 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101903/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Silvia Gebhart in der Beschwerdesache
rEEBfL*HR* FEXBf1-Adr***, vertreten durch DAX WUTZLHOFER UND PARTNER
RECHTSANWALTE GMBH, Zaunergasse 4-6 Tiir 8.0G, 1030 Wien, diese vertreten durch Mag
Markus Dax und Mag Johannes Wutzlhofer, LL.M., liber die Beschwerde vom 27. Oktober 2015
gegen den Bescheid des Finanzamtes Baden Médling vom 30. September 2015, nunmehr
Finanzamt Osterreich, betreffend Einkommensteuer 2014 (Immobilienertragsteuer),
Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemal § 279 BAO Folge gegeben. Der angefochtene Bescheid wird
abgeandert.

Il. Die Einkommensteuer fur das Jahr 2014 wird mit EUR Null festgesetzt. Die
Bemessungsgrundlagen und die Berechnung der festgesetzten Abgabe sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses

Erkenntnisses.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang
Strittig ist der Zeitpunkt einer privaten GrundstlicksveraufRerung (Kaufvertrag vom 30.03.2012).

Beim Beschwerdefihrerin (kurz Bf) und seiner Ehefrau ***3*** erfolgte eine die Jahre 2012 bis
2014 betreffende AuBenpriifung. Mit dem angefochtenen Bescheid setzte die belangte
Behorde beim Bf erstmals die Einkommensteuer 2014 fest, und verwies als Begriindung auf die
Feststellungen der abgabenbehdrdlichen Prifung, die der darliber aufgenommenen
Niederschrift bzw dem Prifungsbericht zu entnehmen seien. Der Festsetzungsbetrag von EUR
189.090,77 entfiel zur Ganze auf die private Grundstlicksverduflerung.
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Bericht liber die AuRenpriifung
Tz 1 des Prifungsberichts lautet:

»Mit Kaufvertrag vom 30.3.2012 wurde Grundvermdgen an die ***1*** GmbH verkauft. Laut$
1 des Kaufvertrages wird nach Vorliegen des endgliltigen Flcichenwidmungsplanes sowie der
rechtskriftigen Umwidmung ein neuer Teilungsplan erstellt und die vertragsgegensténdlichen
Grundstlicksfldchen neu festgelegt. Laut § 3 kénnen die Kaufpreise erst festgestellt werden,
wenn die rechtskréftige Umwidmung erfolgt ist und der rechtskrdftige Teilungsplan vorliegt.
Vereinbart wird, dass nach rechtskrdftiger Umwidmung und nach Vorliegen eines
rechtskrdftigen Teilungsplanes ein Nachtrag zu diesem Vertrag errichtet wird, in dem die
einzelnen Grundstiicksflidchen sowie die einzelnen Kaufpreise je Verkdufer der Héhe nach
festgesetzt werden. § 9 des Kaufvertrages enthdilt folgende aufschiebende Bedingung:

Die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages ist aufschiebend bedingt durch die rechtskrdiftige und
nicht mehr bekédmpfbare Umwidmung der vertragsgegensténdlichen Grundstiicksfléichen in
Bauland-Wohngebiet bzw. Bauland AufschliefSungsgebiet. Fiir den Fall, dass nur ein Teil der
vertragsgegenstdndlichen Grundstiicksfldichen in Bauland-Wohngebiet bzw. Bauland
AufschlieSungsgebiet umgewidmet wird, erlangt der Kaufvertrag nur hinsichtlich dieser
Grundstiicke Rechtsgiiltigkeit und wird vom Kdufer das Projekt in einen kleineren Umfang als
urspriinglich geplant durchgefiihrt.

Sollte die fiir die Umsetzung des Projektes erforderliche Umwidmung in "Bauland-Wohngebiet"
bzw. "Bauland AufschliefSungsgebiet" nicht bis spdtestens 31.12.2013 erfolgt sein, gilt der
Vertrag als nicht abgeschlossen und erzeugt keinerlei Rechtswirkungen.

Zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses am 30.3.2012 handelte es sich bei den
kaufgegenstdndlichen Fldchen um landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke.

Conclusio der Behérde:

Sollte zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die Umwidmung de facto bereits durchgefiihrt
worden sein und der Bescheid nur mehr reine Formsache sein, so wdre der Kauf mit Abschluss
des Kaufvertrages am 30.3.2012 zustande gekommen (und damit vor dem zeitlichen
Geltungsbereich der Immobilienertragsteuer).

Andernfalls ist der Kauf erst mit Eintritt der Bedingung in Rechtskraft gelangt und unterliegt
daher der Inmobilienertragsteuer.

Zum Umwidmungsverfahren wurde folgende Chronologie erhoben:

Es lag bereits vom 26.6.2009 ein Grundsatzbeschluss des Gemeinderates iiber die Umwidmung
des Areals vor. Im August 2011 wurde ein Entwurf iiber die Anderung der Raumordnung zur

2 von 20



Seite 3 von 20

Stellungnahme aufgelegt. Eine wasserrechtliche Bewilligung der Bezirkshauptmannschaft
Baden aus 9/2011 (iber die Errichtung von Ddmmen etc. wurde von der Gemeinde im
Rechtsmittelweg beeinsprucht.

Im Sept. 2012 wurden seitens der ***7*** Landesregierung weitere Auflagen im
Berufungsverfahren erteilt.

Am 26. Februar 2013 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 16. Anderung des értlichen
Raumordnungsprogrammes des Areals von Griinland Land- und Forstwirtschaft im Bauland
Wohngebiet samt Herstellung eines Ldrmschutzwalles sowie von Ldrmschutzwénden samt
Verschwenkung der ***2*** in diesem Bereich gefasst.

Die Genehmigung der 16. Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes durch die
*EXT7*** | andesregierung erfolgte sodann am 8.7.2013.

Der Bescheid iiber die wasserrechtliche Uberpriifung, Vollendung, Genehmigung betr.
Errichtung eines Entlastungsgrabens erging am 29.8.2013.

Die Genehmigung des Teilungsplanes des Zivilgeometers DI ***5*** yom 19.8.2013 erfolgte
am 11.9.2013.

Am 17.12.2013 wurde schliefllich durch die ***7*** Landesregierung die Gesetzmdfligkeit der
Kundmachung der 16. Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes festgestellt.

Aufgrund des zeitlichen Verlaufs des Umwidmungsverfahrens kann daher davon ausgegangen
werden, dass der Eintritt der aufschiebenden Bedingung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
(30.3.2012) nicht hinreichend wahrscheinlich war.

Da der Bedingungseintritt somit erst mit 17.12.2013 erfolgt ist, unterliegt diese
GrundstiicksverdufSerung der Immobilienertragsteuer.

Der Steuerpfl ist entgegen der behérdlichen Ansicht aufgrund der Auskunft des
Vertragserrichters Rechtsanwalts GmbH DAX & Partner der Meinung, dass diese
Grundstiicksverduferung nicht der Immobilienertragsteuer unterliegt, weil die
Vertragserrichtung vor Inkrafttreten der Immobilienertragsteuer erfolgt ist.

Entgegen dem urspriindlichen Kaufpreis von 1.304.074,27 (der Hilfte des Gesamtkaufpreises)
gab es noch einen Kaufpreisnachlass in Héhe von 43.469,15 (siehe dazu 2. Nachtrag zum
Kaufvertrag vom 30.3.2012, abgeschlossen am 4.10.2013).

