 folgende Stellungnahme betreffend das Vorliegen eines gewerblichen
Grundstickshandels abgegeben worden:

»Nach § 31 BAO fillt eine Betdtigung dann unter die aufSerbetrieblichen Einkunftsarten, wenn
sie nicht (iber die den [sic!] Rahmen der Vermégensverwaltung hinausgeht.
Vermégensverwaltung liegt gemdfl §32 BAO vor, wenn Vermdgen genutzt wird (zB durch
Vermietung einer Immobile). Die Nutzung von Vermégen kann jedoch auch einen
Gewerbebetrieb darstellen, wenn alle Merkmale eines Betriebes erfiillt sind. Dabei hat die
Beurteilung, ob vermdégensverwaltende oder gewerbliche Téitigkeit vorliegt, stets nach der
tatsdichlich ausgelibten Tdtigkeit zu erfolgen (...). Im Sinne der Einkommensteuerrichtlinien liegt
allgemein dann gewerblicher Grundstiickshandel vor, wenn der Grundstiickseigentiimer éhnlich
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einem Grundstiicksmakler oder BauaufschlieSungsunternehmer seinen Besitz ganz oder
teilweise durch Baureifmachung in Baugeldnde umgestaltet, zu diesem Zweck das Grundstiick
nach einem bestimmten Bebauungsplan aufteilt und es sodann an verschiedene Interessenten
verduflert (...). Demgegendiiber liegt entsprechend den Richtlinien Vermégensverwaltung vor,
wenn es sich bei der GrundstiicksverdufSerung um den Abschluss der privaten Nutzung handelt
und die VerdufSerung zur Realisierung des wéihrend der Besitzzeit eingetretenen
Substanzwertsteigerungen erfolgt. Kennzeichen der (privaten) Vermdgensverwaltung ist somit
die Nutzung des Vermédgens in Form der Fruchtziehung, an deren Ende zwar auch die
Verduferung des Vermégensgegenstandes steht, dies jedoch nicht als eigentlicher Zweck der
Gewinnerzielung, sondern als hinter die laufende Fruchtziehung zurticktretender Effekt. Erfolgt
der Erwerb eines Grundstiicks, die Errichtung eines Gebdudes und die nachfolgende
Verduferung durch einen im Baugewerbe Tdtigen spricht dies tendenziell fiir die Gewerblichkeit
auch wenn es sich nur um ein Objekt handelt sollt [sic!] (...). Anhand der in den Richtlinien
angefiihrten Indizien, welche fiir einen Grundstiickshandel sprechen, sei nun der
gegenstdndliche Fall betrachtet:

1. Planmdgige Parzellierung, Aufschliefung, Baureifmachung

Im Jahr 2008 machte ***Bf1*** von seinem Optionsrecht Gebrauch, die in unmittelbarer Néihe
seines privat genutzten Grundstiickes gelegene Liegenschaft zu erwerben. Dies mit Uberlegung,
diese Liegenschaft mit mehreren Wohnhdusern zu bebauen, diese zu parzellieren, um sie dann
einzeln nach Fertigstellung spditestens im Jahr 2010 zu verkaufen (dies belegbar durch die
entsprechenden Pldne und Studien). Wesentlicher Hintergrund dieser kaufmdnnischen
Uberlegungen war dabei auch die zum Ankaufszeitpunkt in Bau befindlichen
LdrmschutzmafSnahmen an der Tauernautobahn, was zu einer entsprechenden Aufwertung der
Liegenschaft fiihren sollte.

2. Betreibung eines Bebauungsplanes, Aufstellung von Entwiirfen

***Bf1*** peauftragte die Erstellung von Planungsentwiirfen und fiihrte persénlich Gespréiche
mit Architekten und Baumeistern.

3. Schaffung wesentlicher Voraussetzung fiir die ErschiefSung und kiinftige Bebauung

***¥Bf1*** legte ebenfalls personlich und aus eigenem Antrieb alle Unterlagen der zustdndigen
Baubehdérde vor und fiihrte aufgrund seines Wissens (gemeinsam mit dem Bautrdger) die
Bauverhandlungen.

4. Verkaufsaktivitdten

***¥Bf1*** hat sich selbststdndig und persénlich mit dem Verkauf der Immobile beschiiftigt
(u.a. in einer Vielzahl von persénlichen Verkaufsgespréchen bzw. mittels auf eigene Rechnung
platzierter Werbung und Inseraten).
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5. Fremdkapitalquote

Der Ankauf des Grundstiickes wurde zu 100% mit Fremdkapital finanziert. Die Riickzahlung des
Darlehens wurde mit den Kreditinstituten endfdllig mit dem Verkauf der Liegenschaften
vereinbart.

6. Berufliche Nahebeziehung

In der Vergangenheit war ***Bf1*** immer wieder mit der Entwicklung und Umsetzung von
Immobilienprojekten beschdftigt (zB Projekt ,***A***“); dariiber hinaus ist er laufend in der
Entwicklung von Neuprojekten (z.B. ,Hotelprojekt ***Qrt1***“ oder , Projekt ***Qrt3***“)

engagiert.”

Demgegeniiber begriindete der Prifer — teilweise unter Bezugnahme auf die oa Stellungnahme
des steuerlichen Vertreters des Beschwerdefiihrers — das Nichtvorliegen eines gewerblichen
Grundstlickshandels wie folgt (vgl Bericht tGiber das Ergebnis der AuBenprifung vom
28.11.2011 unter Tz 1):

»Nach Ansicht des ho. Finanzamtes fiihrt die Baureifmachung einer unbebauten Liegenschaft
mit Planung und dem Verkauf dieser damals noch unbebauten Liegenschaft 3 Jahre spdter an
ein Bautrdgerunternehmen auch bei einer 100%igen Fremdfinanzierung des urspriinglichen
Liegenschaftskaufes bei einem Berufsfremden noch nicht zu einem gewerblichen
Grundstlickshandel iSd § 23 EStG. Dass die von ***Bf1*** ijm Mai 2011 angeschaffte Wohnung
Top 2 in dem von der ***Bautrdger*** GmbH errichteten Gebdude auch verkauft werden soll,
ist nach der derzeitigen Aktenlage véllig ungekldrt. Da bis dato keinerlei Verkaufsaktivitéten
diesbeziiglich aktenkundig sind, ist wohl von einer Vermietung dieser Wohnung — wie 3 andere
Wohnungen auch — auszugehen. Wire ein Verkauf dieser Wohnung tatsdchlich beabsichtigt, so
hdtte ***Bf1*** sicher entsprechende WerbemafSnahmen bereits zum Zeitpunkt der Errichtung
gesetzt, zumal die Wohnung im November 2011 fertiggestellt wird. Wird nur eine Liegenschaft
— wie im vorliegenden Fall — angeschafft und baureif gemacht, aber nach 3 Jahren als
unbebaute Liegenschaft wieder verdufSert, so fehlt es an der von der Judikatur geforderten
planmdpfigen wiederholten Anschaffung von Objekten und deren Umsatz. Hingegen begriindet
ein einmaliger Umsatz fiir sich noch keinen Gewerbebetrieb {(...).

