 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/5100821/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, Uber die Beschwerde vom 16. Juni 2017 gegen den Bescheid des Finanzamtes
Linz (nunmehr: Finanzamt Osterreich) vom 11. Mai 2017 betreffend Einheitswert des
Grundvermogens (Nachfeststellung gem. § 22 Abs. 1 BewG 1955 als unbebautes Grundstiick)
zum Stichtag 01.01.2013 zu ***EWAZ*** zu Recht erkannt:

I. Die Beschwerde wird gemafR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

1. Mit Vorhalt vom 13.01.2017 wurde der Beschwerdefiihrer (in der Folge: , Bf.”) betreffend
eine hier nicht gegenstandliche, am 22.12.2016 eingebrachte Beschwerde gegen einen
Einheitswertbescheid vom 20.12.2016 folgendermaRen bis 27.01.2017 um Auskunft ersucht:

»,Durch weijtere Erhebungen wurde festgestellt, dass die Grundstiicke ***Grundstiick_1***,
***Grundstick_2***, ***Grundstlck_3***, ***Grundstlick_4***, ***Grundstlick_5***,
und ***Grundstlck_6*** laut §52 BewG aus dem land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen
herauszunehmen sind und als Grundvermdégen unbebautes Grundstiick mit 1.1.2013
festzustellen sind. Der Grund ist, dass die Wahrscheinlichkeit fiir die Verwendung dieser
Grundstiicke fiir Bauzwecke in naher Zukunft hoch ist. Diese Fléchen sind im
Fldchenwidmungsplan als Bauland (Wohngebiet) ausgewiesen und vom Ortgebiet
umschlossen.

Sie haben im Schreiben vom 20.12.2016 mitgeteilt, dass Sie keine Grundstiicke selber
bewirtschaften. Des Weiteren haben Sie angegeben, dass Sie zwei Felder mit den
Grundstiicksnummern ***Grundstick_7***, ***Grundstick_8***, ***Grundstlick_1***

7

1von 24



Seite 2 von 24

***Grundstick _2***, ***Grundstlick_3***, ***Grundstlick_4***, ***Grundstlck 5***
und ***Grundstlck_6*** an die Familie ***1*** verpachtet haben. Hier werden etwaige

Pachtvertrage in Kopie benétigt.

Wird ein landwirtschaftlicher Betrieb verpachtet und werden Teile des Gebdudes
zurtickbehalten, besteht keine bewertungsrechtlich relevante Verbindung zwischen den
Gebdudeteilen und dem Betrieb. Somit kann der Wohnungswert laut § 33 BewG nicht mehr
angewendet werden. Somit fallen auch die Wohnungsflédchen ins Grundvermégen. Des
Weiteren kénnen Gebdude oder Ridume zu gewerblichen Zwecken oder Wohnzwecken
vermietet sind oder sonstigen betriebsfremden Zwecken dienen nicht in das land- und
forstwirtschaftliche Vermégen einbezogen werden, da sie gemdfs § 30 Abs 2 Z 3 des BewG
nicht als Teile des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes gelten. Aus diesem Grund
miissen alle betroffenen Gebdudeteile und Grundstiicke (Garten GrNr ***Grundstick_9***)
aus dem land- und forstwirtschaftlichen Vermégen als Grundvermdégen mit Stichtag
1.1.2013 festgestellt werden.

Dafiir werden detaillierte Pldne (wenn nicht vorhanden Skizzen) alter drei Stockwerke (KG,
EG, OG) mit der jeweiligen Nutzung und Fldche benétigt. Dazu werden etwaige Mietvertrége
in Kopie benétigt und fiillen Sie bitte auch das beigelegte Formular BG 30 aus.

Die restlichen land- und forstwirtschaftlichen Fldchen werden als Stiickldnderei in eine

“”

wirtschaftliche Einheit zusammengefasst und mit 1.1.2013 festgestellt werden.
. Mit Antwortschreiben vom 30.03.2017 gab der Bf. unter anderem Folgendes an:

,Mein Vater hat mir mit Ubergabsvertrag vom ***2011*** seine ihm gehérigen land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke und seinen Betrieb (ibergeben. Mein Hauptwohnsitz
befindet sich an der Hofstelle in ***2***,

Ich libe den Beruf eines Rechtsanwaltes aus und unterhalte eine Kanzlei in ***3*** sowie
eine Sprechstelle in ***2***_Derzeit bin ich bestrebt, meine berufliche Tdtigkeit als
Rechtsanwalt ganz nach Oberosterreich verlegen. Die Griinde liegen darin, dass in ***4%**
mein Lebensmittelpunkt liegt (hier wohnen auf der Hofstelle meine Lebensgefdhrtin und
unser gemeinsames ***Kind***) und weiters, dass ich vermehrt meinem land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb nachgehen kann.

Ich darf darauf verweisen, dass ich gemdf$ dem Schreiben der Sozialversicherungsanstalt der
Bauern vom 2.5.2012 zur ***QOrdnungszahl*** quf eigene Rechnung und Gefahr einen land-
und forstwirtschaftlichen Betrieb fiihre und dementsprechend pflichtversichert bin. Aufgrund
des eigenen Pensionssystems der Rechtsanwdilte (Kammersystem) bin ich bei der SVA Bauern
nur pflichtversichert.”{(...)

,Zur Hofstelle:
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Der Vierkanthof befindet sich auf dem ***Grundstiick_10***. Der Vierkanthof dient nach
wie lberwiegend dem landwirtschaftlich- und fortwirtschaftlichen Betrieb. Vorweg ist
anzuftihren, dass in den letzten Jahrzehnten aus wirtschaftlichen Griinden
bedauerlicherweise zahlreiche Ackerflédchen verdufSert werden mussten, sodass mein Vater

dazu (iberging, gewisse Fléichen des Bauernhofes (dazu sogleich) zu vermieten (Raummiete).

Anldsslich des Ubergabsvertrages mit meinem Vater am ***2011*** habe ich mit ihm einen
Pachtvertrag abgeschlossen, wonach mein Vater berechtigt war, die bislang vermieteten
oder vermietbaren Rdumlichkeiten weiter zu vermieten. Dieser Pachtvertrag mit meinem
Vater endete am ***2016***, sodass ich nunmehr (iber alle Flcchen des Vierkanthofes

alleine nutzungsberechtigt bin.”{(...)
»land- und forstwirtschaftlicher Betrieb:

Ich lege den Pachtvertrag vom ***2022*** vor. Demnach hat mein Vater an Herrn ***5%**
den gesamten landwirtschaftlichen Betrieb verpachtet. Ich darf darauf verweisen, dass auch
dann landwirtschaftliches Vermdgen vorliegt, wenn ein Betrieb verpachtet ist (siehe dazu
ausdriicklich Twaroch/Wittmann/Friihwald (Hrsg), Bewertungsgesetz, Februar 2016
LexisNexis zu § 30 Bewertungsgesetz). Frau ***1*** jst in dieses Pachtverhdltnis eingetreten
und wurde mit ihr die Auflésung des Pachtverhdltnisses mit ***2017*** vereinbart. Hienach
werde ich wieder in eigener Person meinen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb fiihren.”

(..)

