 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/2100034/2022

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Ri. in der Beschwerdesache N.N., Adr.Bf.,
vertreten durch WT GmbH, Adr.WT., (iber die Beschwerde vom 08. Juli 2021 gegen den
Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 06. Juli 2021 betreffend Einkommensteuer 2020,
Steuernummer xxx, zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemal § 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

Die Beschwerdefiihrerin (in Folge: Bf.) bezog im beschwerdegegenstandlichen Jahr 2020
Einkiinfte aus nichtselbstandiger Arbeit (Pension von der Pensionsversicherungsanstalt) und
Einkinften aus Vermietung und Verpachtung.

Die Bf. reichte am 16. Juni 2020 auf elektronischem Weg ihre Einkommensteuererklarung fir
das Jahr 2020 ein und erklarte unter der Kz 985 pauschal ermittelte Einkiinfte aus privater
GrundsticksverauBerung (§ 30 Abs. 4 EStG 1988 , Altvermogen”; 14% des
VeraduBerungserloses) iHv. von 6.078,10 Euro. Die verdulRerten Grundstiicke GrStNr | und Il, EZ
y, KG Z Ort 1, standen im Halfteeigentum der Bf. und ihres Gatten; weiters war das Ehepaar
zudem je %-Miteigentlimer zum Wegegrundstiick Ill, EZ z, KG Z Ort 1.

Per E-Mail vom 05. Juli 2021 wurde der belangten Behérde vom Bauamt der Gemeinde A in
Steiermark mitgeteilt, dass die Grundstiicke | und Il in der KG Ort 1 am 14. Dezember 2007 als
Bauland umgewidmet worden seien.

Mit Einkommensteuerbescheid vom 06. Juli 2021 wurde die Einkommensteuer 2020 iHv. von
10.855,00 Euro festgesetzt. Die Abgabenbehdrde fiihrte begriindend aus:
,Seit 01.04.2012 sind Immobilienverkdufe steuerpflichtig und unterliegen einem Fixsteuersatz
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von 30 %. Sie haben mit Kaufvertrag vom 06.03.2020 die Grundstiicke Nr. |, |l und die ideellen
2/4-Anteile an der Liegenschaft EZ z KG Z Ort 1 gemeinsam mit Hr. Gatte Bf. um 86.830,00 Euro
verkauft. Da It. Auskunft der Gemeinde A die Grundstiick Nr. 1und Il erst nach dem 31.12.1987
in Bauland umgewidmet wurden, werden als Anschaffungskosten, 40 % des
VerdufSerungserldses angesetzt. Die Bemessungsgrundlage fiir die ImmoESt wurde wie folgt
berechnet:

VE Grundst. | und 1l: 83.050,00 Euro : 2 = 41.525,00 Euro x 60% = 24.915,00 Euro

VE Wegegrundstiick: 3.780,00 Euro : 2 = 1.890,00 Euro x 14% = 264,60 Euro”.

Die Bf. brachte am 08. Juli 2021 auf elektronischem Weg das Rechtsmittel der Beschwerde
gegen den Einkommensteuerbescheid 2020 ein. Begriindend wurde zum einen ausgefiihrt,
dass aus Versehen Instandhaltungskosten (Kz 9520) iHv. 1.860,00 Euro fir eines der
Grundstiicke nicht geltend gemacht wurden. Zum anderen wurde vorgebracht, dass die
gegenstandliche LiegenschaftimJahr 1996 in der Absicht erworben worden sei, diese zu
bebauen. Diese Tatsache werde durch die am 20. August 1996 bei der Gemeinde B eingeholte
schriftliche Bestatigung, wonach die kaufgegenstandliche Liegenschaftam

20. August 1996 im Entwurf zum Flachenwidmungsplan [in Folge: FIaWi] als
AufschlieBungsgebiet L (WA) ausgewiesen gewesen sei, und den damals entrichteten Kaufpreis
dokumentiert. Da somit ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen der Umwidmung und
dem seinerzeitigen Erwerb durch die nunmehrige Veraullerin bestanden habe, seien die
pauschalen Anschaffungskosten unter Verweis auf Rz 6672 und 6672a EStR mit 86% des
gesamten Verdullerungserloses anzusetzen.