Was die Schaffung der wesentlicher [sic!] Voraussetzung fiir die ErschliefSung und kiinftige
Bebauung betrifft (Punkt 3 der Stellungnahme), so blieb es bei den Vorbereitungshandlungen
flir dieses ,eine Projekt’. Mangels einer Umsetzung dieses Projektes gelangte ndmlich nur diese
eine unbebaute Liegenschaft 3 Jahre nach deren Anschaffung zum Verkauf. Der Umstand von
Verkaufsaktivitéten (Punkt 4 der Stellungnahme) wird zwar behauptet, konkrete Nachweise
dafiir wurden aber bislang nicht beigebracht, wobei auch in den Gewinnermittlungen der Jahre
2008 bis 2010 keinerlei Aufwendungen fiir entsprechende WerbemafSnahmen enthalten sind.
Zur Fremdkapitalquote (Punkt 5 der Stellungnahme) ist zu bemerken, dass auch die Tatsache
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einer 100%igen Fremdfinanzierung im Rahmen des Verkaufes ,einer unbebauten Liegenschaft”
bei einem Betriebsfremden noch nicht zur Einstufung als gewerblicher Grundstiickshandel fiihrt,
zumal diesem Umstand nur Indizwirkung zukommt. Von einer beruflichen Nahebeziehung zu
Grundstlicksgeschdften — wie unter Punkt 6 der Stellungnahme angefiihrt — kann im
vorliegenden Fall wohl kaum gesprochen werden, zumal ***Bf1***  Handelsvertreter” und
nicht Immobilienmakler oder sonst in der Baubranche (bspw als Baumeister, Baunebengewerbe
etc.) tétig ist. Der Abgabepflichtige war vor diesem Projekt nie eigensténdig mit der
Entwicklung und Umsetzung von Immobilienprojekten beschdiftigt. Das in der Stellungnahme
angefiihrte Projekt ,***A***“ wurde im Rahmen einer GmbH abgewickelt, an der ***Bf1***
nur beteiligt war. Von wesentlicher Bedeutung ist im gegenstdndlichen Fall auch die Tatsache,
dass ***Bf1*** (iber keine Gewerbeberechtigung fiir einen gewerblichen Grundstiickshandel
verfligt. Nach dem Gesamtbild des vorliegenden Sachverhaltes kann in der Baureifmachung
einer Liegenschaft und der geplanten Errichtung von 2 Reihenhdusern auf der gegensténdlichen
Liegenschaft, die schliefSlich nach 3 Jahren im Verkauf dieser einen unbebauten Liegenschaft
endete, noch kein gewerblicher Grundstiickshandel isd § 23 EStG gesehen werden. Offenkundig
sprechen verschiedene Umstdnde ddfiir, dass sich ***Bf1*** nach Erkennen der Sachlage
(keine bzw. geringe Nachfrage an Reihenhdusern in ***Qrt1***, 100%iger Fremdmitteleinsatz,
drohender Verlust) entschlossen hat, die Liegenschaft so rasch wie méglich zu verdufSern, um
den finanziellen Schaden so gering wie méglich zu halten. Ein gewerblicher Grundstiickshandel
ist demnach nicht gegeben.”

Die belangte Behorde folgte der vom Priifer vertretenen Ansicht und erlief? fiir die Jahre 2008
und 2009 nach Wiederaufnahme der Verfahren entsprechende Einkommensteuerbescheide
(Einkommensteuerbescheid 2008 vom 9. Janner 2012 und Einkommensteuerbescheid 2009
vom 9. Janner 2012). Beziiglich des Jahres 2010 erfolgte die Berichtigung im Rahmen des
Erstbescheides (Einkommensteuerbescheid 2010 vom 4. Oktober 2011).

Am 15. Marz 2012 wurde innerhalb der von der belangten Behorde verlangerten
Berufungsfristen gegen die vorgenannten Einkommensteuerbescheide fir die Jahre 2008, 2009
und 2010 Gber das FinanzOnline-Portal rechtzeitig das Rechtsmittel der Berufung eingebracht
und damit die Anerkennung der gewerblichen Tatigkeit (Grundstlickshandel) beantragt. Mit
erganzendem Schriftsatz des steuerlichen Vertreters des Beschwerdefiihrers vom 15. Marz
2012 wurde dazu nach einleitendem Verweis auf die mit Schriftsatz vom 8. September 2011
abgegebene Stellungnahme begriindend im Wesentlichen wie folgt ausgefiihrt:

Der Grund, weshalb die gegenstandlichen Einkiinfte als Einklinfte aus Gewerbebetrieb erklart
wurden, habe darin gelegen, dass die spatere VeraufRerung auf planméaRige Art und Weise
erfolgen sollte. Die 100%ige Fremdfinanzierung stelle dafiir ein wesentliches Argument dar.
Der Weg und der (geplante) Zeitpunkt der VerduRerung seien von Anfang an vorgegeben
gewesen. Das Ausnlitzen sich moglicherweise in der Zukunft zufallig ergebender Moglichkeiten
sei gerade ***0rt1*** nicht gewollt gewesen. Fir die Prifung, ob Gewerbebetrieb oder
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Vermogensverwaltung im gegenstandlichen Fall vorliegt, kdnnten daher im Sinne einer ex ante
Betrachtung wohl nur die im Zeitpunkt der Anschaffung des Grundstiickes im Herbst 2008
gegebenen Umstanden maRgebend sein. Spater eingetretene Entwicklungen, zumal sie nicht
vorhersehbar gewesen seien und damit unternehmerisches Risiko darstellen wiirden, seien in
die Beurteilung nicht mehr einzubeziehen.