Der Zahlungsfluss des endgiiltigen Kaufpreises in Héhe von 1.260.605,13 erfolgte im Mai 2014
auf die Bankkonten von ***3*** ynd [dem Bf].
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Der Betrag von EUR 1.260.605,13 aus der GrundstiicksverdufSerung ist daher im Jahr 2014 der
Immobilienertragsteuer zu unterziehen.

Berechnung:

Vom Verkaufspreis werden pauschal 40% Anschaffungskosten abgezogen (EUR 504.242,05),
sodass ein Betrag von EUR 756.363,08 zur Versteuerung verbleiben.

Davon 25% Einkommensteuer ergibt EUR 189.090,77.“

Bescheidbeschwerde

Gegen diesen Bescheid richtet sich die form- und fristgerecht erhobene Beschwerde vom

27. Oktober 2016, mit der sich der Rechtsanwalt auf die ihm erteilte Vollmacht beruft und mit
der die ersatzlose Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen inhaltlicher
Rechtswidrigkeit sowie die Abhaltung einer miindlichen Senatsverhandlung beantragt wurden.

In der Beschwerde wurde vorgetragen, das FA gehe davon aus, dass zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Kaufvertrags am 30.3.2012 der Eintritt der aufschiebenden Bedingung nicht
hinreichend wahrscheinlich gewesen und erst mit 17.12.2013 der Bedingungseintritt erfolgt
ware, sodass die gegenstandliche GrundstlicksverduRerung der Immobilienertragsteuer
unterliege. Diese Ansicht des FA sei unrichtig, weil zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses am
30.3.2012 sehr wohl bereits festgestanden sei, dass es zum Eintritt der Bedingung
(Umwidmung in Bauland) kommen werde, lediglich das genaue Ausmals der umzuwidmenden
Flache sei zu diesem Zeitpunkt nicht mit 100%-iger Sicherheit festgestanden. Nachdem der
gegenstandliche Kaufvertrag am 30.3.2012 abgeschlossen worden ware und der Eintritt der
vereinbarten aufschiebenden Bedingung gewiss gewesen ware, unterliege die gegenstandliche
GrundsticksverauRerung nicht der mit 1.4.2012 in Kraft getretenen Immobilienertragsteuer.

Weiter wurde wortlich ausgefihrt:

,Das Bundesministerium vertritt zu bedingten und befristeten Geschdften derzeit folgende
Ansicht

(RZ 6623 der geltenden Einkommensteuerrichtlinie - wértlich zitiert):

e Bei auflésender Bedingung ist der Tatbestand mit Vertragsabschluss erfiillt. Eine spditere
Auflésung des Verpflichtungsgeschdiftes infolge des Eintrittes der Bedingung beseitigt nicht die
urspriingliche Anschaffung/Verduferung. Es liegt vielmehr ein neuerlicher Anschaffungs-
/Verduferungsvorgangvor.

e /st bei nach dem 31.5.2013 unter einer aufschiebenden Bedingung abgeschlossenen
Vertrdgen der Bedingungseintritt hinreichend wahrscheinlich (zB Genehmigung durch die
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Grundverkehrskommission), wird der Tatbestand ebenfalls bereits mit Vertragsabschluss erfiillt.
Sollte trotz hinreichender Wahrscheinlichkeit die Bedingung nicht eintreten, liegt ein
riickwirkendes Ereignis im Sinne des § 295a BAO vor. Ist bei aufschiebend bedingten
VerdufSerungen der Bedingungseintritt von Beginn an nicht hinreichend wahrscheinlich, liegt
eine Verduferung erst bei Bedingungseintritt vor.

Dies war auch zum Zeitpunkt des Abschlusses des gegensténdlichen Kaufvertrages der Fall, wie
sich aus der Randziffer 6620 der Einkommensteuerrichtlinie, welche Giiltigkeit von 14.12.2011
bis 04.06.2013 hatte, hervorgeht, die lautet wie folgt (wértlich zitiert):

e Unter Anschaffung ist jeder entgeltliche Erwerb zu verstehen, wobei als Zeitpunkt der
Anschaffung idR der Abschluss des schuldrechtlichen Vertrags (zB Kauf oder Tauschvertrag) und
nicht der der sachenrechtlichen Ubergabe mafigebend ist (VwGH 08.02.1989, 88/13/0049;
VwWGH 20.11.1997, 96/15/0256). Bei aufschiebender Bedingung (zB Genehmigung durch die
Grundverkehrskommission) wird der Spekulationstatbestand im Fall des Bedingungseintritts
bereits mit Vertragsabschluss erfiillt.

Die Behérde vermutet aufgrund des zeitlichen Verlaufs des Umwidmungsverfahrens, dass der
Eintritt der aufschiebenden Bedingung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses am 30.03.2012
nicht hinreichend wahrscheinlich war. Begriindend fiihrt die Behérde aus, dass der
Bedingungseintritt erst am 17.12.2013 erfolgt ist und daher die Grundstiicksverduferung der
Immobilienertragsteuer unterliegt. Daraus folgend erlief8 die belangte Behérde den
angefochtenen Bescheid.

Nach den dem Beschwerdefiihrer vorliegenden Informationen hat die entscheidende Behérde
nicht den diesbezliglich als wesentliche Entscheidungsgrundlage heranzuziehenden Akt der
***Gemeinde*** ***4*** (iber den zeitlichen Verlauf des Umwidmungsverfahrens
herangezogen.

Hinsichtlich der vertragsgegenstdndlichen Grundstticksfldchen wurden bereits im Jahre 2005
mit der ***Gemeinde*** ***4*** Gesprdche (iber die Umwidmung der gegenstdndlichen
Fldchen gefiihrt und wurde seitens der ***Gemeinde*** dieses Projekt bereits damals begriifst
und unterstiitzt. Aus diesem Grunde wurde auch bereits am 28.07.2005 zwischen dem
Beschwerdefiihrer, den anderen beteiligten Grundstiickseigentiimern sowie der ***Gruppe***
eine Vereinbarung liber ein Bebauungskonzept betreffend die Grundstiicke Nr 983 - 993
abgeschlossen. In weiterer Folge wurde von den Grundeigentiimern, der ***Gruppe*** sowie
der ***Gemeinde*** ***4*** jn enger Zusammenarbeit die fiir die Umsetzung des Projektes

erforderliche Umwidmung sowie die hierfiir erforderlichen Schritte besprochen und gesetzt.

Aus dem gegenstdindlichen abgeschlossenen Kaufvertrag vom 30.03.2012 geht eindeutig
hervor, dass der Verkdufer und der Kdufer jedenfalls bereits davor absoluten Konsens liber den
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Grundstiicksverkauf hatten und auf Grund der gefiihrten Gespréche mit der ***Gemeinde***
*EXA**EE quch feststand, dass es sicherlich zu einer Umwidmung der Fldiche kommen wird.