Die Bestatigung der Gemeinde B wurde der Beschwerde beigelegt.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 27. August 2021 wurde der Beschwerde teilweise
stattgegeben und der Einkommensteuerbescheid 2020 insofern abgedndert, als die geltend
gemachten Instandhaltungskosten berlicksichtigt wurden. In der gesonderte Begriindung vom
30. August 2021 wurde sodann ausgefiihrt: ,,Als Umwidmung gilt eine Anderung der Widmung,
die erstmals eine Bebauung ermdéglicht, die in ihrem Umfang im Wesentlichen der Widmung als
Bauland oder Baufldche im Sinne der Landesgesetze auf dem Gebiet der Raumordnung
entspricht. Hingegen sind Widmungséinderungen von Griinland in Bauland keine
Umwidmungen im Sinne des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988, wenn eine Bebauung auf Grund
raumordnungsrechtlicher Mafsnahmen nicht zuldssig ist (zB bei AufschliefSungsgebieten oder
bei Bauerwartungsland, siehe dazu BFG 17.05.2016, RV/1100587/2014). Eine Umwidmung im
Sinne des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 ist in diesen Fdllen erst dann gegeben, wenn eine spdtere
Widmungsdnderung erstmals tatsdchlich eine Bebauung ermdéglicht (vgl Rz 6669, EStR2000).
Auch laut Kommentar (Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?! § 30, Rz 276) ist
eine Umwidmung nach Abs. 4 Z 1 nicht gegeben, wenn durch die Umwidmung auf Grund des
Raumordnungsrechtes noch keine Bebauung zuldssig ist. Dies ist idR dann der Fall, wenn das
umgewidmete Gebiet noch nicht als Baugebiet aufgeschlossen ist (EStR 2000 Rz 6669); diese

Aufschliefsungsgebiete (Bauerwartungsland) sind Bereiche, die fiir eine Bebauung grundsdtzlich
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geeignet sind, die aber auf Grund mangelnden aktuellen Baulandbedarfes oder unzureichender
Anbindung an die Infrastruktur noch nicht fiir eine Bebauung freigegeben sind (Klaushofer,
Raumordnungsrecht in Plirgy, Das Recht der Ldnder Il/2, Tz 77). Eine Umwidmung liegt erst
dann vor, wenn das AufschliefSungsgebiet (mittels Verordnung) aufgehoben wird;’

Da im vorliegenden Fall die Grundstiicke | und Il, KG Z erst am 14.12.2007 vom
Aufschliefiungsgebiet ins Bauland umgewidmet wurden, konnte Ihrer Beschwerde in diesem
Punkt nicht positiv erledigt werden”.

Uber FinanzOnline stellte die Bf. (iber ihren steuerlichen Vertreter am 29. September 2021
einen Antrag auf Entscheidung Uiber die Bescheidbeschwerde durch das Bundesfinanzgericht
(Vorlageantrag). Die Bf. teilte in der Beschwerde mit, dass eine ergdnzende Begriindung
nachgereicht werde.

Mit Schreiben vom 29. Dezember 2021 erliel die Abgabenbehdrde einen
Mangelbehebungsauftrag btr. der noch nicht nachgereichten Begriindung zum Vorlageantrag.

Der steuerliche Vertreter der Bf. reichte iber FinanzOnline am 12. Janner 2022 die Begriindung
nach: ,,Im Einkommensteuerbescheid 2020 vom 06.07.2021 wurden die Anschaffungskosten fiir
die im Jahr 2020 verduflerten Liegenschaften statt mit 86%, wie in der am 16.06.2021
eingereichten Erkldrung beantragt, lediglich mit 40% mit der Begriindung zum Ansatz gebracht,
dass It. Auskunft der Gemeinde A die Grundstiicksnr. | und Il erst nach dem 31.12.1987 in
Bauland umgewidmet wurden. Dagegen wurde am 08.07.2021 eine Beschwerde mit der
Begriindung eingebracht, dass die verkauften Liegenschaften im Jahr 1996 konkret am
09.09.1996 in der Absicht, diese zu bebauen, erworben worden sind, was einerseits durch die zu
diesem Behufe am 20.08.1996 bei der Gemeinde B eingeholte schriftliche Bestétigung, wonach
diese Liegenschaften im Entwurf zum Fléchenwidmungsplan als AufschliefSungsgebiet L (WA)
ausgewiesen waren und andererseits durch den dafiir im Jahr 1996 entrichteten Kaufpreis
dokumentiert wird, weshalb ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen der Umwidmung und
dem seinerzeitigen Erwerb durch den nunmehrigen VerdufSerer besteht. In der Begriindung vom
26.08.2021 zu der dazu am 27.08.2021 ergangenen Beschwerdevorentscheidung wurde die
Nichtstattgabe der Beschwerde damit begriindet, dass 1. als Umwidmung (es wird
angenommen, dass damit eine Umwidmung im Sinne des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 gemeint ist)
eine Anderung der Widmung gilt, die erstmals eine Bebauung erméglicht, die in ihrem Umfang
im Wesentlichen der Widmung als Bauland oder Baufléiche im Sinne der Landesgesetze auf dem
Gebiet der Raumordnung entspricht, 2. hingegen Widmungsédnderungen von Griinland in
Bauland keine Umwidmungen im Sinne des § 30 Abs. 4Z 1 EStG 1988 sind, wenn eine Bebauung
auf Grund raumordnungsrechtlicher MafSnahmen nicht zuldssig ist (zB bei
AufschliefSungsgebieten oder bei Bauerwartungsland, siehe dazu BFG 17.05.2016,
RV/1100587/2014) und eine Umwidmung im Sinne des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 in diesen
Féllen erst dann gegeben ist, wenn eine spéitere Widmungsdnderung erstmals tatséichlich eine
Bebauung erméglicht (vgl Rz 6669, EStR 2000) und 3. auch laut Kommentar (Bodis/Hammerl in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?!§ 30, Rz 276) eine Umwidmung nach Abs 4 Z 1 nicht
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gegeben ist, ,wenn durch die Umwidmung auf Grund des Raumordnungsrechtes noch keine
Bebauung zuldssig ist, was idR dann der Fall ist, wenn das umgewidmete Gebiet noch nicht als
Baugebiet aufgeschlossen ist (EStR 2000 Rz 6669) da diese AufschliefSungsgebiete
(Bauerwartungsland) Bereiche sind, die fiir eine Bebauung grundsdtzlich geeignet sind, die aber
auf Grund mangelnden aktuellen Baulandbedarfes oder unzureichender Anbindung an die
Infrastruktur noch nicht fiir eine Bebauung freigegeben sind (Klaushofer, Raumordnungsrecht in
Piirgy, Das Recht der Ldnder 11/2, Tz 77). Eine Umwidmung liegt erst dann vor, wenn das
Aufschliefsungsgebiet (mittels Verordnung) aufgehoben wird,”.