,Zu den Grundstiicken ***Grundstlck 1***, ***Grundstlck 2***. ***Grundstlick_3***,

***Grundstick_4***, ***Grundstlick_5*** und ***Grundstlick_6***:

Hier beabsichtigt das Finanzamt diese Grundstiicke gemdf$ § 52 BewG aus dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgen herauszunehmen. Ich ersuche das Finanzamt, diesen Schritt
folgendem Grund nicht zu setzen:

Die Voraussetzungen des § 52 BewG liegen nicht vor. Wie aufgrund des offenen
Grundbuches ersichtlich, handelt es sich bei diesen Fldchen um landwirtschaftlich genditzte
und auch als solche gewidmete Fldchen. Diese Fléichen wurden und werden tatséichlich und
nach wie ausschliefllich fiir den Ackerbau genutzt.

Richtig ist, dass diese Fldchen im Fldchenwidmungsplan als Wohngebiet ausgewiesen sind.
Ich weise allerdings ausdriicklich darauf hin, dass ich oder mein Vater zu keinem Zeitpunkt
eine Umwidmung oder AufschliefSung dieser Fldichen beantragt haben. Ein Antrag auf
Bauplatzerrichtung oder gar ein Antrag auf Baubewilligung wurde niemals gestellt. (siehe
auch VWGH vom 20.5.1964 zu ZI 1496/63)
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Die gegenstdindlichen Fldchen sind auch nicht aufgeschlossen, es bestehen keine
gesonderten Anschlussmaéglichkeiten fiir Strom, Wasser und Kanal. AufschliefSungskosten

wurden daher nicht bezahlt, eben weil nicht aufgeschlossen oder beantragt.

Es ist richtig, dass sich diese Ackerfldchen im Ortsgebiet befinden. Das bedeutet allerdings
nicht, dass diese Fldichen vom Ortsgebiet im engeren Sinne umschlossen sind. Das trifft
meines Erachtens nach nicht zu. Es existieren in Osterreich zahlreiche Felder, welche sich
innerhalb eines Ortsgebietes befinden. Das bedeutet allerdings nicht, dass aus diesem
Grunde eine Umbewertung vorzunehmen wiire.

Weiters weise ich darauf hin, dass dieses Grundstiick niemals Gegenstand von
Verkaufsverhandlungen war.

In diesem Zusammenhang darf ich erinnern, dass ich im Jahr 2012 der Gemeinde ***4***
ein Grundstiicksteil mit ca. 2.000 m? verkauft habe, damit die Gemeinde ***4*** endlich
einen Platz findet, um einen Kindergarten fiir die Gemeinde zu errichten. Fiir mich bestand
keine Notwendigkeit eines derartigen Verkaufes und habe ich lediglich aus sozialen Griinden
hier einen Verkauf getditigt. Es ist schade, dass mir dieser Umstand offenbar nun zum
Nachteil gereicht.

Ich habe bislang nicht beabsichtigt und beabsichtige nicht, die Grundstiicke
***Grundstick _1***, ***Grundstlick_2***, ***Grundstlick_3***, ***Grundstlick 4***,
*¥**G@rundstick _5*** und ***Grundstick_6*** zu verkaufen, sondern werden diese nach
wie vor nur als landwirtschaftliche Fldche bendiitzt werden.

Ich verweise darauf, dass lediglich die Mdglichkeit einer allféilligen Bebauung keine
ausreichende Grundlage ist, eine tatsdchlich landwirtschaftlich geniitzte Flache ohne weitere
Parameter dem Grundvermégen zuzurechnen. (siehe dazu Twaroch/Wittmann/Friihwald
(Hrsg), Bewertungsgesetz, Februar 2016 LexisNexis zu § 52 Bewertungsgesetz)

Aus meiner Sicht ist mein Feld nicht vom Ortsgebiet umschlossen und liegt auch keine

,Bauliicke“ vor.

Dariiber hinaus spreche ich mich auch gegen eine riickwirkende Feststellung zum
Bewertungsstichtag 1.1.2013 aus. Zum einen war das Grundstiick so wie die Jahrhunderte
zuvor am 1.1.2013 als landwirtschaftliches Grundstiick tatséichlich als solches beniitzt und ist
dies nach wie vor der Fall.

Aus meiner Sicht verbietet sich daher insbesondere riickwirkend den Einheitswert zu
erhéhen, zumal dies nicht mit § 52 Abs 2 BewG in Einklang zu bringen ist, da diese
Bestimmung festhdlt, dass eine Zurechnung zum Grundvermégen vorzunehmen ist, wenn
anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen
Zwecken ,,dienen wird”.
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Eine Feststellung im Jahr 2017 zu treffen, dass mit Stichtag 1.1.2013 riickwirkend diese
Grundstiicke in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken , dienen
wird”, ist mE unrichtig, eben, weil sich aus dem jetzigen Zeitpunkt heraus logisch ergibt, dass
diese Annahme bzw. Prognose im Jahr 2013, 2014, 2015, 2016 und 2017 gar nicht

eingetreten ist.

Diese Gesetzesstelle ist in Zukunftsform gehalten, eine riickwirkende Feststellung verbietet
sich, insbesondere aufgrund der Tatsache, dass diese riickwirkende Annahme sogar im Jahr
2017 nicht einmal eingetreten ist.

Auch spreche ich mich gegen die Stiickldnderei aus, die Voraussetzungen liegen mE hierflir
nicht vor.” (...)

3. Mit Einheitswertbescheid zum 01.01.2013 (Nachfeststellung gemall § 22 Abs. 1 BewG 1955)
vom 11.05.2017 wurden zu ***EWAZ*** die Grundstlicke des Bf. ***Grundstiick_1*** (658
m?), ***Grundstiick_2*** (5.687 m?), ***Grundstiick_3*** (341 m?) und ***Grundstuick_4***
(2.427 m?) der ¥**KG*** ***g*** jeweils zur Ganze dem Grundvermogen zugeordnet und ein
gemalk AbgAG 1982 um 35% erhdhter Einheitswert von EUR 71.400 festgestellt. In der
Bescheidbegriindung wurde unter anderem ausgefihrt:

»(...) Die Nachfeststellung war erforderlich, weil der Bewertungsgegenstand nach den
Bestimmungen des Bewertungsgesetztes als eigene wirtschaftliche Einheit zu beurteilen war.
Die Festlegung des Stichtages der Nachfeststellung erfolgte gem. § 22 Abs. 3 BewG. Da auf
Grund der Lage und der sonstigen Verhdltnisse, insbesondere mit Riicksicht auf die
bestehenden Verwertungsméglichkeiten, anzunehmen war, dass der Grundbesitzt in
absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wird, waren die
land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicksfléichen dem Grundvermégen
zuzurechnen (§ 52 Abs. 2 BewG). “

4. Dagegen brachte die Bf. die Beschwerde vom 16.06.2017 ein und begriindete diese
folgendermaRen:

,Die gegenstindlichen Bescheide wurden dem Beschwerdewerber am 18.5.2017 zugestellt,
die Beschwerde gegen diese Bescheide ist daher fristgerecht eingebracht.

Mit dem Einheitswertbescheid werden die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke
***Grundstick_1***, ***Grundstlick_2***, ***Grundstlick_3*** und
***Grundstick_4***, insbesondere riickwirkend, dem Grundvermégen zugerechnet und
wird der erh6hte Einheitswert mit € 71.400.- festgesetzt. Darauf fufSt der
Grundsteuermessbescheid. Die zwei Bescheide werden zur Génze angefochten. Die
Bescheide sind dem Grund und der Héhe nach nicht berechtigt. Die in Beschwerde
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gezogenen Bescheide griinden auf mangelnden Tatsachenfeststellungen und unrichtiger
rechtlicher Beurteilung.