Auf die im Bericht Gber das Ergebnis der AuRenprifung erfolgten Ausfiihrungen wurde
zusammengefasst wie folgt repliziert:

Die gesetzten Verkaufsaktivitaten konnten abschlieBend wohl nur durch die mindliche
Beschreibung der Verkaufsgesprache durch den Steuerpflichtigen bewiesen werden. Wenn
auch nur im geringen Ausmal, so seien doch —anders als die Betriebspriifung behauptet —
Inserate gesetzt und Verkaufsunterlagen aufgelegt worden.

Es sei zwar richtig, dass der Tatsache einer 100%igen Fremdfinanzierung nur Indizwirkung
zukommt; da aber fiir einen GroRteil der aufgenommene Mittel dariber hinaus Endfalligkeit,
dh Tilgung der Schuld zum Zeitpunkt der Verfligbarkeit der finanziellen Mittel nach dem
erfolgten Verkauf, vereinbart worden sei, spreche der Grundkauf gegen
Vermoégensveranlagung und Vermogensverwaltung, dafir im Besonderen fiir das planmaRige
Ausnitzen von Gewinnchancen durch den Grundstlickshandel.

Das Argument der beruflichen Nahebeziehung kénne auch auf die in den Jahren 1995 bis 2002
erklarte Bautragertatigkeit — darunter auch angefallene Kosten fir ein nicht realisiertes Projekt
»Wohnanlage ***Ort2***“ — gestiitzt werden. ***Bf1*** sei zwar beim Projekt , ***A***“,
welches das oben erwdhnte Bautrdgerprojekt schlieflich zur Ausfiihrung gebracht habe, nur
Gesellschafter einer Bautrager-GmbH gewesen, dennoch habe er sich aufgrund der
Vorgeschichte mit dieser Immobilienprojektentwicklung befasst.

Betreffend das Fehlen einer Gewerbeberechtigung fiir einen gewerblichen Grundstiickshandel
sei darauf hinzuweisen, dass die abgabenrechtliche Begriffsdefinition eines Gewerbebetriebes
unabhangig davon erfiillt werde, ob die Tatigkeit der Gewerbeordnung unterliegt oder nicht.

Die Berufung wurde mit Berufungsvorentscheidung der belangten Behorde vom 19. Februar
2013 als unbegriindet abgewiesen. Dabei wurde im Rahmen der Begriindung zunachst
insbesondere auf das Erkenntnis des VWGH vom 23.04.2008, 2006/13/0019, verwiesen, in dem
der VWGH der von der belangten Behorde vertretenen Ansicht zufolge einen dhnlich
gelagerten Sachverhalt zu beurteilen hatte und in dem das Vorliegen einer gewerblichen
Tatigkeit vom VwGH verneint wurde. Daran anschliefend wurde im Wesentlichen wie folgt
ausgefuhrt: Entgegen dem Vorbringen unter Punkt 6. in der Stellungnahme des steuerlichen
Vertreters vom 08.09.2011 sei in der beruflichen Tatigkeit von ***Bf1*** keine berufliche
Nahebeziehung zu Grundstlicksgeschaften zu erblicken, zumal der Berufungswerber
hauptberuflich als Handelsvertreter und nicht als Bautrager bzw Immobilienmakler oder sonst
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in der Baubranche (bspw als Baumeister, Baunebengewerbe etc) tatig sei. Der Abgabepflichtige
sei vor diesem Projekt nie eigenstandig mit der Entwicklung und Umsetzung von
Immobilienprojekten beschaftigt gewesen. Das in der Stellungnahme angefiihrte Projekt

S FREAXXEC 5ol im Rahmen einer GmbH abgewickelt worden, an der ***Bf1*** nur beteiligt
gewesen sei. Was die in den Jahren 1995, 1996 und 1997 geltend gemachten Kosten aus einer
Bautragertatigkeit betrifft, so gehe aus der Berufung weder das konkrete Bauvorhaben noch
die Abwicklung dieses Bautrdagergeschaftes hervor. Nachdem ***Bf1*** keine Konzession fir
das Bautragergeschift (§ 117 GewO) besitzt, sei zweifelhaft, dass er dieses Bauvorhaben selbst
abgewickelt hat. Nach der Aktenlage hatten im vorliegenden Fall umfangreiche
Grundstilickstransaktionen nicht stattgefunden. Im Prifungszeitraum 2008 bis 2010 und auch
danach sei lediglich eine GrundstiicksverauBerung (Kaufvertrag vom 6. Mai 2011) aktenkundig,
wobei der Grund fir diesen Verkauf offenkundig darin gelegen habe, durch eine moglichst
rasche VerauBerung dieser Liegenschaft den finanziellen Schaden aus diesem Geschaft so
gering wie moglich zu halten. Auch der wahrend der AuRenprifung angeblich geplante Verkauf
der von der ***Bautrager*** GmbH im Jahre 2011 erworbenen Wohnung Top 2 in der
Wohnhausanlage ,, ***XY***“ in ***Qrt1*** habe bis heute nicht stattgefunden. Obwohl diese
Wohnung bereits im November 2011 fertiggestellt worden sei, habe der Berufungswerber
diesbezliglich keinerlei Verkaufsaktivitaten gesetzt, weshalb davon ausgegangen werden
koénne, dass diese Wohnung in absehbarer Zeit auch nicht zum Verkauf bestimmt ist. Dieser
Umstand werde auch durch die steuerliche Behandlung dieser Wohnung in der
Einkommensteuererklarung fiir 2011 bestatigt, wo unter den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung fiir diese Wohnung eine Afa sowie Finanzierungskosten als Werbungskosten
abgesetzt worden seien. Ernsthafte Bemihungen, weitere Grundstiicke zu erwerben, seien
ebenfalls nicht zu erkennen. Zusammenfassend sei festzuhalten, dass die Betatigung des
Berufungswerbers schon aufgrund seines geringen Umfangs nicht als gewerblich eingestuft
werden kann. Das Tatigwerden des Berufungswerbers habe jenes Ausmal3, das (liblicherweise
mit der Verwaltung eigenen Vermaogens verbunden ist, bei weitem nicht iberschritten. Eine
Betatigung, die sich darauf beschrankt, ein unbebautes Grundstiick und eine Wohnung
anzukaufen und das noch immer unbebaute Grundstiick zu verkaufen, entspreche nicht dem
Bild, das nach der Verkehrsauffassung einen gewerblichen Grundstiickshandel ausmacht. Dass
der Berufungswerber fiir die Anschaffung der gegenstandlichen Liegenschaft (2008) und der
Wohnung (2011) jeweils Fremdkapital einsetzte, trete demgegentber als fiir das Vorliegen von
gewerblichem Grundstiickshandel sprechender Umstand in den Hintergrund.