Dagegen wird folgendes vorgebracht: Einleitend ist festzuhalten, dass nach Auffassung der Bf.
die im Bescheid vom 06.07.2021 angefiihrte Begriindung, dass It. Auskunft der Gemeinde A die
Grdstcknr. 1und Il erst nach dem 31.12.1987 in Bauland umgewidmet wurden, im Lichte der
Tatsache, dass die kaufgegenstéiindlichen Liegenschaften erst am 09.09.1996 also auch nach
dem 31.12.1987 erworben worden sind, nicht fiir ein Abgehen vom Bescheid ausreicht, zumal
der niedrigere pauschale Umwidmungssatz von 40% zwar nur flir Umwidmungen von
Altgrundstiicken zur Anwendung kommt, die ab 01.01.1988 erfolgen und eine friihere
Umwidmung aufler Betracht bleibt (RZ 6670 EStR) aber der niedrigere Pauschalsatz von 40%
grundsdtzlich dann nicht zur Asnwendung kommt, wenn die Umwidmung vor dem entgeltlichen
Erwerb durch den nunmehrigen VerdufSerer erfolgte (RZ 6672 EStR).

Dazu wird festgehalten, dass die tatséichliche Umwidmung der Grundstiicke am 25.10.1996
vorgenommen worden ist, weshalb der Ansatz der Anschaffungskosten mit 86 % in der
Beschwerde vom 08.07.2021 mit dem wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen der
Umwidmung und dem seinerzeitigen Erwerb durch den nunmehrigen VerdiufSerer begriindet
wurde, auf welche Tatsache in der Begriindung vom 26.08.2021 zur
Beschwerdevorentscheidung vom 27.08.2021 nicht eingegangen und stattdessen die
Nichtstattgabe der Beschwerde vom 08.07.2021 mit dem Begriff der Umwidmung im Sinne des
$ 30 Abs. 1 Z4 EStG unter Verweis auf RZ 6669 EStR und RZ 276 zu § 30 im EStG Kommentar
von Bodis/Hammerl in Doralt Kirchmayr/Mayr/Zorn begriindet wird. Den dazu in der
Begriindung zur BVE vorgebrachten Argumenten sind RZ 6672 2. Absatz und RZ 6672a EStR
entgegenzuhalten, wonach aber auch eine nach der GrundstiicksverdufSerung erfolgte
Umwidmung im Sinne des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 ausnahmsweise besteuerungsrelevant ist,
wenn diese in einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Verdiufserungsvorgang steht
zumal die Umwidmung in diesem Fall ein riickwirkendes Ereignis iSd § 295a BAO darstellt, wenn
sie innerhalb von fiinf Jahren nach der Veréuflerung erfolgt, was vor allem Veréuferungsfille
fiir Noch-Griinland-Grundstiicke betrifft, fiir die bereits eine Art Umwidmungszusage der
Gemeinde besteht und nach dem Telos der Einkiinfteermittlungsbestimmung des § 30 Abs. 4 Z 1
EStG 1988 - bei Grundstiicken des Altvermégens - die aufgrund einer Umwidmung eingetretene
Wertsteigerung eines Grundstiickes zu einer hGheren Besteuerung bei demjenigen fiihren soll,
der wirtschaftlich von der Umwidmung profitiert hat, weshalb dementsprechend auch nach der
Verdiuflerung vorgenommene Umwidmungen, die in einem wirtschaftlichen Zusammenhang
mit der VerdufSerung stehen, auf den VerdufSerungszeitpunkt zuriickwirken und beim
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VerdufBerer zu einer hbheren Besteuerung fiihren (siehe Rz 6672), was auch fiir in der
Vergangenheit vorgenommene VerdufSerungen beachtet werden muss: Wurde somit bei einer
in der Vergangenheit abgewickelten GrundstiicksverdufSerung durch den Erwerber -in
Erwartung einer baldigen Umwidmung - zwar Griinland erworben, aber bereits der volle
Baulandpreis entrichtet, ist die umwidmungsbedingte Wertsteigerung des Grundstiickes nicht
in der Vermdgenssphdre des Erwerbers, sondern noch in jener des VerdufSerers eingetreten,
weil dieser bereits vor der Umwidmung wirtschaftlich die gesamte Wertsteigerung realisiert hat
und gilt die nach dem Erwerb vorgenommene Umwidmung des Grundstiickes daher im Fall
einer spdteren VerdufSerung des Grundstiickes nicht als Umwidmung iSd § 30 Abs. 4 Z 1 EStG
1988. Da im vorliegenden Fall