Bei genauerer Betrachtung der zeitlichen Abfolge haben die Parteien bereits am 28.7.2005 eine
Vereinbarung liber das Bebauungskonzept der Grundstiicke unterzeichnet. Darauffolgend
habendie Vertragsparteien einen Kaufvertrag im Jahre 2008, (iber dieselben Grundstiicke wie
imKaufvertrag vom 30.03.2012 abgeschlossen. Auf der Seite 3 des Kaufvertrags wird (iber den
derzeitigen Projektstand berichtet und angemerkt, dass die ***Gemeinde*** ***4*** perejts
die notwendigen Schritte zur Umwidmung eingeleitet hat. Auferdem wurde von der
***Gemeinde*** ***4*** perejts ein Grundsatzentschluss zur Umwidmung der
Grundstlicksfldchen im Jahr 2009 gefasst.

Die Parteien waren sich ebenfalls tiber den Kaufpreis einig, dieser sollte € 105,00 netto/m?
Bauplatzfldche betragen. Explizit wird auf ***Seite*** darauf hingewiesen, dass auch der
Verkdufer das Projekt durchfiihren wiirde, wenn der Kéufer Finanzierungsprobleme hdtte. Dies
spricht ebenfalls fiir eine sichere Umwidmung des Grundstiicks, um das Projekt realisieren zu
kénnen.

Der Beschluss des Gemeinderats zur 16. Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes
erfolgte zwar erst in der Gemeindesratssitzung am 26.02.2013 (siehe zu 7 des Protokolls vom
26.02.2013). Die Genehmigung und die GesetzmdfSigkeitserkldrung durch die Aufsichtsbehérde
der niederésterreichischen Landesregierung war danach nur noch Formsache und erfolgte am
08.07.2013, jedoch war der Umwidmungsprozess schon weit vor dem Datum des
Vertragsabschlusses in die Wege geleitet worden. So fand beispielsweise am 17.10.2011 eine
diesbeziigliche Besprechung iiber die Erhebung zur gegenstindlichen 16. Anderung des
ortlichen Raumordnungsprogrammes statt und war simtlichen Beteiligten spdtestens nach
dieser Besprechung klar, dass es zu einer Umwidmung kommen wird, soferne die in dieser
Besprechung aufgezeigten Punkte (HQ100, Ldrmschutz) erfiillt werden.

Nachdem zwischen den Beteiligten sowie den zustdndigen Behérden simtliche offenen Punkte
abgekldrt waren, wurde zuerst miindliche die weitere VVorgehensweise sowie die vom Erwerber
zu erbringenden Leistungen besprochen und schlussendlich zwischen, der ***1*** GmbH als
Erwerber der Fldchen und der ***Gemeinde*** ***4*** ejne Vereinbarung iiber die
Umwidmung der gegenstdndlichen Fldche abgeschlossen, welche Vereinbarung ebenfalls in der
Gemeinderatssitzung vom 26.02.2013beschlossen wurde (siehe zu 4 des Protokolls vom
26.02.2013).

In dieser Vereinbarung hat sich die ***Gemeinde*** ***4*** gegeniiber der Kéuferin zur
Umwidmung dieser Fléichen verpflichtet und wurde in dieser Vereinbarung auch der zeitliche
Ablauf der hierfiir erforderlichen Schritte noch einmal ausdriicklich festgelegt. Der Abschluss
und die Genehmigung dieser Vereinbarung in der Gemeinderatssitzung war nur mehr der finale
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Schritt in diesem Projekt, um die bisher gefiihrten miindlichen Gesprdche und Vereinbarungen
abschliefend zusammenzufassen.

Insbesondere auf Grund der dieser Vereinbarung vorangehenden Gespriche war zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses am 30.03.2012 klar, dass die vereinbarte aufschiebende Bedingung
(Umwidmung der vertragsgegenstdndlichen Grundstiicksfldchen in Bauland-Wohngebiet bzw.
Bauland AufschliefSungsgebiet) jedenfalls eintreten wird. Auch wurde dies stets vom
Biirgermeister der ***Gemeinde*** ***4*** pestitigt und das Projekt entsprechend
unterstiitzt und kénnte dies im Rahmen einer miindlichen Verhandlung von diesem auch
bestditigt werden.

Auch miisste sich der zeitliche Ablauf der Umwidmung eindeutig aus dem diesbezliglichen Akt
der ***Gemeinde*** ***4*** ergeben und aus diesem Akt insbesondere klar hervorgehen,
dass zum Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages die Erfiillung der aufschiebenden Bedingung
nicht nur sehr wahrscheinlich war, sondern sogar sicher.

In § 9 der aufschiebenden Bedingung wird wértlich darauf hingewiesen, das Projekt auch in
einem kleineren Umfang als urspriinglich geplant durchfiihren lassen zu wollen. Es wird
ebenfalls bereits im Kaufvertrag vom 30.03.2012 festgehalten, dass es einen Nachtrag geben
wird aufgrund der Planungsunsicherheiten im ersten vermessungstechnischen Gutachten von DI
*EXG*E* yom 15.02.2012. Im ersten Nachtrag zum Kaufvertrag wird wieder darauf
hingewiesen, dass es nur aufgrund der noch nicht feststehenden Grundstiicksfléichen zu diesem
Nachtrag kommt. Es wird auch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es auf dem
abgeschlossenen Kaufvertrag vom 30.03.2012 keine Auswirkungen haben soll, sondern dieser
unberiihrt vollinhaltlich aufrecht bleibt. Es wird lediglich festgehalten, dass die Grundlage
dieses Nachtrags der neue Teilungsplan des DI ***5*** yom 19.08.2013 ist.

Beweis: beizuschaffender Akt (iber den zeitlichen Ablauf der Umwidmung der gegenstindlichen
Grundstiicksfléichen;

Biirgermeister der ***Gemeinde*** ***4*** g|s Zeyge;

Vorzulegende Niederschrift (iber die Erhebung und Besprechung am 17.10.2011 in der
*k*xGemeinde*** ***4%** 7,r 16, Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes;

Vorzulegendes Bebauungskonzept betreffend die Grundstiicke Nr. 983 - 993 vom 28.07.2005;

Vorzulegender Erlduterungsbericht Biiro Dr. Paula Raumplanung, Raumordnung und
Landschaftsplanung ZT-GmbH,;

Weitere Beweise werden ausdriicklich vorbehalten.
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Wie sich aus der Einkommensteuerrichtlinie ergibt, ist grundsdtzlich der Zeitpunkt des
Abschlusses des Verpflichtungsgeschdfts maf3geblich.

Daraus folgt, dass die aufschiebende Bedingung auf dem Vertragsabschluss riickwirkt und
somit der 30.03.2012 als Zeitpunkt des Verpflichtungsgeschdiftes gilt, sodass der
gegenstdndliche VerdufSerungsvorgang nicht der Immobilienertragsteuer unterliegt.

Beschwerdevorentscheidung

Dariber erging die Beschwerdevorentscheidung mitsamt gesonderter Bescheidbegriindung,
die mit Riickschein RSb zugestellt wurden. Bei der Zustellung beider Erledigungen wurde als
Empfanger der Bf ausgewiesen. Der Bescheid wurde am 20.01.2016, die gesonderte
Bescheidbegriindung (Verf67) am 21.01.2016 zugestellt. Die belangte Behorde begriindete die
Abweisung des Rechtsmittels wie folgt:

,GemdfS § 2 Abs. 3 EStG 1988 unterliegen der Einkommensteuer neben anderen Einkiinften
auch sonstige Einkiinfte im Sinne des § 29.

Sonstige Einkiinfte sind gemdf3 § 29 Z 2 EStG 1988 Einkiinfte aus privaten
Grundstiicksverduferungen (§ 30) und aus Spekulationsgeschdften (§ 31).