Mit Schreiben vom 25. April 2013 wurde seitens des Beschwerdefiihrers innerhalb verlangerter
Frist rechtzeitig ein Antrag auf Vorlage der Berufung gegen die Einkommensteuerbescheide fiir
die Jahre 2008, 2009 und 2010 an den unabhéangigen Finanzsenat eingebracht. Darin wurde
begrindend ausgefiihrt, dass fir die Beurteilung, ob gewerblicher Grundstiickshandel oder
bloRRe Vermbgensverwaltung vorliegt, ausschlieRlich die Umstande, welche bereits ausfiihrlich
in der Stellungnahme vom 8. September 2011 und der gegenstandlichen Berufung dargelegt
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worden seien, aus der damaligen Sicht heranzuziehen seien. Diese seien —aus damaliger Sicht
gesehen — eindeutig so ausgepragt gewesen, dass ein gewerblicher Grundstiickshandel zu
erklaren gewesen sei.

Am 4. Juni 2013 erfolgte die Vorlage der gegenstandlichen Berufung an den unabhéangigen
Finanzsenat.

Aufgrund der entsprechenden Verfligung des GV-Ausschusses des BFG vom 26. Janner 2022
wurde die gegenstandliche Beschwerdesache der Gerichtsabteilung 6032 zugeteilt
(Umverteilung).

Vom Berichterstatter wurden in der Folge von Amts wegen insbesondere folgende
Ermittlungshandlungen durchgefiihrt: Einsichtnahme in das Grundbuch und in die
Urkundensammlung des Grundbuchs betreffend das Grundstiick mit der Nummer
HEEGrotNr2*>* **kGRL*** ***Qrt1*** sowie betreffend die ***EZ1***, ***GB1***
*¥**Ort1***; Einsichtnahme in das Firmenbuch betreffend die ***A und Bf1 GmbH*** (FN
**FEN Nr1***) und betreffend die ***Handels GmbH*** (FN ***FN Nr2***); Einsichtnahme in
den Veranlagunsgakt des Finanzamtes.

Im Rahmen der am 28. April 2022 durchgefiihrten miindlichen Verhandlung wurde die
Sachlage umfassend erdrtert und wurde vom Beschwerdefiihrer insbesondere dargelegt, wie
sich die Projektplane betreffend die Verwertung der Liegenschaft ***gZ1***, ***GB1***
***Qrt1*** im Zeitablauf &nderten und auf welche Umstinde diese Anderungen
zuriickzufiihren waren. Weiters legte der Beschwerdefiihrer seine friiheren Verbindungen zum

Immobiliengewerbe dar.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Beschwerdefiihrer verfiigte von 31.7.1987 bis zum 29.5.2012 (ber die
Gewerbeberechtigung fir Handelsagenten (vgl Schreiben der BH ***QOrt4*** vom 9.12.1987
betreffend Verstandigung der Gewerbebegriindung und Schreiben der BH ***QOrt5*** vom
31.5.2012 betreffend Endigung der Gewerbeberechtigung).

Der Beschwerdefiihrer verfiigt und verfigte er insbesondere auch im Streitzeitraum nicht Gber
eine Konzession fiir das Gewerbe des Immobilientreuhanders.

Von ***tt.mm.2002*** bis ***tt.mm.2005*** war der Beschwerdefiihrer im Firmenbuch als

Gesellschafter (BeteiligungsausmaR: 50%) und neben dem weiteren Gesellschafter Herrn
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*EXBA*** (Beteiligungsausmali: 50%) als selbstandig vertretungsbefugter Geschaftsfihrer der
im Geschaftszweig Wohnbautrager tatigen ***A und Bf1 GmbH***, eingetragen (vgl Auszug
aus dem Firmenbuch, FN ***FN Nr1***). Im Rahmen der operativen Tatigkeit der
vorgenannten GmbH erfolgte zwischen dem Beschwerdefiihrer und Herrn ***BA*** eine
Arbeitsaufteilung dergestalt, dass sich der Beschwerdefiihrer um die Akquise von Projekten
und um VeraulBerungsmallnahmen kiimmerte, wahrend Herr ***BA*** sich um die
Bauausfiihrung kimmerte und wurden von dieser GmbH in dem Zeitraum, in dem der
Beschwerdefiihrer als Gesellschafter an ihr beteiligt war, mehrere Bauprojekte abgewickelt.
Nach der Beendigung der Zusammenarbeit mit Herrn ***BA*** und dem Ausscheiden als
Gesellschafter der vorgenannten GmbH war der Beschwerdefiihrer — neben der Vermietung
von Wohnungen zu Wohnzwecken — wieder hauptsachlich als Handelsagent tatig.

In den Streitjahren 2008 bis 2010 war der Beschwerdefiihrer im Rahmen des nicht
protokollierten Einzelunternehmens ,Handelsagentur ***Bf1***“ im Wirtschaftszweig
Handelsvermittlung von Waren ohne ausgepragten Schwerpunkt tatig. Mit Einbringungsvertrag
vom 26.9.2011 brachte der Beschwerdefiihrer das vorgenannte Einzelunternehmen in die am
17.9.2009 in das Firmenbuch eingetragene ***Handels GmbH*** ein. Die ***Handels
GmbH*** ist im Geschaftszweig Handel mit Waren aller Art tatig und ist der Beschwerdefiihrer
seit Griindung alleiniger Gesellschafter und alleiniger Geschaftsfiihrer dieser Gesellschaft (vgl
Auszug aus dem Firmenbuch, FN ***FN Nr2***),

Dariber hinaus vermietete der Beschwerdefiihrer in den Streitjahren 2008 bis 2010 insgesamt
3 Wohnungen zu Wohnzwecken (***Adressel***; ***Adresse2***; ***Adresse3***; vgl die
diesbezliglichen Angaben in den fiir den Beschwerdefiihrer eingereichten
Einkommensteuererklarungen fiir die Jahre 2008 bis 2010).