e die Liegenschaft, wie bereits in der Beschwerde vom 08.07.2021 ausgefiihrt, am 09.09.1996 -
nachdem man sich liber die zeitnahe Umwidmung der Liegenschaft bei der zustéindigen
Gemeinde informiert hat - in Erwartung der baldigen Umwidmung erworben worden ist und

e die Umwidmung unmittelbar darauf, ndmlich am 25.10.21996 vorgenommen worden ist,

e jstdie umwidmungsbedingte Wertsteigerung des Grundstiickstiicks nicht in der
Vermégenssphdre der nunmehrigen sondern noch in jener der seinerzeitigen VerdufSerer
eingetreten und

e gilt die nach dem Erwerb durch die nunmehrigen VerdufSerer vorgenommene Umwidmung
nicht als Umwidmung im Sinne des § 30 Abs 4 Z 1 EStG. Es wird beantragt, der Beschwerde
stattzugeben und den Bescheid dahingehend abzudndern.”

Mit Schreiben vom 24. Janner 2022 legte die Abgabenbehotrde die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor (Vorlagebericht). Zum Sachverhalt fuhrte die
Behorde aus, dass die Grundstiicke lund I, KG Z, und das Wegegrundstuck Il gemeinsam mit
dem Ehegatten der Bf. verkauft worden seien, wobei laut Auskunft der Gemeinde die
Umwidmung als Bauland erst am 14. Dezember 2007 stattgefunden habe und deshalb die
erhohte Immobilienertragssteuer anfalle. Als Beweis mittel wurde ein Kaufvertrag vom 19.
November 2020 btr. GrStNr IV, EZ y, und Wegegrundstiick Ill, EZ z, beide KG Z Ort 1, eine
Anfragebeantwortung des Fachbereichs der belangten Behorde zum AufschlieBungsgebiet vom
17. August 2021, eine Bestatigung der Gemeinde B vom 20. August 1996 Uber das
AufschlieBungsgebiet Grundst. Nr. xxx, KG Ort 1, und eine Mitteilung Uber die Umwidmung
Bauland der Gemeinde A

(E-Mail vom 05. Juli 2021) vorgelegt.

An dieser Stelle ist vom Bundesfinanzgericht darauf zu verweisen, dass der vorgelegte
Kaufvertrag vom 19. November 2020 nicht die streitgegenstandlichen Grundstiicke, sondern
das Grundstiick 1V, KG Z, betrifft. Das Bundesfinanzgericht hat aber im Zuge einer
durchgefiihrten Grundbuchsabfrage den (richtigen) Kaufvertrag zu den Grundstiicke | und II,
KG Z, vom 06. Marz 2020 abgerufen und ist dieser somit aktenkundig.

Die Bf. Gbermittelte dem Finanzamt in Folge eine Baulandbestatigung der Gemeinde A in
Steiermark, datiert von 12. Janner 2022, zu den Grundstilicken |, EZy und Il, EZ y, der KG Ort 1.
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Unter Punkt 3., Angaben nach § 30 Abs. 2 StROG" wird ausgefihrt: , Die Grundstiicke wurden
am 25.10.1996 als Bauland ausgewiesen”. Diese Baulandbestatigung wurde von der belangten
Behdrde dem Bundesfinanzgericht am

11. Februar 2022 vorgelegt.

Mit Schreiben vom 15. Februar 2022 ersuchte das Bundesfinanzgericht die Gemeinde A in
Steiermark um Auskunft zum Zeitpunkt der Umwidmung der GrStNr. lund Il, EZy, KGZ Ort 1,
in Bauland. Dies deshalb, da das Bundesfinanzgericht im Zuge einer Grundbuchsabfrage die
Baulandbestatigung vom 03. Marz 2020 angefunden hat und in dieser unter , 3. Angaben nach
§ 30 Abs. 2 StROG” ausgewiesen wird: ,Das Grundstiick war nicht vor 1988 als Bauland
ausgewiesen.” Demgegeniber liege das E-Mail vom 05. Juli 2021 der Gemeinde Stral} an eine
Mitarbeiterin des Finanzamts Deutschlandsberg Leibnitz Voitsberg vor, laut welchem die
Grundstlicke am 14. Dezember 2007 in Bauland umgewidmet wurden. Die Bf. habe im Zuge
des anhdngigen Beschwerdeverfahrens die Baulandbestatigung vom 12.Janner 2022 dem
Finanzamt vorgelegt (welche diesen Schriftsatz dem Bundesfinanzgericht am 11. Februar 2022
weiterleitete). In dieser Baulandbestatigung wurde unter ,,3. Angaben nach § 30 Abs. 2 StROG“
angefihrt: , Die Grundstiicke wurden am 25. Oktober 1996 als Bauland ausgewiesen.”