Private GrundstiicksverdufSerungen sind gemdf3 § 30 Abs. 1 EStG 1988 in der Fassung 1. StabG
2012, BGBI. | Nr. 2012/22, VerdufSerungsgeschdfte von Grundstiicken, soweit sie keinem
Betriebsvermégen angehéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und Boden,
Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts (iber Grundstiicke
unterliegen. Bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des
Rechtsvorgdingers abzustellen.

Einkiinfte begriindender Tatbestand des § 30 Abs. 1 EStG 1988 ist die VerdufSerung eines
Grundstiickes. Unter VerdufSerung ist jede entgeltliche Ubertragung zu verstehen.

Soweit Grundstiicke am 31. Mdrz 2012 nicht steuerverfangen waren, sind gemdfs § 30 Abs. 4 Z
2 EStG 1988 in der Fassung 1. StabG 2012, BGBI. | Nr. 2012/22, als Einkiinfte anzusetzen: Der
Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den mit 86 Prozent des

Verduferungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten.

§ 30a Abs. 1 leg.cit. bestimmt: Einkiinfte aus der VerdufSerung von Grundstiicken im Sinne des §
30 unterliegen einem besonderen Steuersatz von 25% und sind bei der Berechnung der
Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der Einklinfte noch beim
Einkommen (§ 2 Abs. 2) zu beriicksichtigen, sofern nicht die Regelbesteuerung (Abs. 2)
anzuwenden ist.
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Gemdfs § 19 Abs. 1 EStG 1988 sind Einnahmen in jenem Jahr bezogen, in dem sie dem
Steuerpflichtigen zugeflossen sind. Ein Betrag ist danach nicht nur dann als dem
Abgabepflichtigen zugeflossen anzusehen, wenn er ihm bar ausbezahlt wurde, sondern geniigt
es, dass der Empfdnger in der Lage ist, (iber den Betrag rechtlich und wirtschaftlich zu verfiigen.

Als Zeitpunkt der Verduferung (= Anschaffung) ist im Zusammenhang mit Grundstiicken der
Abschluss des Verpflichtungsgeschdiftes (zB Kauf- oder Tauschvertrag) und - abweichend vom
allgemeinen steuerlichen Anschaffungszeitpunkt (Erwerb des wirtschaftlichen Eigentums) im
Sinne der Erlangung der faktischen Verfiigungsgewalt (iber das Wirtschaftsgut, nicht jener der
sachenrechtlichen Ubergabe mafgebend.

Dies gilt grundsdtzlich auch bei bedingten Rechtsgeschdften:

e Bei auflésender Bedingung ist der Tatbestand mit Vertragsabschluss erfiillt. Eine spditere
Auflésung des Verpflichtungsgeschdftes infolge des Eintrittes der Bedingung beseitigt
nicht die urspriingliche Anschaffung/Verduferung. Es liegt vielmehr ein neuerlicher
Anschaffungs-/Verduferungsvorgang vor.

e Ist bei nach dem 31.5.2013 unter einer aufschiebenden Bedingung abgeschlossenen
Vertréigen der Bedingungseintritt hinreichend wahrscheinlich (zB Genehmigung durch
die Grundverkehrskommission), wird der Tatbestand ebenfalls bereits mit
Vertragsabschluss erfiillt. Sollte trotz hinreichender Wahrscheinlichkeit die Bedingung
nicht eintreten, liegt ein riickwirkendes Ereignis im Sinne des § 295a BAO vor. Ist bei
aufschiebend bedingten Verduferungen der Bedingungseintritt von Beginn an nicht
hinreichend wahrscheinlich, liegt eine VerdufSerung erst bei Bedingungseintritt vor.

Streitgegenstdndlicher Kaufvertrag wurde am 30.3.2012 abgeschlossen.

Laut § 1 dieses Vertrages wird nach Vorliegen des endgiiltigen Fldchenwidmungsplanes sowie
der rechtskrdftigen Umwidmung ein neuer Teilungsplan erstellt und die
vertragsgegenstdndlichen Grundstiicksfléichen neu festgelegt.

Laut § 9 ist die Rechtswirksamkeit aufschiebend bedingt durch die rechtskrdftige und nicht
mehr bekimpfbare Umwidmung der vertragsgegensténdlichen Grundstiicksfléichen in Bauland
— Wohngebiet bzw. AufschlieSungsgebiet. Sollte die fiir die Umsetzung des Projektes
erforderliche Umwidmung nicht bis spdtestens 31.12.2013 erfolgt sein, gilt der Vertrag als nicht
abgeschlossen und erzeugt keinerlei Rechtswirkungen.

Der Kaufvertrag ist auflésend bedingt abgeschlossen worden.

Um beurteilen zu kénnen, ob der Eintritt der Bedingung hinreichend wahrscheinlich war,
miissen die Umstéinde bei Vertragsabschluss gepriift werden.
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Die Chronologie des Umwidmungsverfahren ist im Betriebspriifungsbericht ausfiihrliche
dargestellt und wird darauf verwiesen. Daraus ist ersichtlich, dass lediglich zwei Schritte,
ndmlich am 26.6.2009 der Grundsatzbeschluss des Gemeinderates liber die Umwidmung des
Areals sowie die Kundmachung der Auflage zur 16.Anderung des Flichenwidmungsplanes vom
24.8.2011 bis 6.10.2011, vor dem Kaufvertragsabschluss am 30.3.2012 gelegen sind.

Sdmtliche anderen behérdlichen Schritte, wie wasserrechtliche Bewilligung, welche sogar auch
noch beeinsprucht wurde, Raumordnungsbeschluss sowie dessen Genehmigung durch die
**E7**% | andesregierung, sowie Genehmigung des Teilungsplanes des Zivilgeometers erfolgten
zu einem wesentlich spéiteren Zeitpunkt als der Vertragsabschluss.

Wenn in der Beschwerde auf mit der Gemeinde gefiihrte Gesprdiche bereits im Jahr 2005
hingewiesen wird sowie auf den Abschluss eines Bebauungskonzeptes im Jahr 2007 und von
Kaufvertrédgen im Jahr 2008, so ist aus der Tatsache, dass diese Kaufvertridge mangels
Umwidmung letztlich gar nicht zustande gekommen sind, erkennbar, dass es sich lediglich um
Gespriichsverhandlungen gehandelt hat, welche aber nicht in konkreten Beschliissen ihren
Ausfluss gefunden haben. Dass sich Verkdufer und Kéufer (iber die Umwidmung sicher waren,
ist nicht relevant, ist das Umwidmungsverfahren doch ein behérdliches Verfahren und kann
seitens der Vertragsparteien nur bedingt beeinflusst werden.

Auch die am 17.10.2011 stattgefundene Besprechung iiber die Erhebung zur 16. Anderung des
Ortlichen Raumordnungsprogrammes ist fiir den Standpunkt des Beschwerdefiihrers nicht
hilfreich, wurde doch dort offenbar eine Umwidmung ebenfalls von Bedingungen abhdngig
gemacht. Im Hinblick auf die Anzahl der zu erfiillenden Bedingungen fiir eine Umwidmung kann
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht von einer hinreichenden Wahrscheinlichkeit des
Bedingungseintrittes ausgegangen werde[n].