Das Finanzamt Linz gibt als Begriindung an, dass eine eigene wirtschaftliche Einheit
gegriindet wurde. Als weitere Begriindung wird lediglich teilweise der Gesetzestext des § 52
Abs 2 BewG wiedergegeben.

Die Voraussetzungen fiir eine Nachfeststellung gemdf3 § 22 Bewertungsgesetz liegen nicht
vor. Insbesondere wird und wurde keine eigene wirtschaftliche Einheit (neu) gegriindet.

Die Voraussetzungen des § 52 Abs 2 BewG liegen nicht vor. Wie aufgrund des offenen
Grundbuches ersichtlich, handelt es sich bei diesen Fléichen um landwirtschaftlich ge niitzte
und auch als solche gewidmete Flédchen. Diese Fldchen wurden und werden tatsdchlich und
nach wie vor ausschliefllich fiir den Ackerbau genutzt.

Vorgelegt wird ein Foto vom 16.6.2017, woraus dieser Umstand ebenfalls ersichtlich ist.

Richtig ist, dass diese Fldchen im Fléichenwidmungsplan als Wohngebiet ausgewiesen sind.
Ich weise allerdings ausdriicklich daraufhin, dass ich oder mein Vater zu keinem Zeitpunkt
eine Umwidmung oder AufschliefSung dieser Fldchen beantragt haben. Ein Antrag auf
Bauplatzerrichtung oder gar ein Antrag auf Baubewilligung wurde niemals gestellt, (siehe
dazu auch VwWGH vom 20.5.1964 zu ZI 1496/63)

Die gegenstdindlichen Fldchen sind auch nicht aufgeschlossen, es bestehen keine
gesonderten Anschlussméglichkeiten fiir Strom, Wasser und Kanal. Aufschliefsungskosten
wurden daher nicht bezahlt, eben weil nicht aufgeschlossen oder beantragt.

Es ist richtig, dass sich diese Ackerfléichen im Ortsgebiet befinden. Das bedeutet allerdings
nicht, dass diese Flcichen vom Ortsgebiet im engeren Sinne umschlossen sind. Das trifft
meines Erachtens nach nicht zu. Es existieren in Osterreich zahlreiche Felder, welche sich
innerhalb eines Ortsgebietes befinden. Das bedeutet allerdings nicht, dass aus diesem
Grunde eine Umbewertung vorzunehmen wiire.

Weiters weise ich darauf hin, dass dieses Grundstiick niemals Gegenstand von
Verkaufsverhandlungen war. Ich habe bislang nicht beabsichtigt und beabsichtige nicht, die
Grundstiicke ***Grundstick_1***, ***Grundstlick_2***, ***Grundstlick_3*** und
***¥Grundstick_4*** zu verkaufen, sondern werden diese nach wie vor nur als

landwirtschaftliche Fldche benditzt werden.

Ich verweise darauf, dass lediglich die Mdglichkeit einer allféilligen Bebauung keine
ausreichende Grundlage ist, eine tatsdchlich landwirtschaftlich geniitzte Flache ohne weitere
Parameter dem Grundvermégen zuzurechnen. (siehe dazu Twaroch/Wittmann/Fruhwald
(Hrsg), Bewertungsgesetz, Februar 2016 LexisNexis zu § 52 Bewertungsgesetz)
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Aus meiner Sicht ist mein Feld nicht vom Ortsgebiet umschlossen und liegt auch keine
,Bauliicke“ vor.

Auch ist der Gesetzestext des § 52 Abs 2 BewG nicht verwirklicht: Diese Grundstiicksfldchen
sind hienach nicht als Bauland etc. anzusehen, weil keine entsprechende Antragstellung etc..

Dariiber hinaus spreche ich mich auch gegen eine riickwirkende Feststellung zum
Bewertungsstichtag 1.1.2013 aus. Zum einen waren die Grundstiicke so wie die
Jahrhunderte zuvor am 1.1.2013 als landwirtschaftliche Grundstiicke tatséichlich als solche
beniitzt und ist dies nach wie vor auch heute der Fall.

Aus meiner Sicht verbietet sich daher insbesondere riickwirkend den Einheitswert zu
erhéhen, zumal dies nicht mit § 52 Abs 2 BewG in Einklang zu bringen ist, da diese
Bestimmung festhdilt, dass eine Zurechnung zum Grundvermdgen vorzunehmen ist, wenn
anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen
Zwecken , dienen wird”.

Eine Feststellung im Jahr 2017 zu treffen, dass mit Stichtag 1.1.2013 riickwirkend diese
Grundstticke in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken , dienen
wird”, ist mE unrichtig, eben, weil sich aus dem jetzigen Zeitpunkt heraus logisch ergibt, dass
diese Annahme bzw. Prognose im Jahr 2013, 2014, 2015, 2016 und 2017 gar nicht
eingetreten ist.

Diese Gesetzesstelle ist in Zukunftsform gehalten, eine riickwirkende Feststellung verbietet
sich, insbesondere aufgrund der Tatsache, dass diese riickwirkende Annahme sogar im Jahr
2017 nicht einmal eingetreten ist. Man kann nicht riickwirkend etwas annehmen, was in der
Realitét gar nicht eingetreten ist.

Ich lege der Behérde die Ausfiihrungen zu Abs 2 des § 52 BewG von
Twaroch/Wittmann/Friihwald (Hrsg), Bewertungsgesetz, Februar 2016 LexisNexis zu § 52
Bewertungsgesetz vor und darf darauf verweisen.

Ich habe in meiner Stellungnahme vom 30.3.2017 an das Finanzamt Linz bereits darauf
hingewiesen, dass ich Landwirt bin. Diese Fldchen sind daher wie mein lbriger Grundbesitz
meines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes zu bewerten, siebe dazu ***EWAZ_2***,
DemgemdfS wére eine Bewertung mit € 500.- angemessen.

(Darauf aufbauend ist der Grundsteuermessbescheid unrichtig. (...)
Der Bf. beantragte dazu,

1. das Bundesfinanzgericht bzw. die Rechtsmittelinstanz mége die 2 in Beschwerde

gezogenen Bescheide je zu GZ ***EWAZ*** ersatzlos beheben bzw. dahingehend abdndern,
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dass keine Nachfeststellung nach § 22 BewG bzw. keine darauf fufSende
Grundsteuermessung bescheidet werde, sodass die Grundstiicke ***Grundstick_1***,
***Grundstick _2***, ***Grundstick_3*** und ***Grundstick _4*** der ***EZ GB***
weiterhin als Grundbesitz im land- und forstwirtschaftlichen Betrieb zu ***EWAZ_2*** FA

Linz, verbleiben,

2. in eventu die Hoéhe der Einheitswertbescheidung und der darauf fuffenden Abgaben
herabsetzen,

3. eventualiter jedenfalls keine Nachveranlagung des Grundsteuermessbescheides fiir die
Jahre 2013, 2014, 2015, 2016 und 2017 vornehmen. “

. Mit Vorhalt vom 11.12.2017 teilte die belangte Behorde dem Bf. Folgendes mit:

»Infolge von Erhebungen zu Ihrer Beschwerde gegen den Bescheid zum 1.1.2013 zum
**EEWAZ_3*** wurde von lhnen bekanntgegeben, dass Sie keine Grundstiicke selbst
bewirtschaften und weiters festgestellt, dass die Grundstiicke ***Grundstick_1***,
***Grundsticke 2, 3, 4*** der KG ***6™*** |qut Flichenwidmungsplan im Bauland liegen.