Das Bundesfinanzgericht richtete daher aufgrund der unterschiedlichen Angaben zum
Umwidmungszeitpunkt —laut Baulandbestatigungen ist die Umwidmung zwischen 01. Janner
1988 und 25. Oktober 1996 vorgenommen worden, demgegeniiber soll laut E-Mail vom 05. Juli
2021 die Umwidmung erst am 14. Dezember 2007 erfolgt sein — die Anfrage an die Gemeinde,
wann die Umwandlung in Bauland tatsdchlich erfolgte, und das Ersuchen um Ubermittlung des
der Umwidmung zugrundeliegenden Gemeinderatsbeschlusses und der entsprechenden

Verordnung des Gemeinderates.

Mit Eingabe vom 28. Februar 2022 ibermittelte die Gemeinde A den ,Fléichenwidmungsplan
3.0 — Revision” der Gemeinde B. Der diesbezligliche Endbeschluss des Gemeinderates datiert
vom 25. Oktober 1996.

Nach Einreichung eines Detailausschnitts dieses FIaWi-Plans, in welchem die betreffenden
Grundsticksnummern | und Il deutlich sichtbar gemacht und markiert wurden, erlduterte die
Sachbearbeiterin nach entsprechender Riickfrage des Bundesfinanzgerichts wie folgt: Bei den
»gelb” eingezeichneten Flachen auf den FI&Wi handle es sich um Bauland, wobei fir die
gegenstandlichen Liegenschaften , Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen worden sei. Die
Umrandung der Flachen der beiden betreffenden Grundstiicke bedeute
»AufschlieBungsgebiet” mit AufschlieRungserfordernissen fiir die Umwandlung in vollwertiges
Bauland. AufschlieRungserfordernisse seien Leitungseinbauten und eine Parzellierung nach der
Erstellung eines Bebauungsplanes. Die Grundstiicksnummern seien noch nicht erkennbar, da
der Bebauungsplan erst spater erfolgt sei.

Die Frage des Bundesfinanzgerichts, ob die Aufhebung des AufschlieSungsgebietes und
Umwandlung in vollwertiges Bauland mit 14. Dezember 2007 erfolgte, wurde von der

Sachbearbeiterin bejaht.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die Bf. hat mit lhrem Ehegatten als jeweilige Halfteeigentliimer mit Kaufvertrag vom 06. Marz
2020 ein am 31. Marz 2012 nicht steuerverfangenes Grundstiick verauRert.
Beschwerdegegenstandlichist die Frage, ob bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fir
die Festsetzung der Immobilienertragsteuer vom Verkaufspreis das Pauschale fir
Anschaffungskosten gemal’ § 30 Abs. 4Z 1 EStG 1988 in Hohe von 40 % (Vorliegen eines
Umwidmungstatbestands laut belangter Behorde) oder jenes gemaR § 30 Abs. 4Z 2 EStG 1988
in Hohe von 86 % (so die Bf.) abzuziehen ist.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen und der im Zuge des Auskunftsersuchens ergangenen
Informationen der Gemeinde A stellt sich der Sachverhalt hinsichtlich der Grundstiicke
Nummern lund Il, EZy, KG ZOrt 1, und des Wegegrundstiicks Ill, KG Z, chronologisch wie folgt
dar:

20.08.1996: Mitteilung der Gemeinde B an die damaligen VerauRerer, dass die GrdStNr xxx, KG
Ort 1, im aufgelegten Entwurf des FIaWi-Plans als AufschlieBungsgebiet ausgewiesenist;
09.09.1996: Ankauf der Grundstiicke durch die Bf. und ihren Gatten;

25.10.1996: EndbeschluR des Gemeinderates zum FIdWi-Plan 3.0 - Revision; Ausweis der
Grundstiicke als ,,allgemeines Wohngebiet” in Form eines AufschlieBungsgebiets;

14.12.2007: Umwidmung der Grundstiicke in Bauland;

06.03.2020: Verkauf der Grundstiicke durch die Bf. und ihren Gatten.