Vorlageantrag

Im form- und fristgerecht mit Schriftsatz vom 10.02.2016 erhobenen Vorlageantrag wurde
gerigt, dass beim Zustellvorgang die Vollmacht nicht berticksichtigt wurde und bei weiteren
Erledigungen um Berlicksichtigung der Vollmacht ersucht.

Vorlagebericht

Mit Vorlagebericht vom 21.04.2016 wurde die Beschwerde mitsamt zugehoérigen Unterlagen
dem BFG zu Entscheidung elektronisch vorgelegt und die Abweisung der Beschwerde als
unbegriindet beantragt.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Rechtsgrundlagen
§ 30 EStG 1988 idF 1. Stabilitatsgesetz 2012 vom 31.03.2012, BGBI. | Nr. 22/2012, normiert:

"(1) Private GrundstiicksverdufSerungen sind VerdufSerungsgeschdfte von Grundstiicken, soweit
sie keinem Betriebsvermégen angehédren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und
Boden, Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des blirgerlichen Rechts (iber Grundstiicke
unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf
den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgdngers abzustellen. Bei Tauschvorgéngen ist § 6 Z 14
sinngemdf3 anzuwenden.

(3) Als Einkiinfte ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den
Anschaffungskosten anzusetzen.

(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
Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlds und den mit 40 % des
Verduferungserléses anzusetzenden Anschaffungskosten. Als Umwidmung gilt eine Anderung
der Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat und 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. 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 VerdufSerungserlés und den mit
86% des Verdufserungserloses anzusetzenden Anschaffungskosten.

§ 30 EStG 1988 idF vor 1. Stabilitatsgesetz 2012, BGBI. | Nr. 22/2012, sah vor:
(1) Spekulationsgeschdifte sind:

1. Verduferungsgeschdfte, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerdufSerung
betrdgt:
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a) Bei Grundstiicken 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 Teilbetréigen gemdf3 § 28
Abs. 3 abgesetzt wurden, verldngert sich die Frist auf 15 Jahre.

2. VerdufSerungsgeschdfte (iber zu einem Betriebsvermdégen gehérende Wirtschaftsgliter
innerhalb der Frist der Z 1 lit. a oder lit. b, soweit der Unterschiedsbetrag gemdf3 Abs. 4 nicht als
betriebliche Einktlinfte zu erfassen ist.

Wurde das Wirtschaftsgut unentgeltlich erworben, so ist auf den Anschaffungszeitpunkt oder
den Eréffnungszeitpunkt des Geschdftes beim Rechtsvorgdnger abzustellen.

(3) Spekulationsgeschdifte liegen nicht vor:

1. Soweit die Einkiinfte aus den Verduferungsgeschdften zu den Einkiinften im Sinne des § 2
Abs. 3Z 1 bis 6 gehédren.

2. Wenn Wirtschaftsgliter infolge eines behérdlichen Eingriffs oder zur Vermeidung eines
solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriffs verdufSert werden.

(4) Als Einkiinfte sind der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés einerseits und
den Anschaffungskosten und den Werbungskosten andererseits anzusetzen. Im Falle der
VerdufSerung eines angeschafften Gebdudes sind die Anschaffungskosten um
Instandsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen insoweit zu erhéhen, als sie
nicht bei der Ermittlung aufSerbetrieblicher Einkiinfte zu beriicksichtigen sind. Sie sind um
Absetzungen fiir Abnutzungen, soweit sie bei der Ermittlung aufSerbetrieblicher Einkiinfte
abgezogen worden sind, sowie um die im § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betréige zu
vermindern. Wird unbebauter Grund und Boden verdufSert, so vermindern sich die Einkiinfte
nach Ablauf von fiinf Jahren seit seiner Anschaffung um jdhrlich 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
ausgleichsfdhig (§ 2 Abs. 2).

“

§ 696 ABGB lautet

,Eine Bedingung ist ein ungewisses Ereignis, von dem ein Recht abhéngig gemacht wird. Die
Bedingung ist bejahend oder verneinend, je nachdem, ob sie sich auf den Eintritt oder
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Nichteintritt des Ereignisses bezieht. Sie ist aufschiebend, wenn das zugedachte Recht erst nach
ihrer Erfiillung wirksam wird, und auflésend, wenn das zugedachte Recht bei ihrem Eintritt
verloren geht.”

2. Sachverhalt

Der Bf und seine Ehegattin ***3*** waren je zur Halfte Eigentimer der in EZ 286 des
Grundbuches ***4*** eingetragenen, landwirtschaftlichen Grundstiicke Nr 983 und 987. Die
Eheleute hatten ihr Eigentumsrecht an diesen Grundstiicken durch Ubergabsvertrag aus dem
Jahr 1994 erworben.

Am 28.07.2005 wurde in einem "Bebauungskonzept fiir die ***Gemeinde*** ***gx**"
erstellt von der ***GmbH***, in Bezug auf die Grundstiicke Nr. 983 bis 993, womit die dem Bf
und seiner Ehefrau gehérenden Grundstiicke mitumfasst waren, festgehalten, dass das
Gesamtareal aus einer Gesamtflache von ca 107.325 m? besteht und davon laut Auskunft der
***Gemeinde*** ***¥4*** c3 80.500 m? zur Bebauung freigegeben werden. Nach Darstellung
der weiteren Vorgehensweise heiRt es zuletzt, dass schon jetzt als Kaufpreis 105 Euro je m?
Nettogrundflache fix vereinbart wird und diese Fixkaufpreisvereinbarung fir einen Zeitraum
von 36 Monaten ab Widmung gilt. Mit ihren Unterschriften verpflichteten sich samtliche
Liegenschaftseigentiimer einschliel3lich dem Bf, die angefiihrten Grundstiicke bis zur
endgiltigen Entscheidung der Projektumsetzung ausschlielRlich an die ***GmbH*** oder eine
ihrer Tochterunternehmen zu verauf3ern.

Am 11.06.2008 schlossen der Bf und seine Ehegattin sowie die weiteren
Liegenschaftseigentimer mit der ***G** ErrichtungsGmbH (im Folgenden kurz:
ErrichtungsGmbH) einen Kaufvertrag Giber die genannten Liegenschaften ab. Laut Punkt Il -
Projektbeschreibung - plante die ErrichtungsGmbH in ***4*** guf einem Areal von ca. 107.325
m? die Errichtung eines Projekts mit ca 170 bis 190 Wohneinheiten. Festgehalten wurde, dass
dem B. und den anderen Liegenschaftseigentiimern das Bebauungskonzept bekannt war und
diese darlber informiert wurden, dass die endgiiltige Projektierung erst erfolgen kénne, wenn
die erforderlichen Umwidmungen rechtskraftig erfolgt seien. Sollte die Umwidmung nur
hinsichtlich eines Teils der Grundflachen erfolgen, behielt sich die ErrichtungsGmbH vor, das
Projekt in einem kleineren Umgang durchzufihren.

Vertragsgegenstand waren unter Verweis auf die Vermessungsurkunde des DI ***5*** yom
20.03.2008 ua die Grundstiicke des Bf und seiner Ehefrau: 983/1 im AusmaR laut Teilungsplan
von 5.143 m?, 983/2 im AusmaR laut Teilungsplan von 25.875 m?, 987/1 im AusmaR laut
Teilungsplan von 2.190 m? und 987/2 im AusmaR laut Teilungsplan von 5.966 m2. Vereinbart
wurde ein Kaufpreis in Hohe von 105 Euro pro Quadratmeter und dass nach Erfolgen der
rechtskraftigen Umwidmung und Vorliegen des rechtskraftigen Teilungsplans ein Nachtrag zum
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Vertrag errichtet werde, in dem der Kaufpreis der Hohe nach festgesetzt wird (Punkt Il des
Vertrages).