In der Antwort zum Ersuchen um Ergdnzung/Auskunft argumentieren Sie nahezu
gleichlautend wie nun in lhrer Beschwerde gegen eine Zurechnung der oa Grundstiicke zum

Grundvermdgen.

Es ist beabsichtigt Ihrer Beschwerde nicht stattzugeben und unter Wahrung des Parteigehérs

wird lhnen vorweg die Begriindung dargelegt:

Die Feststellung zum 1.1.2013 erfolgte, weil durch lhren Grundverkauf 2012 die
Bewertungsgrundlagen bei der wirtschaftliche Einheit unter dem ***EWAZ_2***
festzustellen waren.

§ 52 Abs 2 des Bewertungsgesetzes (BewG) lautet: land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke sind dem Grundvermégen zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den
sonstigen Verhdltnissen, insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden
Verwertungsméglichkeiten, anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land
und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, z.B. wenn sie hienach als Bauland,

Industrieland oder als Land fiir Verkehrszwecke anzusehen sind.

Zum einen setzt die Anwendung des § 52 Abs 2 BewG die landwirtschaftliche Nutzung
geradezu voraus, zum anderen ist die subjektive Absicht des Eigentiimers, von der
Verwendung fiir Bauzwecke etwa keinen Gebrauch zu machen, aufSer Acht zu lassen.

Es sind zum Bewertungsstichtag lediglich objektiv vorliegende sonstige Verhdltnisse zu

priifen:
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e die Grundstiicke (***Grundstlick_1***, ***Grundstiicke 2, 3, 4*** der ***KG***
***6*** im AusmafS von insgesamt 9113m?) haben seit 1986 Baulandwidmung

e siesind im Ortsgebiet gelegen und von Wohnsiedlungen und dem Kindergarten,
welcher auf dem von lhnen 2012 verdufSerten Grundstiick errichtet wurde,
umschlossen

e die Zufahrtsmdéglichkeit ist vom ***StraRe 1***, ***StraRe_2*** und ***StrafRe 3***
gegeben

e die Versorgungsleitungen fiir Wasser, Strom, Kanal und Gas liegen angrenzend

e esliegt ein Geometerplan fiir einen Teilungsentwurf, eingereicht 2005 am
Marktgemeindeamt, vor

e die bauliche Entwicklung in der Umgebung ist sehr grofs und auch Sie bzw lhr Vater
haben durch unzéhlige Grundverkéufe in der Vergangenheit wesentlich zu dieser
Entwicklung beigetragen

e die Nachfrage nach Baugrundstiicken istin der Marktgemeinde ***4*** jst wesentlich

héher, als Kapazitéiten vorhanden sind.

Bitte um schriftliche Stellungnahme dazu bis zum 18.1.2018.“
. Mit Vorhaltsbeantwortung vom 18.01.2018 teilte der Bf. mit:

,,Natiirlich haben Sie Recht, dass § 52 Abs 2 BewG die landwirtschaftliche Nutzung geradezu
voraussetzt und weiters die subjektive Absicht des Eigentiimers nicht ausschlaggebend sein
wird.

Dass ich unter anderem billigst (€ 125.-/m?) einer Bitte der Gemeinde ***4***
nachgekommen bin und dieser Grundfléchen verkauft habe, weil diese Schwierigkeiten
hatte, Grundfldchen fiir einen Kindergarten zu erwerben, ist angesichts der
steuerbehérdlichen Konsequenzen im Nachhinein besehen ein bitterer Umstand, den ich
hinnehmen muss.

Dass ein Feld Zufahrtsméglichkeiten hat, auch von mehreren StrafSen, ist nicht
auflergewohnlich. Dass Versorgungsleitungen angrenzend liegen, trifft zu, jedoch wurde
dieses Feld niemals angeschlossen und wurde dies auch nicht beantragt.

Ein allfélliger Teilungsplanentwurf aus dem Jahr 2005, eingereicht durch meinen Vater, ist
flir den gegenstdndlichen Fall aus meiner Sicht nicht relevant. Hier ist insbesondere zu
beriicksichtigen, dass mein Vater damals hohe Verbindlichkeiten zu bezahlen hatte und diese
vollstéindig (bis auf den letzten Zinseszins) bezahlt musste und hatte.

Damals lagen somit andere Umstéinde vor.
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Aus dem soeben angefiihrten Grund musste mein Vater unzdhlige Grundstiicke verkaufen,
die Schulden zu tilgen. Ich selbst habe nicht unzdhlige Grundstiicke verkauft, sondern ein

einziges, den Kindergarten.

Eine allfillige grofse Nachfrage von Baugrundstiicken bei der Marktgemeinde ***4***
rechtfertigt meines Erachtens nach nicht die kommende Bewertung durch das Finanzamt.

Dass Sie meine Argumente nicht liberzeugen werden, weif ich jetzt schon. Ich méchte jedoch
bitten, soferne fiir die Behérde vertretbar, den Bescheid beginnend mit 2017 zu erlassen und
keine Riickwirkung fiir die Jahre 2013, 2014, 2015 und 2016 auszusprechen.

Immerhin entscheidet die Behérde erst jetzt (Gegenwartsprinzip) und ersieht, dass die
Prognose, die zu einer héheren Besteuerung fiihrt, sich in der Vergangenheit gar nicht
realisiert hat. Diesfalls wurde und miisste ich kein weiteres Rechtsmittel erheben.

7. Mit Beschwerdevorentscheidung vom 21.03.2018 wies dies belangte Behorde die
Beschwerde als unbegriindet ab und fiihrte dazu mit (separat zugestellter) Begriindung vom
20.03.2018 an:

,Gemdf § 52 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG) sind land- und forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicksfldchen dem Grundvermdgen zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und
den sonstigen Verhdiltnissen, insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden
Verwertungsmaéglichkeiten, anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land-
und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, z.B. wenn sie hienach als Bauland,
Industrieland oder als Land fiir Verkehrszwecke anzusehen sind.

Gemdfs § 22 Abs.5 ist eine Nachfeststellung auch vorzunehmen, wenn sich die Vermégensart
bei einer wirtschaftlichen Einheit von land- und forstwirtschaftlichen Vermégen auf
Grundvermdgen dndert.

Durch ihren Grundverkauf im Kalenderjahr 2012 waren die Bewertungsgrundlagen bei der
wirtschaftlichen Einheit unter dem ***EWAZ_2*** fiir die Einheitswertfeststellung zum
1.1.2013 zu erheben. Aufgrund der gegebenen Verhdiltnisse, welche unten ausgefiihrt
werden, waren die Grundstiicke ***Grundstlick_1*** und ***Grundsticke 2, 3, 4*** der KG
*EEGEX* gemdfS § 52 Abs. 2 BewG aus dem land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen
auszuscheiden und zum gleichen Feststellungszeitpunkt 1.1.2013 dem Grundvermdgen

zuzurechnen.