Mit Kaufvertrag vom 29. September 2008 erwarb der Beschwerdefiihrer von Herrn ***CD***
eine an das im Eigentum des Beschwerdefiihrers befindliche Grundstiick mit der Nummer
HEEGrotNr2¥x* **kGR1*** ***Qrt1*** auf dem sich das Wohnhaus des Beschwerdefiihrers
befindet, angrenzende unbebaute Liegenschaft (***EZ1*** ***GB1*** ***Qrt1*** mit dem
dort vorgetragenen Grundstiick ***GrstNr1*** im FlichenausmaR von 725 m?), die mit einem

Vorkaufsrecht zu Gunsten des Beschwerdeflihrers belastet war.

Das vorgenannte Vorkaufsrecht wurde zunachst in dem zwischen dem Beschwerdefiihrer und
Herrn ***CD*** am 23.11.1992 abgeschlossenen Kaufvertrag, mit dem der Beschwerdefiihrer
das Grundstlick mit der Nummer ***GrstNr2***, ¥**GB1*** ***Qrt1***, erwarb, vereinbart.
Mit zwischen denselben Parteien abgeschlossener Vereinbarung vom 26.9.2006 wurde die
urspriinglich vereinbarte Vorkaufsvereinbarung aufgehoben und in abgedandertem Umfang neu
abgeschlossen.

Der Kaufpreis fur das mit Kaufvertrag vom 29. September 2008 vom Beschwerdefiihrer
erworbene Grundstiick betrug 159.686,- Euro und erfolgte die Finanzierung des Kaufpreises
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durch Aufnahme zweier Bankdarlehen, wobei die Darlehensvaluta in Summe 180.000,- Euro
betrugen. Bei den Darlehen handelte es sich um endfillige Darlehen, wobei betreffend die
Laufzeit des mit der ***Bank2*** abgeschlossenen Kreditvertrages Giber einen Kredit iHv
100.000,- Euro ,bis auf weiteres, Idingstens jedoch bis 31.12.2010" vereinbart war.

Der Beschwerdefiihrer hatte urspriinglich geplant, auf der mit Kaufvertrag vom 29. September
2008 erworbenen Liegenschaft zwei Reihenhduser zu errichten, das Grundstiick zu parzellieren
und abzuverkaufen und beauftragte er zu diesem Zweck nach dem erfolgten Ankauf der
Liegenschaft die ***Z GmbH*** unter anderem mit der diesbezliglichen Projektentwicklung
und der Erstellung eines Entwurfs. Aufgrund der geringen Nachfrage nach Reihenhdusern
wurden die urspriinglichen Projektplane jedoch wieder verworfen und plante der
Beschwerdefiihrer sodann die Errichtung eines Wohnhauses mit 4 Wohneinheiten, wobei der
Beschwerdefiihrer das Bautragerunternehmen ***Bautrager*** GmbH als Baufiihrer
beauftragte. Der Beschwerdefiihrer beabsichtigte die VerauBerung dieser Wohneinheiten als
Eigentumswohnungen und bemihte er sich bereits vor Fertigstellung vorwiegend im Rahmen
persénlicher Gesprache mit ortsansassigen Personen um die Findung von Kaufinteressenten.
Nachdem einer der Kaufinteressenten den Wunsch dulierte, eine 6ffentliche Forderung fiir den
Erwerb der Eigentumswohnung in Anspruch zu nehmen, was aufgrund der nicht vorhandenen
Konzession des Beschwerdefiihrers fiir das Gewerbe des Immobilientreuhdanders nicht moglich
war, veraullerte der Beschwerdefiihrer in der Folge im Mai 2011 (Kaufvertrag vom 6. Mai
2011) diese noch immer unbebaute Liegenschaft um einen Kaufpreis von 115.000,- Euro an das
Bautrdagerunternehmen ***Bautrager*** GmbH, die auf diesem Grundstlick in der Folge die
Wohnhausanlage , ***XY***“ mit 4 Wohnungen errichtete. Mit weiterem Kaufvertrag vom 6.
Mai 2011 erwarb der Beschwerdefiihrer von diesen von der ***Bautrdager*** GmbH zu
errichtenden Wohnungen die Wohnung Top 2 mit zwei PKW Abstellplatzen um 110.000,- Euro
und begann der Beschwerdefiihrer im Jahr 2012 mit der Vermietung dieser im November 2011
fertiggestellten Wohnung (***Adressed***, ¥**pz]*** **¥*XQrt1***),

WerbemalRnahmen fir den Ankauf von Immobilien wurden vom Beschwerdefihrer im
Streitzeitraum nicht gesetzt. Eine auf den An- und Verkauf von Immobilien gerichtete
Wiederholungsabsicht lag nicht vor und handelte es sich bei dem gegenstandlichen Projekt der
Absicht des Beschwerdefiihrers zufolge um ein einmaliges.