Unter Punkt IX - Rechtswirksamkeit - wurde Folgendes vereinbart:

"1. Die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages ist bedingt durch die Umwidmung der
Grundflachen in Bauland Wohngebiet.

2. Sollte die Umwidmung nicht bis spatestens 31.12.2011 erfolgt sein, gilt der Vertrag als nicht
abgeschlossen und erzeugt keinerlei Rechtswirkungen.

3. Falls nur ein Teil der kaufgegenstandlichen Grundflachen gewidmet wird, erlangt der
Kaufvertrag hinsichtlich dieser Grundstiicke Rechtsgiiltigkeit und wird von der ***GT*** GmbH
das Projekt in einem kleineren Umfang als urspriinglich geplant durchgefiihrt."

In der Sitzung des Gemeinderats der ***Gemeinde*** ***4*** am 26.06.2009 erfolgte der
Grundsatzbeschluss tber die Umwidmung des Areals, um zu gewahrleisten, dass der
Projektant mit der Planung fortfahren kann.

Die Kundmachung der Auflage zur 16. Anderung des Flichenwidmungsplanes erfolgte vom
24.8.2011 bis 6.10.2011.

Am 30.03.2012 wurde der beschwerdegegenstandliche Kaufvertrag zwischen dem Bf, seiner
Ehefrau und den weiteren Liegenschaftseigentiimern jeweils als Verkdufer und der ***GT***
GmbH i.G. als Kaufer abgeschlossen. Unter § 1 - Einleitung - wurde vorab festgehalten, dass der
Vertrag vom 11.06.2008 wegen Zeitablaufs nicht mehr giltig sei. Den Verkadufern sei sowohl
das geplante Projekt als auch das Bebauungskonzept sowie der derzeitige Projektstand
bekannt und dass ihre Grundstiicke derzeit im Flachenwidmungsplan der ***Gemeinde***
*EXA*EE Zur Ganze als "landwirtschaftlich genutzte Grundflachen" ausgewiesen seien, fiir die
Umsetzung des Projekts eine rechtskraftige Umwidmung in "Bauland-Wohngebiet" erforderlich
sei und erst daran anschlieBend die endgtiltige Projektierung erfolgen kdnne. Festgehalten
wurde weiters, dass die ***Gemeinde*** diesem Projekt ebenfalls positiv gegeniiberstehe
und bereits die notwendigen Schritte zur Umwidmung eingeleitet worden seien. Der derzeitige
Stand stelle sich derart dar, dass samtliche fir die Umwidmung erforderlichen Gutachten
bereits vorliegen und lediglich die Rechtskraft von bereits erlassenen Bescheiden bzw. die
Bestatigung durch die zustandigen Oberbehdrden abgewartet werden miusse.

In § 2 - Vertragsgegenstand - heit es betreffend den Bf und seine Ehefrau, dass aufgrund des
Teilungsentwurfs des DI ***5*** yom 15.02.2012 der Kaufvertrag das Grundsttick Nr. 983/2 im
Ausmal von 26.172 m? sowie das Grundstiick Nr. 987/2 im AusmaR von 6.853 m? (abzuglich
insgesamt abzutretende Fliche von 8.185 m?) umfasst.

In § 3 - Kaufpreis - wurde dieser mit 105 Euro pro m? Nettobauplatzfliche bestimmt und als
Stichtag der Kaufpreisberechnung der Zeitpunkt der rechtskraftigen und nicht mehr
bekdampfbaren Umwidmung der Grundsttiicksflachen in Bauland-Wohngebiet vereinbart.
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Weiters wurde vereinbart, dass nach rechtskraftiger und nicht mehr bekampfbarer
Umwidmung und nach Vorliegen des rechtskraftigen Teilungsplanes samt Bescheid des
Vermessungsamtes ein Nachtrag zu diesem Vertrag errichtet wird, in dem die einzelnen
Grundstucksflachen sowie der Kaufpreis der Hohe nach festgesetzt wird.

Die Ubergabe und Ubernahme der Kaufobjekte in den tatséchlichen Besitz und Genuss des
Kaufers erfolgt laut § 4 des Vertrags mit dem Tag der Rechtswirksamkeit dieses Vertrages,
sodass von diesem Zeitpunkt an Nutzen und Vorteil, Last und Gefahr sowie Zufall an den
vertragsgegenstandlichen Grundstlicken vom Kaufer zu tragen sind. Die mit dem Besitz und
Genuss der Vertragsgegenstande zu entrichtenden 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, damit
verbundene Steuern und sonstige Lasten hat der Kaufer ebenfalls ab diesem Zeitpunkt zu
tragen.

Laut & 5 verpflichteten sich die Verkadufer bis zur Rechtswirksamkeit dieses Vertrages, keine
Verfliigungen lber die vertragsgegenstandlichen Grundstlicke, welcher Art auch immer, zu
treffen, das heiRt, weder zu belasten, zu veraulRern oder sonstige Verfligungen zu setzen.

§ 9 - Aufschiebende Bedingungen — lautet ausdricklich wie folgt:

"Die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages ist aufschiebend bedingt durch die rechtskraftige und
nicht mehr bekampfbare Umwidmung der vertragsgegenstandlichen Grundstiicksflachen in
Bauland-Wohngebiet bzw. Bauland AufschlieBungsgebiet.

Flr den Fall, dass nur ein Teil der vertragsgegenstandlichen Grundstiicksflachen in Bauland-
Wohngebiet bzw. Bauland Aufschlielungsgebiet umgewidmet wird, erlangt der Kaufvertrag
nur hinsichtlich dieser Grundstiicke Rechtsgitiltigkeit und wird vom Kaufer des Projekt in einem
kleineren Umfang als urspriinglich geplant durchgefiihrt.

Sollte die fur die Umsetzung des Projektes erforderliche Umwidmung in "Bauland-
Wohngebiet" bzw. "Bauland AufschlieBungsgebiet" nicht bis spatestens 31.12.2013 erfolgt
sein, gilt der Vertrag als nicht abgeschlossen und erzeugt keinerlei Rechtswirkungen."

Die in diesem Kaufvertrag als Kdufer genannte ***GT*** ErrichtungsGmbH wurde mit
Erklarung Gber die Errichtung der Gesellschaft vom 31.03.2012 gegriindet und am 24.4.2012 zu
FN ***6*** in das Firmenbuch eingetragen.

In der Sitzung des Gemeinderats der ***Gemeinde*** ***4*** yom 26.2.2013 wurde die
16. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramms fiir die Umwidmung des Areals von
Grinland Land- und Forstwirtschaft in Bauland-Wohngebiet beschlossen.

Die Genehmigung der Anderung des &rtlichen Raumordnungsprogrammes durch das Amt der
niederdsterreichischen Landesregierung erfolgte mit Bescheid vom 8.07.2013.