Zum einen setzt die Anwendung des § 52 Abs. 2 BewG die landwirtschaftliche Nutzung
geradezu voraus, zum anderen ist die subjektive Absicht des Eigentiimers, von der

Verwendung fiir Bauzwecke etwa keinen Gebrauch zu machen, aufSer Acht zu lassen.
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Es sind zum Bewertungsstichtag lediglich objektiv vorliegende sonstige Verhdltnisse zu
priifen:
- die Grundstiicke ***Grundstick 1***, ***Grundstlicke 2, 3, 4*** der KG ***6*** im
Ausmayf3 von insgesamt 9113m? haben seit 1986 Baulandwidmung
- siesind im Ortsgebiet gelegen und von Wohnsiedlungen und dem Kindergarten,
welcher auf dem von lhnen 2012 verdufSerten Grundstiick errichtet wurde,
umschlossen
- die Zufahrtsmdglichkeit ist vom ***Strale 1***, ***Stralle_2*** und ***StraRe 3***
gegeben
- die Versorgungsleitungen fiir Wasser, Strom, Kanal und Gas liegen angrenzend
- esliegt ein Geometerplan fiir einen Teilungsentwurf, eingereicht 2005 am
Marktgemeindeamt ***4*** yor
- die bauliche Entwicklung in der Umgebung ist sehr grofs und auch Sie bzw. Ihr Vater
haben durch unzdhlige Grundverkéufe in der Vergangenheit wesentlich zu dieser
Entwicklung beigetragen
- die Nachfrage nach Baugrundstucken in der Marktgemeinde ***4*** jst wesentlich

hoher, als Kapazitéten vorhanden sind.”

8. Dagegen brachte die Bf. den Vorlageantrag vom 20.04.2018 betreffend den im Spruch
angefihrten Einheitswertbescheid sowie betreffend den Grundsteuermessbescheid vom
11.05.2017 einund flihrte dazu ergdanzend aus:

,Insbesondere die Riickwirkung der Bescheide zum 1.1.2013 erscheint in jeder Hinsicht
verfassungsrechtlich bedenklich und zudem nicht sachgerecht, auch am heutigen Tage
werden diese Grundstiicke nach wie landwirtschaftlich genutzt, auf die Beschwerden
16.6.2017 wird verwiesen.”

9. Die belangte Behorde legte die Beschwerde betreffend den im Spruch angefihrten
Einheitswertbescheid mit Vorlagebericht vom 22.05.2018 dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vor. Die Stellungnahme dazu lautete:

,Sachverhalt:

Der Beschwerdeftihrer verdufSerte im Kalender 2012 ein Grundstiick, welches in der
wirtschaftlichen Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermdégens unter dem
*¥EXEWAZ_2*** bewertet war. Auflerdem teilte er mit, dass er kein Grundstiick mehr selbst
bewirtschaftet. Vor Erlassung des Wertfortschreibungsbescheides zum 1.1.2013 zu
*EXEWAZ_2*** wurde hinsichtlich aller Grundstiicke liberpriift, inwieweit sie noch Teil der
wirtschaftlichen Einheit sind und die Abgrenzung zum Grundvermégen vorgenommen.
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Strittig ist die Zurechnung der Grundstiicke ***Grundstlck 1***, ***Grundstick_2***,
***Grundstick_3*** und ***Grundstiick_4*** zum Grundvermdgen zum
Feststellungsstichtag 1.1.2013. Der Beschwerdefiihrer beantragt, die Zurechung erst mit
Stichtag 1.1.2017 durchzufiihren, weil eine riickwirkende Feststellung zum 1.1.2013 mit
Bescheid Anfang 2017 unzuléssig ist, zumal feststeht, dass 2013, 2014, 2015 und 2016 keine
Verwertung erfolgte.

Beweismittel: Fldichenwidmungs-, Kataster-, Teilungplan, Ersuchen um Ergdnzung und
Stellungnahmen dazu, sowie VwGH Fille

Stellungnahme:

Die Beschwerde wird unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen der
Beschwerdevorentscheidung mit dem Antrag auf Abweisung vorgelegt.”

Dazu legte die belangte Behorde folgende Dokumente vor:

e Flachenwidmungsplan

e Katasterplan aus DORIS

e Vorhalteverfahren aus land- und forstwirtschaftlichem Vorakt (Vorhalt vom 13.01.2017,
Vorhaltsbeantwortung vom 30.03.2017)

e Teilungsplan aus dem Jahr 2005

e Fachinformation HF 2014 des BMF zur Abgrenzung zum Grundvermdgen vom
03.04.2014 (Seiten 29-32)

Die Beschwerde betreffend den Grundsteuermessbescheid wurde dem Bundesfinanzgericht

bislang nicht vorgelegt.

10. Das Rechtsmittel ging bei der Gerichtsabteilung ***GA_1*** des Bundesfinanzgerichtes
am 22.05.2018 ein. Mit Verfligung des Geschaftsverteilungsausschusses vom 28.03.2022
wurde die Rechtssache der aufgrund einer Ruhestandsversetzung zum 01.04.2022 unbesetzten
Gerichtsabteilung ***GA_1*** gemaR § 9 Abs. 9 BFGG abgenommen und der
Gerichtsabteilung ***GA_2*** neu zugeteilt.

11. Mit Eingabe vom 15.07.2019 teilte die belangte Behorde mit, dass der Bf. mit 16.05.2019

seinen Hauptwohnsitz nunmehr nach ***8*** verlegt habe.

12. Betreffend eine weitere dem Bf. gehdrige Grundstiicke betreffende Beschwerde zu
*RXEWAZ_3*** (BFG RV/5101670/2018) mit Beschluss vom 29.09.2023 ein Vorhalt betreffend
das Vorliegen einer Hofstelle bzw. des Vorliegens eines landwirtschaftlichen Betriebes.
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13. Mit Eingabe vom 30.10.2023 gab die belangte Behodrde dazu eine Stellungnahme ab, in
welcher auch eine Passage zu den nunmehr beschwerdegegenstandlichen Flachen enthalten
ist, welche wie folgt lautet:

»Lt. Kaufvertrag vom ***2020*** wurden die Grundstiicke dieser wirtschaftlichen Einheit
verduflert, ebenso wie Teile des landwirtschaftlichen Grundes von ***EWAZ_2*** - siehe
ibermittelter Kaufvertrag und Beschluss BG ***7*** jn BFG Schnittstelle zu Vorlage
RV/5100821/2018.“

Dazu Ubermittelte die belangte Behorde diverse Unterlagen, unter anderem

e Vorhalt vom 13.01.2017

e Auf den Vorhalt vom 13.01.2017 bezugnehmendes Antwortschreiben des Bf. vom
30.03.2017

e Beschluss des BG ***7*** g|s Grundbuchsgericht vom 13.08.2021 zu ***TZ***
betreffend den Verkauf unter anderem der Grundstiicke des Bf. ***Grundstlick_1***,
*¥**XGrundstick_2***, ***Grundstliick_3*** und ***Grundstiick_4***, jeweils GB
HEKKGH** *EEGXX* an die Marktgemeinde ***4¥** KxxGrrgRerkk KA xpzikk
*EEQEX* basierend auf dem Kaufvertrag vom ***2020***

e Kaufvertrag vom ***2020***

14. Mit Eingabe vom 07.11.2023 gab der Bf. zum oben genannten Beschluss vom 29.09.2023
eine Stellungnahme betreffend die zu RV/5101670/2018 strittigen Fragen ab.

15. Mit Beschluss vom 04.03.2024 wurden den Parteien der Beschwerdeverfahren die oben
angefiihrten Stellungnahmen vom 30.10.2023 sowie vom 07.11.2023 zur Stellungnahme
binnen vier Wochen ab Zustellung dieses Beschlusses libermittelt.