2. Rechtliche Beurteilung

2.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abinderung/Stattgabe)

§ 30 Abs. 1 und 4 EStG 1988 in der Fassung des 1. StabG 2012, BGBI. | Nr. 112/2012, lautete
[Anm.: Hervorhebung durch das Bundesfinanzgericht]:

" (1) Private GrundstiicksverdufSerungen sind Verduferungsgeschdfte von Grundstiicken, soweit
sie keinem Betriebsvermdgen angehéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und
Boden, Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts (iber Grundstiicke
unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf
den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgdngers abzustellen. Bei Tauschvorgéngen ist § 6 Z 14

sinngemdf anzuwenden.

[...]
(4) Soweit Grundstiicke am 31. Mdrz 2012 nicht steuerverfangen waren, sind als Einkiinfte
anzusetzen:

1. Im Falle einer Umwidmung des Grundstiickes nach dem 31. Dezember 1987 der
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Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den mit 40% des
Veréuferungserléses anzusetzenden Anschaffungskosten. Als Umwidmung gilt eine Anderung
der Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat und die erstmals
eine Bebauung ermdglicht, die inihrem Umfang im Wesentlichen der Widmung als Bauland
oder Baufléche im Sinne der Landesgesetze auf dem Gebiet der Raumordnung entspricht. Dies
gilt auch fiir eine spédtere Umwidmung in engem zeitlichem und wirtschaftlichem
Zusammenhang mit der VerdufSerung.

2. In allen (ibrigen Fdllen der Unterschiedsbetrag zwischen dem Verduflerungserlés und den mit

86% des VerdufSerungserloses anzusetzenden Anschaffungskosten."

§ 30 Abs. 4 Z 1 letzter Satz EStG 1988 lautet in der Fassung des 2. AbgAG 2014, BGBI. | Nr.
105/2014, welche auch im Beschwerdefall anzuwendenden ist, wie folgt Anm.: Hervorhebung

durch das Bundesfinanzgericht:

LDies gilt auch fiir eine in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der Verdufserung stehende
Umwidmung, wenn diese innerhalb von fiinf Jahren nach der VerdufSerung erfolgt ist,
sowie flir eine Kaufpreiserhohung auf Grund einer spdteren Umwidmung; eine spdtere
Umwidmung gilt als riickwirkendes Ereignis im Sinne des § 295a der

Bundesabgabenordnung.”

Wurde das veraulBerte Grundstiick vor dem 01. April 2012 vor dem 01. April 2012 angeschafft
und war es am 31. Marz 2012 nicht gem. § 30 EStG 1988 in der ,,alten” Fassung
steuerverfangen (Altvermogen), wird fiir die Ermittlung des VerduRerungsgewinns die Hohe
der Anschaffungskosten mit einem festen Wert angenommen und es kommt zu einer
Pauschalbesteuerung (siehe Gesetzesmaterialien zum 1. Stabilitatsgesetz 2012, 1680 der
Beilagen XXIV. GP - Regierungsvorlage - Vorblatt und Erlduterungen, Seite 9).

Dabei sind bei Grundstiicken, fiir die nach dem 31. Dezember 1987 nach dem letzten
entgeltlichen Erwerb eine Umwidmung erfolgte, die Anschaffungskosten pauschal mit 40% des
VerauBerungserldses anzusetzen, bei Grundstiicken, fiir die keine Widmungsanderung gem.

§ 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 vorgenommen wurde, sind nach § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 die
Anschaffungskosten pauschal mit 86% des VerdaulRerungserldses anzusetzen (vgl. Unger in
Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG, § 30 Anm. 30, 32 und 36, Stand 01.10.2019, rdb.at).

Was unter Umwidmung iSd. § 30 Abs. 4 EStG 1988 zu verstehen ist, ist aus den
Gesetzesmaterialien zum 1. Stabilitatsgesetz 2012, 1680 der Beilagen XXIV. GP -
Regierungsvorlage - Vorblatt und Erlduterungen, Seite 9 und 10, ersichtlich.

Demnach ist unter Umwidmung die Umwidmung von Griinland in Bauland erfasst.
Widmungsanderungen von Griinland in Bauland sind aber keine Umwidmungen im Sinne des
§ 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988, wenn eine Bebauung auf Grund raumordnungsrechtlicher
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MaRnahmen nicht zuldssig ist (zB bei AufschlieBungsgebieten oder bei Bauerwartungsland).
Eine Umwidmung im Sinne des § 30 Abs. 4Z 1 EStG 1988 istin diesen Fallen erst dann
gegeben, wenn eine spatere Widmungsanderung erstmals tatsachlich eine Bebauung
ermoglicht.

Umwidmungen werden idR durch Abdnderungen der Flachenwidmungspldne vorgenommen.
Die Wirksamkeit einer Umwidmung ist dann eingetreten, wenn die Anderung des
Flachenwidmungsplanes in Kraft getreten ist, d.i. mit dem Tag der Kundmachung (vgl.
Klaushofer/Leitner in Urtz, OStZ Spezial - Die neue Immobiliensteuer Update 20132, Private
GrundsticksverduBerungen, 146f).