Im 1. Nachtrag vom 4.10.2013 zum Kaufvertrag vom 30.3.2012 wurde festgehalten, dass unter
Zugrundelegung des Teilungsplans von DI ***5*** yom 19.08.2013, betreffend den Bf und
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seine Ehefrau, nunmehr nachstehende, sich auf Grundlage des neuen Teilungsplans ergebende
Trennstiicke/Grundstiicke den Gegenstand des Kaufvertrags bilden: Grundstiick Nr. 983/2 (=
Trennstick Nr. 2) im AusmaR von 26.172 m? sowie Trennstiick Nr. 6 im AusmaR von 6.853

m?2 vom Grundstiick Nr. 987. In der Folge wurde der Kaufpreis fiir diese Flichen mit
2.608.148,55 Euro bestimmt. Zuletzt bestatigten beide Vertragsparteien unter § 9, dass die im
Kaufvertrag vom 30.3.2012 vereinbarten aufschiebenden Bedingungen erfullt sind.

In einem 2. und gleichfalls mit 4.10.2013 datierten Nachtrag zum angesprochenen Kaufvertrag
vom 30.03.2012 wurde wiederum zwischen dem Bf und seiner Ehefrau als Verkaufer sowie der
*¥EEGT*** ErrichtungsGmbH vereinbart, dass statt der urspriinglich geplanten Ratenzahlung
der Kaufpreis auf einmal bezahlt wird und sich dieser deshalb unter Berlicksichtigung eines
Nachlasses von 86.938,29 Euro auf insgesamt 2.521.210,27 Euro verringert (Anmerkung: auf
den Bf entfallt demnach die Halfte davon).

Die Verordnungspriifung des Amtes der niederdsterreichischen Landesregierung, betreffend
die Erlassung des Teilbebauungsplanes, sowie die Prifung der GesetzmaRigkeit der
Kundmachung der 16. Anderung des értlichen Raumordnungsprogramms erfolgten am
17.12.2013.

3. Beweiswiirdigung

Obige Sachverhaltsfeststellungen griinden sich auf den Inhalt des vorgelegten
Verwaltungsakts, das Vorbringen des Bf sowie den vom Bundesfinanzgericht vorgenommenen
Abfragen im Grund- und Firmenbuch. Die Angaben zum Zeitpunkt der Vertragserrichtung und
den durchgefiihrten Schritten zur Umwidmung der verfahrensgegenstandlichen Grundstiicke
sind unstrittig.

4. Rechtliche Beurteilung

4.1. Zu SpruchpunktI.

Bescheidbeschwerde und Vorlageantrag sind form- und fristgerecht. Die Bescheidbeschwerde
ist auch begriindet.

Mit Schriftsatz vom 6.09.2024 wurde der Antrag auf Anberaumung einer miindlichen
Senatsverhandlung zuriickgenommen.

Strittig ist die zeitliche Zuordnung des VeraulRerungsvorgangs vom 30.03.2012. Die belangte
Behorde geht davon aus, dass erst mit Eintritt der aufschiebenden Bedingung (rechtskraftige
und nicht mehr bekdampfbare Umwidmung der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaften)
die VerdauRerung wirksam geworden sei und der VerduRerungsvorgang folglich der
Immobilienertragsteuer unterliege. Demgegeniiber vertritt der Bf durch seinen Rechtsvertreter
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die Auffassung, dass der Abschluss des Kaufvertrags am 30.03.2012 mal3geblich sei und bleibe,
sodass der VeraulRerungsvorgang nicht der Immobilienertragsteuer unterliege.

Die Streitfrage ist eine ausschlieRRliche Rechtsfrage. Da der Sachverhalt unstrittig ist und die
Beweisantrdge nicht ausfiihren, was die Zeugen und anzuschaffenden Beweismittel (librigens
zum Teil unzulassige Erkundungsbeweise) zur Beantwortung der Rechtsfrage beitragen
koénnten, sind die Beweisantrage abzuweisen.

Vorausgeschickt wird, dass tber die von der Ehefrau erhobenen Bescheidbeschwerde das BFG
zu Recht erkannte, dass die Immobilienertragsteuer 2014 nach § 30 EStG 1988 zu Unrecht
festgesetzt worden war und die Aufhebung des Einkommensteuerbescheides aussprach (BFG
29.02.2024, RV/7101904/2016). Ebenso entschied das BFG in dem gleichgelagerten
Beschwerdefall einer weiteren MitverauRerin (BFG 29.11.2023, RV/7104111/2016).

Soweit sich sowohl die belangte Behdrde zumindest erkennbar als auch der Bf durch seinen
Rechtsvertreter auf die Einkommensteuerrichtlinien stiitzen, ist zu sagen, dass Richtlinien oder
Erlasse nicht zum abgeschlossenen Katalog der verbindlichen Rechtsquellen zdhlen und ihnen
daher keine normative Wirkung zukommt. Sie stellen lediglich einen Auslegungsbehelf dar und
geben die Rechtsmeinung der Verwaltung wieder. Uber die gesetzlichen Bestimmungen
hinausgehende Rechte und Pflichten kdnnen aus Richtlinien (Erldasse) nicht abgeleitet werden
(vgl bloR VWGH 31.1.2018, Ra 2017/15/0038).

Zur Inkrafttretensregelung fiihren die Erlduterungen zur RV des 1. StabG 2012 (ErlRV 1680 Blg
24. GP 7) folgendermalien aus:

"Einkinfte aus der VeraufRerung von Grundstiicken und anderen Rechten, die den Vorschriften
des burgerlichen Rechts liber Grundstiicke unterliegen, sollen grundsatzlich der Steuerpflicht
unterliegen, wenn die VerdauBerung nach dem 31. Marz 2012 stattfindet. Auf Grund der
Bezugnahme auf das VerauRerungsgeschaft soll fir die zeitliche Anknlpfung wie bisher bei
Spekulationsgeschaften auf das Verpflichtungsgeschaft abgestellt werden. Hinsichtlich der
steuerlichen Erfassung der Einkiinfte gilt unverdandert § 19 Abs. 1."

Als Konsensualvertrag kam der gegenstandliche Kaufvertrag durch Gbereinstimmende
Willenserklarungen am 30.3.2012 zustande. Ware und Preis als essentialia negotii standen zu
diesem Zeitpunkt fest: EUR 105,00 je Quadratmeter. Nach dem Prinzip der kausalen Tradition
geht zivilrechtlich das Eigentum an einer Sache aufgrund eines mangelfrei zustande
gekommenen schuldrechtlichen Vertrages (zB Kaufvertrag) und nachfolgender Ubergabe der
Sache Uber (traditio). Fur den Eigentumsibergang bedarf es eines obligatorischen
Rechtsgeschéftes und - idR zweier - sachenrechtlichen Verfiigungsgeschafte. Mit
Zustandekommen des schuldrechtlichen Kaufvertrages erlangt jeder Vertragspartner den
rechtsverbindlichen Anspruch auf Erflllung der Gegenleistung.
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Das Einkommensteuerrecht kennt davon abweichend iVm einer Erwerbstatigkeit das
wirtschaftliche Eigentum und stellt iZm einer wirtschaftlichen Erwerbstatigkeit auf die
Erlangung der tatsachlichen Verfiigungsmacht ab (§ 21 BAO). Das Spekulationsgeschaft des
§ 30 EStG 1988 steht demgegeniiber auBerhalb der Erwerbstatigkeit, denn § 30 erfasst
ausschlieBlich VerauBerungsvorgange von Wirtschaftsgitern, die nicht zu einem
Betriebsvermogen gehoren, sodass es diesfalls nicht auf die Verschaffung der
Verfligungsmacht ankommt. Fiir das Spekulationsgeschaft ist grundsatzlich das
Verpflichtungsgeschaft Anknipfungspunkt:

Unter Anschaffung und VerdufSerung iSd § 30 EStG 1988 sind die schuldrechtlichen, auf die
Eigentumsiibertragung ausgerichteten Rechtsgeschdfte zu verstehen (vgl VWGH 8.2.1989,
88/13/0049, 0050).