Die Tatigkeit des Beschwerdefiihrers (iberschreitet im Streitzeitraum nach Art und Umfang
nicht jenes Ausmal3, das Ublicherweise mit der Verwaltung eigenen Vermogens verbunden ist
und Ubersteigt diese nach dem objektiven Gesamtbild der Verhéltnisse nicht den Rahmen der
Vermogensverwaltung. Die Tatigkeit entspricht nicht dem Bild, das nach der
Verkehrsauffassung einen Gewerbebetrieb ausmacht.
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2. Beweiswiirdigung

GemalR § 167 Abs 1 BAO bediirfen Tatsachen, die bei der Abgabenbehdrde offenkundig sind,
und solche, fiir deren Vorhandensein das Gesetz eine Vermutung aufstellt, keines Beweises.
Gemal § 167 Abs 2 BAO hat die Abgabenbehorde im Gbrigen unter sorgfaltiger
Beriicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu
beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes genligt es, von mehreren
Moglichkeiten jene als erwiesen anzunehmen, die gegenliber allen anderen Moglichkeiten eine
Uberragende Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fir sich hat und alle anderen
Moglichkeiten absolut oder mit Wahrscheinlichkeit ausschliet oder zumindest weniger
wahrscheinlich erscheinen lasst. Die Abgabenbehorde muss dieser Rsp zufolge den Bestand
einer Tatsache nicht im naturwissenschaftlich-mathematisch exakten Sinn nachweisen (vgl zB
VWGH 31.5.2017, Ro 2014/13/0025; Ritz, BAO® § 167 Rz 8 mwN).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Grundsatze ist betreffend den vorliegenden
Beschwerdefall wie folgt auszufihren:

Die Feststellungen betreffend die Tatigkeit des Beschwerdefiihrers als Geschaftsfihrer und
Gesellschafter der ***A und Bf1 GmbH*** beruhen auf den glaubwiirdigen Ausfiihrungen des
Beschwerdefiihrers im Rahmen der mindlichen Verhandlung.

Die Feststellungen betreffend die Finanzierung des mit Kaufvertrag vom 29. September 2008
vom Beschwerdefiihrer realisierten Grundstiickskaufes beruhen auf den glaubwiirdigen, nicht
der Aktenlage widersprechenden und auch von der Amtspartei nicht widersprochenen
Ausfuhrungen des Beschwerdefiihrers sowie auf dem aktenkundigen Kreditvertrag vom
18.11.2008, abgeschlossen zwischen dem Beschwerdefiihrer und der ***Bank2***,

Dass der Beschwerdefiihrer eigenen Angaben zufolge urspriinglich geplant hatte, auf der mit
Kaufvertrag vom 29. September 2008 erworbenen Liegenschaft zwei Reihenhduser zu
errichten, das Grundstlick zu parzellieren und abzuverkaufen, ist insbesondere angesichts der
aktenkundigen Beauftragung der ***Z GmbH*** durch den Beschwerdefiihrer mit der
diesbezliglichen Projektentwicklung und der Erstellung eines Entwurfs als glaubhaft anzusehen
und wurde diesem Vorbringen insoweit auch von der Amtspartei nicht entgegengetreten. Die
Feststellungen betreffend den weiteren Ablauf des Projekts beruhen auf den glaubwiirdigen
Ausfihrungen des Beschwerdefiihrers im Rahmen der miindlichen Verhandlung, denen die
Amtspartei nicht entgegengetreten ist.

Dafiir, dass der Beschwerdefiihrer plante, nach dem von ihm geplanten Immobilienprojekt, das
zunachst lediglich die Errichtung und den Verkauf von zwei Reihenhdusern bzw in weiterer
Folge die Errichtung und den Abverkauf eines Wohnhauses mit 4 Wohneinheiten umfasste,
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noch weitere Projekte zu realisieren (Wiederholungsabsicht), sind im gegenstandlichen Fall
keine Anhaltspunkte erkennbar und wurde derartiges vom Beschwerdefiihrer auch gar nicht
behauptet. Vielmehr wurde vom Beschwerdefiihrer im Rahmen der miindlichen Verhandlung
selbst dargelegt, dass es sich um ein einmaliges Projekt ohne Widerholungsabsicht gehandelt
habe und er sich aus diesem Grund nicht um eine fir eine Tatigkeit als gewerblicher
Grundstlickshandler erforderliche Konzession (Anm: Nach § 117 Abs 2 Z 3 GewO unterliegt
hinsichtlich des konzessionierten Gewerbes des Immobilientreuhdanders der Konzessionspflicht
unter anderem der [gewerbsmaRige] Handel mit Immobilien) bemiiht habe. Zudem ist in
diesem Zusammenhang insbesondere auch darauf zu verweisen, dass der Beschwerdefihrer
sich betreffend den Ankauf von Grundstiicken nicht werbend an die Allgemeinheit gerichtet
hat. Vielmehr wurde ihm das Vorkaufsrecht an der Liegenschaft ***gz1*** ***GB1***
***Ort1*** mit dem dort vorgetragenen Grundstiick ***GrstNr1*** in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem Erwerb des Baugrundes fir sein Wohnhaus vertraglich eingeraumt.

Dass die Tatigkeit des Beschwerdefiihrers im Streitzeitraum in Gestalt des An- und Verkaufs
einer einzelnen unbebauten Liegenschaft in unverandertem Zustand nach Art und Umfang
nicht jenes Ausmal3, das Ublicherweise mit der Verwaltung eigenen Vermogens verbunden ist
und nicht den Rahmen der Vermogensverwaltung Ubersteigt, sowie dass diese Tatigkeit nicht
dem Bild, das nach der Verkehrsauffassung einen Gewerbebetrieb ausmacht, entspricht, ist
angesichts der Ubrigen unter Punkt 1 getroffenen Sachverhaltsfeststellungen als offenkundig
anzusehen. Weiterfiihrend sei in diesem Zusammenhang auf die diesbeziiglichen unter Punkt 3
dargelegten Erwagungen verwiesen, die aus Griinden der Verstandlichkeit und
Nachvollziehbarkeit der Entscheidung im Rahmen der rechtlichen Erwagungen wiedergegeben

werden.

Im Ubrigen ergeben sich die obigen Sachverhaltsfeststellungen aus den jeweils zitierten

aktenkundigen Unterlagen.

3. Rechtliche Beurteilung

Gemal § 323 Abs 38 BAO sind die am 31. Dezember 2013 bei dem unabhangigen Finanzsenat
als Abgabenbehorde zweiter Instanz anhangigen Berufungen und Devolutionsantrage vom
Bundesfinanzgericht als Beschwerden im Sinn des Art 130 Abs 1 B-VG zu erledigen. Solche
Verfahren betreffende Anbringen wirken mit 1. Janner 2014 auch gegeniiber dem
Bundesfinanzgericht.
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3.1. Zu Spruchpunkt .

GemaR § 29 Z 2 EStG 1988 in der im Beschwerdefall maRgeblichen Fassung vor BGBI | 2012/22
zahlen zu den sonstigen Einklnften ua Einklnfte aus VerdauBerungsgeschaften im Sinne des
§ 30 EStG 1988.