Umwidmungen nach einer erfolgten VerduBerung sind grundsatzlich unbeachtlich. Eine
nachtragliche Umwidmung ist aber dann steuerlich relevant, wenn die Umwidmung in einem
,engen zeitlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang” mit der VerauBerung steht
(Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?1, §30 Tz 281). Die Gesetzesmaterialien
zu § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 bestatigen, dass ein wirtschaftlicher Zusammenhang jedenfalls
dann gegebenist, wenn der VerauRerer wirtschaftlich von der umwidmungsbedingten
Wertsteigerung profitiert, etwa in Form eines den Griinlandpreis Ubersteigenden Kaufpreises
(vgl. VWGH 19.05.2020, Ro 2018/13/0015 und Kanduth-Kristen, Private
GrundsticksverauBerung und Umwidmungstatbestand bei Altvermdgen, in: immo aktuell Heft
4/2020, S. 181f mit Bezug auf VwGH 19.05.2020, Ro 2018/13/0015). Nach der Diktion in

§ 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 in der Fassung bis zum 2. Abgabenanderungsgesetz 2014, hat es aber
kumulativ zum wirtschaftlichen auch eines engen zeitlichen Zusammenhanges zwischen
VerduRerung und Umwidmung bedurft (so auch Klaushofer/Leitner, a.a.0., 150).

Wird auf Grund einer als sicher oder zumindest als sehr wahrscheinlich angenommenen
Umwidmung der Baulandpreis bezahlt, kann zwar in der Regel sowohl von einem engen
wirtschaftlichen Zusammenhang — weil die Umwidmung fiir die Preisbildung offensichtlich
maBgeblich war — als auch von einem engen zeitlichen Zusammenhang ausgegangen werden,
weil ohne die Aussicht auf eine in absehbarer Zeit erfolgende Umwidmung idR nicht sofort ein
wesentlich héherer Preis bezahlt wird (vgl. Klaushofer/Leitner, a.a.0., 150). Dass der enge
zeitliche Zusammenhang jedoch nicht einfach im wirtschaftlichen aufgeht, zeigt die
Novellierung des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 durch das 2. Abgabendnderungsgesetz 2014, BGBI |
2014/105. Hinsichtlich der Formulierung des ,,engen wirtschaftlichen und zeitlichen
Zusammenhangs“ wurde mit dem 2. AbgAG 2014, BGBI 1 2014/105, fiir VerduRerungen nach
dem 31. Dezember 2014 — wie im Beschwerdefall gegeben — und fiir sog.
Besserungsvereinbarungen, die aufgrund von Umwidmungen nach dem 31. Dezember 2014
wirksam werden, eine Prazisierung des zeitlichen Zusammenhangs dahin gehend
vorgenommen, dass in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der VerauBBerung stehende
Umwidmungen (nur) relevant sind, wenn diese innerhalb von finf Jahren nach der
VerduRerung erfolgen (siehe den neu formulierten letzten Satz in § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 idF.
2. AbgAG 2014).
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Die Bf. argumentiert, dass zum Kaufzeitpunkt 09. September 1996 in Erwartung der baldigen
Umwidmung, welche unmittelbar nach dem Kauf am 25. Oktober 1996 vorgenommen worden
sei, bereits die umwidmungsbedingte Wertsteigerung des Grundstlickstlicks in den Kaufpreis
eingeflossen sei, dh., es sei bei der VerauRerung im September 1996 fiir Griinland bereits ein
hoéherer Preis (als fir Griinland) gezahlt worden. Somit habe ein wirtschaftlicher
Zusammenhang zwischen der Umwidmung und dem seinerzeitigen Erwerb durch die Bf.
bestanden und sei die Wertsteigerung in der Vermogenssphare des damaligen VerdauRerers
(der wirtschaftlich von der Umwidmung profitiere) eingetreten. Entsprechend gelte die nach
dem Erwerb durch die Bf. vorgenommene Umwidmung [Anm. BFG: Gemeint die Umwidmung
vom 14. Dezember 2007] nicht als Umwidmung im Sinne des § 30 Abs 4 Z 1 EStG.

Im Beschwerdefall ist unstrittig, dass die Bf. gemeinsam mit ihrem Ehegatten die
gegenstandlichen Grundstiicke am 09. September 1996 erworben und mit Vertrag vom

06. Marz 2020 verkauft haben. Es wurden daher durch die Bf. und ihren Gatten nach & 30 Abs.
4 erster Satz EStG 1988 am 31. Mdrz 2012 nicht steuerverfangene Grundstiicke verduRert
(Altvermogen).

Die Grundstiicke wurden nach Endbeschlul® des Gemeinderates zum FIaWi-Plan 3.0 - Revision
am 25. Oktober 1996 als Grundstiicke ,,allgemeines Wohngebiet” in Form eines
AufschlieBungsgebiets ausgewiesen.