16. Mit Eingabe vom 04.04.2024 gab der Bf. zum oben genannten Beschluss vom 04.03.2023

eine Stellungnahme betreffend die zu RV/5101670/2018 strittigen Fragen ab und gab bekannt,
dass der Pachtvertrag mit Frau ***1*** qufgel6st und nunmehr an Herrn ***9*** yerpachtet

sei.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke ***Grundstiick_1***, ***Grundstlick_2***,
***Grundstiick_3*** und ***Grundstick_4*** der ***KG*** ***g*** yerfigen seit dem Jahr
1986 Uber eine Baulandwidmung (Bauland Wohngebiet), sind samt Umgebung im Ortsgebiet
gelegen und waren zum Stichtag 01.01.2013 umfassend von Wohnsiedlungen bzw. deren

Zufahrten sowie von der ***Strale_3*** umschlossen. Im Jahr 2012 verduRerte der Bf. ein
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angrenzendes Grundstlick an die ortliche Gemeinde ***4*** welche darauf unmittelbar
danach einen Kindergarten errichtete.

Die Zufahrtsmoglichkeit ist fiir alle Grundstiicke aufgrund der umliegenden Strallen (***Stralle
Jrkk kEkAStralle 2%**, ***Strafle 1***, ***Stralle 4***) jeweils gegeben. Die
Versorgungsleitungen fiir Wasser, Strom, Kanal und Gas liegen jeweils bereits aufgrund der
rundum erfolgten Bebauug unmittelbar angrenzend, wobei allerdings eine konkrete
AufschlieBung und somit Vorschreibung der AufschlieBungsabgaben betreffend die
beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2013 unstrittig noch nicht
erfolgt war.

Unter anderem auch betreffend die beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke liegt ein im
Jahr 2005 am Marktgemeindeamt eingereichter Geometerplan fiir einen Teilungsentwurf vor,
welcher jedoch zum Stichtag 01.01.2013 nicht in Umsetzung war.

In der unmittelbaren bis naheren Umgebung der Grundstiicke liegt eine bestdandige bauliche
Entwicklung vor. Beispielsweise wurden auf ehemals dem Vater des Bf. gehdrigen
landwirtschaftlichen Flachen, die sich in unmittelbarer Nahe der beschwerdegegenstandlichen
Flachen befinden), zwischen den Jahren 2006 bis 2010 auf den Grundstlicken
***Grundstick_11***, ***Grundstick_12***, ***Grundstlick_13***, ***Grundstlick_14***,
***Grundstick_15*** sowie zwischen den Jahren 2010 und 2014 weitere zwei Wohnhauser
(Grundstiicke ***Grundstick_16*** und ***Grundstliick_17***) errichtet.

Ebenfalls in unmittelbarer Nahe zu den beschwerdegegenstiandlichen Grundstiicken entstand
bis 2014 der erwdhnte Kindergarten, welcher an die beschwerdegegenstandlichen
Grundstiicke ***Grundstiick_2*** und ***Grundstiick_1*** unmittelbar angrenzt.

Weiters wurde entlang der ***StralRe_2*** zwischen den Jahren 2010 bis 2014 auf
ehemaligen Ackern eine Siedlung mit 15 Wohngeb&uden, teils Doppelhaushilften, errichtet
(Grundstiicke ***Grundstick_18*** bis ***Grundstick _19***).

Mit Kaufvertrag vom ***2020*** verkaufte der Bf. alle beschwerdegegenstandlichen
Grundstiicke sowie weitere unmittelbar daran angrenzende Grundstiicke

(***Grundstiuck 5***, ***Grundstlick_6***, ***Grundstlick_20***, ***Grundstlick_21***,
***¥Grundstick_22***) zur Ganze andie ortliche Gemeinde um einen Gesamtverkaufspreis
von knapp 3 Millionen Euro (ca. 265 EUR/m?).

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt ist — soweit entscheidungsrelevant und soweit im Folgenden nicht
eigens darauf eingegangen wird — unstrittig und ergibt sich aus dem vorgelegten Akteninhalt,
dem Parteienvorbringen sowie Recherchen des Bundesfinanzgerichts zu Grundstlicks lagen und
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-grenzen und historischen Luftbildern der Jahre 2006, 2010, 2014, 2017, 2020 und 2023 in der
Datenbank DORIS (www.doris.at) sowie aus Recherchen im Flachenwidmungsplan sowie im
Grundbuch betreffend einige der zum Stichtag 01.01.2013 (noch nicht) verbauten Flachen.

Die belangte Behorde begriindete die Beschwerdevorentscheidung und durch einen Verweis
darauf im Vorlagebericht auch im gerichtlichen Verfahren ihren Standpunkt unter anderem
damit, dass die Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Marktgemeinde ***4*** wesentlich
hoher sei, als Kapazitaten vorhanden seien. Dazu wurden allerdings keinerlei Belege vorgelegt.
Diesbeziglich waren allerdings keine weitergehenden Feststellungen erforderlich, da
angesichts der anzuwendenden Rechtsnormen bereits nachfolgende Feststellungen
hinreichend zur Beurteilung der Beschwerde sind. Der Bedarf nach Baugrundstiicken kann
zudem auch aus der baulichen Entwicklung in dem die Grundflache umfassenden Ortsgebiet
erschlossen werden (VWGH 02.12.1985, 84/15/0054), dazu im Folgenden.

Dass vor dem Stichtag 01.01.2013, zum diesem Stichtag und auch zeitlich danach eine rege
Bautatigkeit auch in der unmittelbaren Umgebung der beschwerdegegenstandlichen
Grundstiicke gegeben war, ist aufgrund der vielfach neu entstandenen Wohnhauser bzw.
Wohnsiedlungen offenkundig: Zur ndaheren Veranschaulichung seien an dieser Stelle
entsprechende Orthofotos (Quelle: www.doris.at) der naheren Umgebung dieser Grundstiicke
dargestellt:

Jahr 2006 (eines der beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke, ndmlich GSt.
***Grundstick_2***, istfarblich hervorgehoben):

[...]

Jahr 2010 (ein anderes der beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke, namlich GSt.
***XGrundstick_4***, istfarblich hervorgehoben):

[...]
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Jahr 2014:

[...]

Jahr 2017:

[...]
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Jahr 2020:

[...]

Jahr 2023:

[...]

Wenn der Beschwerdefiihrer angibt, dass die beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke keine
,Baullicke” darstellen wiirden, so entspricht dies, auch bei Betrachtung der Luftbilder,
offenkundig nicht den Tatsachen, da diese Flachen zur Ganze im Ortgebiet (und dabei nicht an
dessen Rand) liegen und von Gebauden, wo dies baulich moglich ist, bereits zum Stichtag
01.01.2013 umgeben waren und jeweils von mehreren Seiten Zufahrtsmdglichkeiten (via
***StraRe 1***, ***StraRe_ 2*** und ***Stralle 3***) vorlagen (vgl. UFS 15.05.2013,
RV/0121-W/09). Dass jeweils seit 1986 Baulandwidmung gegeben war, ist zudem unstrittig. Die
Flachen sind somit im Ortsgebiet gelegen und von einer LandesstraBe, Wohnsiedlungen und
dem Kindergarten, welcher auf dem vom Bf.im Jahr 2012 verauRerten Grundstiick errichtet
wurde, umschlossen.

Dass die Versorgungsleitungen fir Wasser, Strom, Kanal und Gas angrenzend liegen, ergibt sich
bereits aus der vorhandenen bzw. bereits zum Stichtag 01.01.2013 neu hinzugekommenen

Bebauung und bzgl. Gas auch aus dem Flachenwidmungsplan.

Flr eine entsprechende Verwertungsmoglichkeit spricht auch der vorhandene Geometerplan

fir einen Teilungsentwurf, eingereicht 2005 am Marktgemeindeamt.