§ 30 EStG 1988 in der im in der im Beschwerdefall maRgeblichen Fassung vor BGBI |1 2012/22
lautet auszugsweise (soweit fiir den Beschwerdefall relevant) wie folgt:

»(1) Spekulationsgeschdifte sind:

1. Verduferungsgeschdifte, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerdéufSerung
betrdgt:

a) Bei Grundsttiicken und anderen Rechten, die den Vorschriften des blirgerlichen Rechts liber
Grundstiicke unterliegen, nicht mehr als zehn Jahre. Flir Grundstiicke, bei denen innerhalb von
zehn Jahren nach ihrer Anschaffung Herstellungsaufwendungen in Teilbetrdgen gemdf3 § 28
Abs. 3 abgesetzt wurden, verldngert sich die Frist auf 15 Jahre.

(3) Spekulationsgeschdifte liegen nicht vor:

1. Soweit die Einkiinfte aus den Verduferungsgeschdften zu den Einkiinften im Sinne des § 2
Abs. 37 1 bis 6 gehéren.

(4) Als Einkiinfte sind der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserl6s einerseits und
den Anschaffungskosten und den Werbungskosten andererseits anzusetzen. Im Falle der
Verduferung eines angeschafften Gebdudes sind die Anschaffungskosten um
Instandsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen insoweit zu erhéhen, als sie
nicht bei der Ermittlung aufSerbetrieblicher Einklinfte zu berlicksichtigen sind. Sie sind um
Absetzungen fiir Abnutzungen, soweit sie bei der Ermittlung auferbetrieblicher Einkiinfte
abgezogen worden sind, sowie um die im § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrége zu
vermindern. Wird unbebauter Grund und Boden verdufSert, so vermindern sich die Einkiinfte
nach Ablauf von fiinf Jahren seit seiner Anschaffung um jéhrlich 10%. Die Einkiinfte aus
Spekulationsgeschdften bleiben steuerfrei, wenn die gesamten aus Spekulationsgeschdiften
erzielten Einkiinfte im Kalenderjahr héchstens 440 Euro betragen. Fiihren die
Spekulationsgeschdfte in einem Kalenderjahr insgesamt zu einem Verlust, so ist dieser nicht
ausgleichsféhig (§ 2 Abs. 2).

o«
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GemaR § 23 Z 1 EStG 1988 sind Einkilinfte aus Gewerbebetrieb solche aus einer selbstandigen,
nachhaltigen Betatigung, die mit Gewinnabsicht unternommen wird und sich als Beteiligung
am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betatigung weder als Ausiibung
der Land- und Forstwirtschaft noch als selbstdandige Arbeit anzusehen ist.

Eine Betatigung ist im Allgemeinen nachhaltig iSd § 23 Z 1 EStG 1988, wenn sie unter
Ausnutzung derselben Gelegenheit oder desselben dauernden Verhaltnisses wiederholt wird
(vgl zB VWGH 30.9.1980, 317, 520/80).

Nachhaltigkeit liegt allerdings nicht nur dann vor, wenn die Tatigkeit auch tatsachlich
wiederholt (dauernd) ausgeiibt wird; auch eine einmalige Tatigkeit ist nachhaltig, wenn die
tatsachlichen Umstande auf den Beginn oder die Fortsetzung einer gewerblichen Tatigkeit
hinweisen; eine Tatigkeit ist somit bereits nachhaltig, wenn sie mit der Absicht, sie zu
wiederholen, ausgefihrt wird (vgl zB VWGH 26.7.2000, 95/14/0161). Dabei ist nach den
Gegebenheiten des Einzelfalles aus den objektiven Sachverhaltselementen zu erschlieRen, ob
eine Wiederholungsabsicht besteht (vgl zB VwWGH 30.9.1980, 317, 520/80).

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist eine Tatigkeit, die selbstandig,
nachhaltig, mit Gewinnabsicht und Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr
unternommen wird, gewerblich, wenn sie den Rahmen der Vermogensverwaltung
Uberschreitet. Das ist dann der Fall, wenn das Tatigwerden des Steuerpflichtigen nach Art und
Umfang deutlich jenes Ausmal’ iberschreitet, das Ublicherweise mit der Verwaltung eigenen
Vermogens verbunden ist. Keine Vermdgensverwaltung liegt mehr vor, wenn die
Vermoégensnutzung durch Fruchtziehung in den Hintergrund tritt und die
Vermogensverwertung entscheidend im Vordergrund steht (vgl VwWGH 3.9.2019, Ra
2018/15/0015; 24.2.2005, 2001/15/0159). Die Frage, ob Vermodgensnutzung oder die
Vermoégensumschichtung bzw Vermoégensverwertung im Vordergrund steht, erfordert eine
Einzelfallbeurteilung, die nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu treffen ist
(vgl VWGH 3.9.2019, Ra 2018/15/0015; 28.6.2012, 2009/15/0113; 24.1.2007, 2003/13/0118).

Das Vorliegen eines gewerblichen Grundstilickshandels hat nach der Rsp des VWGH zur
Voraussetzung, dass die VerduRRerungen auf planmaRige Art und Weise erfolgen (vgl zB VWGH
28.6.2012, 2009/15/0113; 24.2.2005, 2001/15/0159; 26.7.2000, 95/14/0161). In Zweifelsfallen
ist darauf abzustellen, ob die Tatigkeit, wenn sie in den gewerblichen Bereich fallen soll, dem
Bild entspricht, dass nach der Verkehrsauffassung einen Gewerbebetrieb ausmacht (vgl VwWGH
3.9.2019, Ra 2018/15/0015; 23.4.2008, 2006/13/0019).