AufschlieBungsgebiete (Bauerwartungsland) sind Bereiche, die fir eine Bebauung grundsatzlich
geeignet sind, die aber auf Grund mangelnden aktuellen Baulandbedarfes oder unzureichender
Anbindung andie Infrastruktur noch nicht fiir eine Bebauung freigegeben sind. Eine
Umwidmung liegt erst dann vor, wenn das AufschlieRungsgebiet (idR mittels Verordnung)
aufgehoben wird (vgl. Bodis/Hammerl, a.a.0., § 30 Tz 276 mwH).

Entsprechend werden in § 29 Abs. 3 Stmk. Raumordnungsgesetz 2010 (in den im
Beschwerdefall bedeutsamen Ziffern) AufschlieRungsgebiete definiert als Flachen, wenn die
Voraussetzungen vollwertigen Baulandes nicht gegeben sind und deren Herstellung zu
erwarten ist(Z 1), bzw. die Herstellung der Baulandvoraussetzungen Uber einen
Bebauungsplan sicherzustellenist (Z 3).

Die Umwidmung der Grundstiicke Nummer | und Il in Bauland erfolgte mit 14. Dezember 2007.

Im Beschwerdefall ist zur Umwidmung festzustellen, dass die Grundstiicke zwar im Entwurf des
FIaWi-Plans im August 1996 als AufschlieSungsgebiete verzeichnet waren und unmittelbar

nach VerauBerung der Grundstiicke am 09. September 1996 im neu beschlossenen FIaWi-Plan
vom 25. Oktober 1996 auch als Aufschliefungsgebiete ausgewiesen wurden. Die Festlegung als
AufschlieBungsgebiet stellt jedoch, wie ausgefiihrt, keine Umwidmung dar. Die Umwidmung in
vollwertiges Bauland, welche eine entsprechende Bebauung erstmals ermoglicht, erfolgte nicht
wie die Bf. ausfiihrt mit 25. Oktober 1996, sondern erst mit 14. Dezember 2007 und damit
mehr als 10 Jahre nach dem seinerzeitigen Erwerb durch die Bf. und ihren Gatten.
Entsprechend istim Beschwerdefall der Umwidmungstatbestand des § 30 Abs. 4Z 1 EStG 1988

gegeben und wurden von der belangten Behorde zur Berechnung der ImmoESt als
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Anschaffungskosten 40 % des VerauRerungserldses (und nicht wie in der Beschwerde
beantragt 86%) zu Recht angesetzt.

Die Bf. erfiillt im Ubrigen auch die Voraussetzung des zeitlichen Nahebereichs, wie er seit dem
2. AbgAG 2014, BGBI 12014/105, in § 30 Abs. 4 Z 1 letzter Satz EStG 1988 normiert wird, nicht:
Hinsichtlich des wirtschaftlichen Zusammenhangs hat die belangte Behorde nicht bestritten,
dass die beabsichtigte Bebauung der Grundstiicke (in Erwartung der baldigen Umwidmung)
durch die Bf. und ihren Gatten in die Hohe des im Jahr 1996 gezahlten Kaufpreis eingeflossen
ist und damit die (damaligen) VeraulRerer profitiert haben. Dass jedenfalls ein Gber den
Grinlandpreis gezahlter Betrag entrichtet wurde ist fiir das Bundesfinanzgericht aufgrund der
von der Gemeinde B am 20. August 1996 — und damit vor dem Verkauf am 09. September 1996
—ausgestellten Bestatigung an die damaligen VerdaulRerer, dass das Grundstlick xxx als
AufschlieBungsgebiet im FIAWi-Entwurf ausgewiesen wurde, nachvollziehbar und glaubhaft.
Die Umwidmung in Bauland wurde jedoch (wie bereits ausgefiihrt) nicht schon im Oktober
1996, sondern erst im Dezember 2007 vorgenommen. Ein zeitlicher Nahebereich wie er seit
dem 2. AbgAG 2014, BGBI 12014/105, in § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 vorgegeben ist — die
Umwidmung muss innerhalb von finf Jahre nach der VerauRerung erfolgen —, istim
Beschwerdefall damit nicht gegeben, da der damalige Grundstiicksverkauf am 09. September
1996, die Umwidmung am 14. Dezember 2007 und somit erst zehn Jahre nach der

seinerzeitigen VeraulRerung erfolgte.

2.2. 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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Der Streitpunkt im Beschwerdefall stellt zum einen eine Sachverhalts- und keine Rechtsfrage
dar. Zu anderen ergibt sich die vorzunehmende Beurteilung, ob eine Grundstiicksveraullerung
im zeitlichen Zusammenhang mit einer Umwidmung steht, direkt aus der seit dem

2. AbgAG 2014, BGBI 1 2014/105, novellierten gesetzlichen Bestimmung des § 30 Abs. 1Z 4
EStG 1988. Zudem folgt die Entscheidung dem VwGH-Erkenntnis vom 19.05.2020, Ro
2018/13/0015. Eine (ordentliche) Revision ist daher nicht zulassig.

Graz, am 29. Marz 2022
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