Es war daher bereits zum Stichtag 01.01.2013 fraglos eine entsprechend rege bauliche
Entwicklung in der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung der
beschwerdegegenstiandlichen Flachen gegeben, welche dem Bf., der unmittelbar angrenzend
seinen langjahrigen Hauptwohnsitz innehatte, jedenfalls bekannt sein musste.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Rechtslage

§ 20 Abs. 2 Bewertungsgesetz 1955 (BewG 1955) idF BGBI. Nr. 818/1993 lautet:
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»Der Hauptfeststellung werden die Verhdltnisse zu Beginn des Kalenderjahres
(Hauptfeststellungszeitpunkt) zugrunde gelegt. Die Vorschriften im § 65 liber die
Zugrundelegung eines anderen Zeitpunktes bleiben unberiihrt. “

Gemal § 21 Abs. 4 BewG 1955 idF BGBI. | Nr. 112/2012 sind allen Fortschreibungen
einschlieRlich der Fortschreibungen auf Grund einer Anderung der steuerlichen Zurechnung
des Bewertungsgegenstandes (Zurechnungsfortschreibung) die Verhaltnisse bei Beginn des
Kalenderjahres zugrunde zu legen, das auf die Anderung folgt (Fortschreibungszeitpunkt).

§ 22 BewG 1955 idF BGBI. I Nr. 112/2012 lautet:

(1) Fiir wirtschaftliche Einheiten (Untereinheiten), fiir die ein Einheitswert festzustellen ist,
wird der Einheitswert nachtrdglich festgestellt (Nachfeststellung), wenn nach dem Haupt-
oder Neufeststellungszeitpunkt

1. die wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) neu gegriindet wird;

2. fiir eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) der Grund fiir die

Befreiung von einer Steuer wegfillt.

(2) Der Nachfeststellung werden die Verhdltnisse zugrundegelegt, die auf den Beginn des
Kalenderjahres ermittelt worden sind, das dem mafigebenden Ereignis folgt
(Nachfeststellungszeitpunkt). Endet in den Féllen des Abs. 1 Z 2 die Steuerbefreiung aus dem
Grund, weil die Befreiung fiir eine bestimmte Frist galt und diese Frist abgelaufen ist, so ist
abweichend von Satz 1 Nachfeststellungszeitpunkt der Beginn des Kalenderjahres, in dem die
Steuerpflicht eintritt. Die Vorschriften im § 65 liber die Zugrundelegung eines anderen
Zeitpunktes bleiben unberiihrt.

(3) Ist in den Fdllen des Abs. 1 Z 1 der Nachfeststellungszeitpunkt (Abs. 2 erster Satz) nicht
mebhr feststellbar, so gilt der Beginn des Kalenderjahres als Nachfeststellungszeitpunkt, das
der erstmaligen Kenntnisnahme des mafsgebenden Ereignisses durch das Finanzamt folgt.

(4) Eine Nachfeststellung ist weiters in jenen Fdllen zuldssig, in denen der Bescheid iiber die
Haupt- oder Neufeststellung oder liber die Nachfeststellung nicht oder nicht rechtswirksam
ergangen ist. Als Nachfeststellungszeitpunkt gilt in diesen Fdllen friihestens der Beginn des
Kalenderjahres, in dem das Recht auf Festsetzung der vom Einheitswert abgeleiteten Abgaben
und Beitréige noch nicht verjdhrt ist.

(5) Eine Nachfeststellung ist auch vorzunehmen, wenn sich die Vermégensart bei einer
wirtschaftlichen Einheit von land- und forstwirtschaftlichem Vermégen auf Grundvermégen
oder von Grundvermégen auf land- und forstwirtschaftliches Vermégen dndert.

§ 52 BewG 1955 in der Stammfassung BGBI. Nr. 148/1955 lautet samt Uberschrift:
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»8 52. Abgrenzung des Grundvermaégens von anderen Vermdgensarten.

(1) Zum Grundvermégen gehdért nicht Grundbesitz, der zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermdgen gehért.

(2) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicksfldchen sind dem Grundvermégen
zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verhdltnissen, insbesondere mit
Riicksicht auf die bestehenden Verwertungsmdéglichkeiten, anzunehmen ist, daf3 sie in
absehbarer Zeit anderen als Land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, z. B.,
wenn sie hienach als Bauland, Industrieland oder als Land fiir Verkehrszwecke anzusehen
sind.

(3) Zum Grundvermdégen gehéren nicht die Betriebsgrundstiicke (§ 60) und die
Gewerbeberechtigungen (§ 61).”

3.2.  Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

Strittig ist, ob die beschwerdegegenstandlichen Grundstlicke als Grundvermoégen zu bewerten
sind. Der Beschwerdefihrer bekdampft auch (bzw. laut der Vorhaltsbeantwortung vom

18.01.2018 womoglich ausschlieBlich) die vorgenommene Feststellung (bereits) zum Stichtag
01.01.2013.

Jede Art der Fortschreibung erfolgt ebenso wie die Hauptfeststellung auf einen bestimmten
Feststellungszeitpunkt, den Fortschreibungszeitpunkt. Die Voraussetzungen fiir eine
Feststellung bzw. Fortschreibung miissen grundsatzlich in diesem Zeitpunkt erfillt sein. Nach
dem Stichtag eintretende Ereignisse sind grundsatzlich nicht zu berticksichtigen.

Nachfeststellungs- bzw. Fortschreibungszeitpunkt ist grundsatzlich der Beginn des
Kalenderjahres, das der Anderung folgt. Es sind die Verhiltnisse zu Beginn des Kalenderjahres
zugrunde zu legen, das auf die Anderung folgt. Ist eine Feststellung wegen einer zu Unrecht
erfolgten Unterlassung nachzuholen, so kann dies nicht im Wege einer Fortschreibung,
sondern nur durch eine Nachholung der Hauptfeststellung (Nachfeststellung) mit Wirkung ab
dem Hauptfeststellungszeitpunkt geschehen (Twaroch/Wittmann/Friihwald, Kommentar zum
Bewertungsgesetz (32. Lfg 2024), § 21 BewG Rz 5-7).

Das Gesetz unterscheidet zwischen dem Feststellungszeitpunkt und dem Bewertungsstichtag,
wenn diese nach der Regel des § 65 Abs 1 BewG 1955 auch grundsatzlich zusammenfallen.
Feststellungszeitpunkt ist bei einer Hauptfeststellung gemal § 20 Abs. 2 BewG ebenso wie
gemdl § 21 Abs. 4 BewG und § 22 Abs. 2 BewG in den Fallen der Fortschreibung und der
Nachfeststellung stets der Beginn des Kalenderjahres (VWGH 19.09.1984, 84/13/0018).
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Die Anwendung des § 52 Abs. 2 BewG hat zur tatbestandsmaRigen Voraussetzung, dass zum
Bewertungsstichtag tatsachlich eine land- (und forst-) wirtschaftliche Nutzung vorliegt (VWGH
18.11.2003, 2000/14/0189). Dies ist konkret unstrittig der Fall.