Die Ankniipfung an das schuldrechtliche Rechtsgeschdift ergibt sich aus dem Zweck des Gesetzes
und aus der historischen Ankniipfung an das Spekulationsgeschdift. Fiir die Erzielung eines
Uberschusses durch Anschaffungs- und Veréuferungsgeschifte geniigt der obligatorische
Anspruch; Besitz und tatsdchliche Verfiigungsmacht sind nicht entscheiden (Kanduth-Kristen in
JAKOM?®, EStG, § 30 Tz 12 mwN ; VWGH 23.9.2005, 2003/15/0105 mwN).

Auch bei der Vereinbarung von Bedingungen bleibt der Zeitpunkt des Zustandekommens des
Verpflichtungsgeschaftes der zeitliche Anknipfungspunkt fir das Vorliegen eines
Veraullerungsgeschafts iSd § 30 EStG 1988, ist somit unverriickbar. Tritt die Bedingung nicht
ein, so fiele das Verpflichtungsgeschaft mit obligatorischer Ex-tunc-Wirkung weg. Im
umgekehrten Fall wirkte der sodann erfolgte Eintritt einer aufschiebenden Bedingung ebenso
auf das seinerzeitige Verpflichtungsgeschaft zurick.

Da im Beschwerdefall der Abschluss des Kaufvertrags mit 30.3.2012 und somit noch vor dem
31.3.2012 erfolgte, sind fur dieses Rechtsgeschaft - ungeachtet des erst nach dem 31.3.2012
stattfindenden Zuflusses - noch die bis 31.3.2012 geltenden Rechtsvorschriften fir
Spekulationsgeschafte iSd § 30 EStG 1988 idF BGBI | 111/2010 maRgeblich (vgl. hiezu Kanduth-
Kristen in JAKOM, EStG, 6. Auflage, § 30, Rz 19f; BFG 29.02.2024, RV/7101904/2016).

Bis zum Bedingungseintritt (§ 696 ABGB) herrscht ein Schwebezustand; bei der auflésenden
Bedingung bezieht sich die Ungewissheit auf das Ende des Rechtes; bei der aufschiebenden auf
den Anfang. Der Schwebezustand endet mit dem Eintritt der Bedingung (Bedingungserfiillung)
oder ihrem Ausfall. Bei aufschiebender Bedingung ergibt sich aus dem Sinn des Vertrages
schon vor Bedingungseintritt eine Bindung der Vertragspartner. Es kann sich kein Teil wahrend
des Schwebezustandes einseitig |I6sen. Der Ausfall der Bedingung fiihrt zur Ex-tunc-Nichtigkeit
(nochmals BFG RV/7101904/2016).

Dementsprechend unterliegt ein vor dem 1.4.2012 aufschiebend bedingt abgeschlossener
Vertrag lber eine GrundstiicksverdauRerung noch der alten Rechtslage, auch wenn die
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Bedingung erst nach dem 31.3.2012 eintritt (vgl EStG-
Kommentar, Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, § 30, VerduRerung und Anschaffung
(Bodis/Hammerl) 17. Lfg Juli 2014; nochmals BFG RV/7101904/2016).

Die rechtlich nicht verbindlichen Richtlinien vertreten dieselbe Rechtansicht wie die hL und
RSp. Erst aufgrund einer Anderung der Einkommensteuerrichtlinien, die wiederum
ausdricklich fir nach dem 31.5.2013 unter einer aufschiebenden Bedingung abgeschlossene
Vertrage gelten soll, wurde in der Rz 6623 bei solchen aufschiebenden Bedingungen auf die
"hinreichende Wahrscheinlichkeit des Bedingungseintritts" abgestellt. Auch fir die
Inkrafttretungsregel des § 124b Z 215 EStG 1988 kommt es auf den Zeitpunkt des Abschlusses
des zivilrechtlichen Verpflichtungsgeschafts an. Da demnach der Kaufvertrag bis 31.3.2012
abgeschlossen wurde, unterliegt dieser VerauRerungsvorgang nicht der
Immobilienertragsteuer. (BFG 29.02.2024, RV/7101904/2016).

Den Tatbestand des § 30 EStG 1988 in der Fassung vor dem 1. StabG erfiillt der Bf bereits
wegen Uberschreitens der Spekulationsfrist von zehn Jahren nicht.

Das Vorliegen einer Ausnahme von den zuvor dargelegten grundsatzlichen Regelungen
(Abstellen auf den Zeitpunkt, in dem das Verpflichtungsgeschaft zustande kommt) hat die
belangte Behdrde nicht dargetan (vgl Kanduth-Kristen in JAKOM?®, EStG, § 30 Tz 13). Eine solche
Ausnahme konnte auch vom BFG nicht festgestellt werden.

4.2. Zustellung

Die Beschwerdevorentscheidung wurde trotz Berufung auf die erteilte Vollmacht nicht an den
Rechtsanwalt, sondern an den Bf zugestellt. Fiir den Ubergang der sachlichen Zustandigkeit zur
Entscheidung lber eine Bescheidbeschwerde auf das BFG ist eine rechtswirksam zugestellte

BVE Voraussetzung.

Im Hinblick auf die in den Folgejahren eingestellte rechtsanwaltliche Vertretung dulRerte das
BFG Zweifel am Umfang der Vollmacht und ersuchte mit hg Beschluss vom 26.07.024 um
Vorlage der Vollmachtsurkunde (§ 103 Abs 2 BAO, Einkommensteuer als wiederkehrend zu
erhebende Abgabe). Da dieser Aufforderung nicht nachgekommen worden ist, erfolgt die
Zustellung des Erkenntnisses an den Bf.

5. Einkommensteuer 2014

Nach § 39 EStG 1988 ist ein Unterbleiben der Veranlagung auch bei geringen Einkiinften,
anders als bei nichtselbstdandigen Einklinften (§ 41 EStG 1988), nicht vorgesehen. Somit ist die
Einkommensteuer mit EUR Null festzusetzen.

Berechnung der Einkommensteuer 2014 (in Euro):
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Sonstige Einkilinfte:

Funktionsgebihren 2.749,32

abziiglich Sonderausgaben:

Pauschbetrag -60,00
Kirchenbeitrag -100,00
aulRergewdhnliche Belastung -1.320,00
Einkommen 2014 1.269,32
Festgesetzte Einkommensteuer 2014 0,00

6. 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.

Da im Beschwerdefall zur Frage der Besteuerung von Einklinften aus
GrundsticksverdaulRerungen gemald § 30 EStG 1988 alte Rechtslage eine gesicherte
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs vorliegt und sich im Ubrigen die Rechtsfolgen
schon eindeutig aus der Gesetzeslage ergeben, ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof
nicht zulassig.

Wien, am 26. September 2024
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