Eine umfangreiche Kauf- und Verkaufstatigkeit ist ein Indiz fiir ein planmaRiges Vorgehen und
damit fiir eine nachhaltige zu gewerblichen Einkiinften fliihrende Tatigkeit (vgl VWGH
31.5.1983, 82/14/0188). Entscheidend ist allerdings nicht die absolute Zahl an An- bzw
Verkaufsvorgdngen, sondern das sich im Einzelfall bietende Gesamtbild der Verhéltnisse (vgl
VWGH 26.7.2000, 95/14/0161). Neben der Anzahl der verduRerten Objekte ist dabei auch auf
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den Zeitraum zwischen Erwerbs- und VeraulRerungsvorgangen Bedacht zu nehmen. Daher
spricht der Ankauf von Grundstiicken mit der Absicht, diese moglichst kurzfristig wieder zu
veraullern, ebenfalls fir eine gewerbliche Tatigkeit (vgl VWGH 25.3.1999, 94/15/0171). So hat
der Verwaltungsgerichtshof die Errichtung von sechs Eigenheimen mit nachfolgendem
Abverkauf von drei Eigenheimen, welcher binnen drei Jahren erfolgte, als gewerbliche Tatigkeit
eingestuft (vgl VWGH 7.11.1978, 2085, 2139/78). Im Falle einer beruflichen Nahebeziehung
(Realitatenvermittler) hat der Gerichtshof bereits zwei Grundstiicksverkdufe innerhalb von
zwei Jahren als ausreichend fur die Gewerblichkeit angesehen (vgl VWGH 9.7.1965, 28/65).

Die einmalige Errichtung eines Gebdudes mit neun Garconnieren und ihr kurzfristiger
Abverkauf im Wohnungseigentum an einen einzigen Erwerber hat der Verwaltungsgerichtshof
demgegeniber — mangels Nachhaltigkeit — nicht als gewerbliche Tatigkeit qualifiziert (VWGH
30.9.1980, 317, 520/80). Begriindend fiihrte der VWGH dazu aus, dass erst die fiir den
Grundsticks- bzw Wohnungshandel typische planmaRige wiederholte Anschaffung von
Objekten und deren Umsatz oder der auf Ausniitzung der Marktverhaltnisse gezielte Erwerb
von Baugrund, seine Parzellierung, die Errichtung von Wohnungen und deren VerduRerungen
die entsprechenden Geschafte aus dem Kreis der der Privatsphdre zuzuweisenden Betatigung
herausheben und sie bei Zutreffen der Uibrigen Voraussetzungen zu einer nachhaltigen
Tatigkeit machen.

Im gegenstandlichen Fall vertritt der Beschwerdefiihrer die Ansicht, dass fir die Prifung, ob
nach der Maligabe der Rsp des VwWGH bereits ein gewerblicher Grundstlickshandel
anzunehmen ist, im Sinne einer ex ante Beurteilung ausschlieBlich auf die Umstdande und die
Absichten des Beschwerdefiihrers im Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs abzustellen sei und
bringt der Beschwerdeflihrer mit diesem Vorbringen implizit zum Ausdruck, dass die von den
urspriinglichen Absichten des Beschwerdefiihrers abweichenden, dem Liegenschaftserwerb
zeitlich nachgelagerten tatsachlichen Vorgange unerheblich seien. Damit verkennt der
Beschwerdefiihrer jedoch, dass fir die Priifung der Nachhaltigkeit nach der Rsp des VWGH eine
Uber den Veranlagungszeitraum hinausgehende, mehrjahrige Betrachtung angestellt werden
muss (vgl zB VWGH 26.7.2000, 95/14/0161). Zudem kommt es der Rsp des VWGH zufolge
gerade nicht entscheidend auf die urspriingliche Absicht an, sondern auf das objektive
Gesamtbild (VWGH 24.2.2005, 2001/15/0159; 14.11.1984, 82/13/0242).

Betrachtet man den objektiven Geschehensablauf, hat der Beschwerdefiihrer im
gegenstandlich Fall mit dem im Jahr 2011 erfolgten Verkauf der unbebauten Liegenschaft,
welche im Jahr 2008 angeschafft worden war, lediglich eine einmalige Tatigkeit ausgeiibt. Zwar
kann nach der Rsp des VWGH grundsatzlich auch eine einmalige Tatigkeit einen
Gewerbebetrieb begriinden. Lassen die Umstande — wie im vorliegenden Fall — eine
Wiederholungsabsicht nicht erkennen, dann begriindet eine einmalige Tatigkeit allerdings
keine fiir das Vorliegen einer gewerblichen Tatigkeit erforderliche Nachhaltigkeit (vgl zB VWGH
10.9.1979, 225f, 2049f/79; 13.4.1967, 1678/66).
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Berucksichtigt man neben dem geringen Umfang der ausgelibten Tatigkeit das nicht
planmaRige Vorgehen des Beschwerdefiihrers (mehrmalige Plananderungen und letztlich
Verwerfung der urspriinglichen Bebauungs- und VerdauBerungspldane) und das Unterbleiben der
Vornahme von wertsteigernden MalRnahmen (Weiterverkauf der unbebauten Liegenschaft mit
Verlust), liegt somit nach dem objektiven Gesamtbild eine gewerbliche Tatigkeit nicht vor;
entspricht die Tatigkeit des Beschwerdefiihrers doch weder seinem Umfang nach noch seiner
Art nach dem Bild eines gewerblichen Grundstiickshandels. Dass der Beschwerdefihrer fir den
im Jahr 2008 realisierten Liegenschaftserwerb Fremdkapital einsetzte und die auf friihere
Tatigkeiten des Beschwerdefiihrers zuriickzufiihrenden Beriihrungspunkte zum
Immobiliengeschaft treten demgegeniiber als fiir das Vorliegen von gewerblichem
Grundstickshandel sprechende Umstande in den Hintergrund.

Wie der VWGH bereits in seinem Erkenntnis vom 23.4.2008, 2006/13/0019, dargelegt hat,
entspricht eine VerduBerung des ,nackten Grund und Bodens” mit Verlust im Ubrigen auch
nicht dem, was nach der Verkehrsanschauung von einem gewerblichen Grundstiickshandler zu
erwarten ist.

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.

3.2. Zu Spruchpunkt Il.

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 I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die im Beschwerdefall strittige Frage, ob die vom Beschwerdefiihrer ausgelibte Tatigkeit als
gewerblich iSd § 23 Z 1 EStG 1988 einzustufen ist, ist eine Sachverhaltsfrage, die nach dem
objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu beantworten ist (vgl zB VwWGH 29.7.2010,
2008/15/0093) und die als solche einer Revision nicht zuganglich ist. Es war daher
spruchgemaR zu entscheiden.

Salzburg, am 4. Mai 2022
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