Dem Beschwerdefihrer ist insoweit zuzustimmen, als dass es die Widmung eines Gebietes als
Bauland im Rahmen der 6rtlichen Raumplanung fiir sich allein noch nicht rechtfertigt, ein
landwirtschaftlich genutztes Grundstiick ohne weiteres dem Grundvermégen zuzuordnen
(VWGH 18.11.2003, 2000/14/0189; 21.04.2005, 2003/15/0124). Im konkreten Fall kommen
allerdings noch weitere Sachverhaltselemente hinzu (vgl. wiederum VwWGH 18.11.2003,
2000/14/0189), die von der belangten Behorde bereits in der Begriindung der
Beschwerdevorentscheidung zumindest lberblicksweise angefiihrt waren und dem
Beschwerdefiihrer auch im Vorfeld der Beschwerdevorentscheidung im Wortlaut samt

weiterfihrender Begriindung vorgehalten wurden.

Mit VWGH 26.02.2014, 2010/13/0052 hat der Verwaltungsgerichtshof folgenden
zusammenfassenden Rechtssatz gebildet:

,8 52 Abs. 2 BewG legt den Abgabenbehérden die Verpflichtung auf, eine Tendenz ("in
absehbarer Zeit") und eine Annahme ("wenn anzunehmen ist") zu erforschen (vgl. z.B. das
hg. Erkenntnis vom 25. Februar 1983, 81/17/0040, mwN). Dabei sind im Rahmen der
Verwertungsmaéglichkeiten nicht nur wirtschaftliche Gegebenheiten, sondern auch
bestehende Rechtsvorschriften zu berticksichtigen (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis vom 6. Juli
1983, 17/0188/80), wobei zur Priifung der Wahrscheinlichkeit nach objektiven Kriterien
vorzugehen ist (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis vom 15. Februar 1985, 82/17/0079). Die
Widmung eines Gebietes als Bauland oder als Gewerbegebiet im Rahmen der értlichen
Raum- oder Fldchenwidmungsplanung rechtfertigt es beispielsweise fiir sich allein noch
nicht, ein land- oder forstwirtschaftlich genutztes Grundstiick dem Grundvermdgen
zuzurechnen. Ist jedoch aufgrund von zur Baulandwidmung hinzutretenden objektiven
Umstdnden - insbesondere betreffend die értliche Lage und AufschliefSung der Liegenschafft,
die bauliche Entwicklung in der Umgebung sowie die zum Bewertungsstichtag gegebene und
flir die Zukunft zu erwartende Marktlage - anzunehmen, dass eine landwirtschaftlich
genutzte Fldche in absehbarer Zeit vom genannten Stichtag anderen als land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wird, so rechtfertigt dies - ohne dass es hiebei auf die
Absichten des jeweiligen Grundeigentiimers ankommt - durchaus die Zuordnung der
Liegenschaft zum Grundvermégen (vgl. z.B. die hg. Erkenntnisse vom 18. Oktober 1984,
84/15/0089-0102, vom 13. Dezember 1984, 84/15/0010, 0011, vom 26. April 1993,
91/15/0025, vom 30. Juni 1994, 91/15/0089, 0090, vom 18. November 2003, 2000/14/0189,
und vom 26. April 2007, 2006/14/0032).

Mit VWGH 21.04.2005, 2003/15/0124 hat der Verwaltungsgerichtshof in Fortfiihrung der
bereits zu diesem Zeitpunkt bereits umfassend vorliegenden standigen Rechtsprechung (vgl.
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nur VWGH 25.02.1983, 81/17/0040; 13.12.1984, 84/15/0010; 30.06.1994, 91/15/0089)
folgenden Rechtssatz, u.a. zur ,,Bauliicke”, gebildet:

»Ist auf Grund von zur Baulandwidmung hinzutretenden objektiven Umstdinden -
insbesondere betreffend die értliche Lage und AufschliefSung der Liegenschaft, die bauliche
Entwicklung in der Umgebung sowie die zum Bewertungsstichtag gegebene und fiir die
Zukunft zu erwartende Marktlage - anzunehmen, dafs eine landwirtschaftlich genutzte
Fldche in absehbarer Zeit vom genannten Stichtag anderen als landwirtschaftlich und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wird, so rechtfertigt dies - ohne daf3 es auf die Absicht
des jeweiligen Grundeigentiimers ankommt - die Zuordnung der Liegenschaft zum
Grundvermégen (Hinweis E 25.2.1983, 81/17/0040).“

(Auch) aufgrund der entsprechenden Luftbilder ist nach der Aktenlage (vgl. seit dem Jahr 1986
bestehende Baulandwidmung, Teilungsplanim Jahr 2005, Verkauf des Grundstlicks fiir den
Kindergarten im Jahr 2012, rege bauliche Entwicklung der Umgebung, vorhandene
StralRenzufahrten inkl. LandesstralRe, Erschliefung durch vorhandene umgebende Bebauung)
und in Anwendung der obenstehenden hdchstgerichtlichen Rechtsprechung auch aus Sicht des
Bundesfinanzgerichts davon auszugehen, dass auch bereits zum Stichtag 01.01.2013 die
entsprechende Prognose zuldssig war, dass die beschwerdegegenstdandlichen Grundstiicke
angesichts ihrer Lage und der regen Bautatigkeit in der mittelbaren und unmittelbaren
Umgebung aufgrund der gegebenen Verwertungsmoglichkeiten gemaR § 52 Abs. 2 BewG 1955
in absehbarer Zeit (wahrscheinlich) anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken
zugefiihrt werden wiirden.

Dies hat sich anhand der vor dem Bewertungsstichtag bereits vorhandenen, regen Bautatigkeit
gezeigt und sich auchim Anschluss an den Verkauf der flr den Kindergarten bendtigten
Flachen im Jahr 2012 weiterhin laufend manifestiert. Diese Entwicklung setzte sichim im Jahr
2020 erfolgten Verkauf aller beschwerdegegenstdndlichen Flachen sowie gleichzeitig weiterer
Flachen an die Gemeinde lediglich weiter fort. Nach dem oberdsterreichischen
Raumordnungsgesetz 1994 (§ 21 06. ROG 1994) dirfen die Gemeinden zudem nur Flachen als
Bauland vorsehen, die dem Baulandbedarf der Gemeinde entsprechen, den die Gemeinde fiir
einen Planungszeitraum von flinf Jahren erwartet. Die Wahrscheinlichkeit, dass gewidmetes
Bauland in absehbarer Zeit auch als solches genutzt wird, ist dementsprechend grokR.

Wenn die belangte Behorde im Rahmen der Begriindung der Beschwerdevorentscheidung
schreibt, dass der Bf. bzw. dessen Vater durch ,unzdhlige” Grundverkdaufe in der Vergangenheit
wesentlich ,zu dieser Entwicklung beigetragen” hat, so mag dies liberspitzt formuliert sein. Es
entspricht aber dem Grunde nach der Tatsache, dass der Vater des Bf. eine Vielzahl von
(angrenzenden) Grundstiicken einige Jahre zuvor bereits zu Bebauungszwecken verkauft hatte
und dass der Bf. selbst —entgegen den vorgebrachten und im Rahmen der Einheitsbewertung

ohnehin grundsatzlich unmaRgeblichen Willen, die Grundstiicke nicht zu verkaufen zu wollen

21 von 24



Seite 22 von 24

(VWGH 08.01.1979, 1844/76; 25.02.1983, 81/17/0040; 02.12.1985, 84/15/0054; 01.12.1986,
85/15/0149; 23.02.1987, 85/15/0348; 21.01.1991, 90/15/0077), dies schlussendlich dennoch,
wenn auch erst Jahre spater, namlich 2020 tatsdchlich getan und die Grundstiicke somit
entsprechend ihrem Wert genutzt bzw. verwertet hat. Dies entspricht im Ubrigen der von der
belangten Behorde mit dem angefochtenen Bescheid getatigten Prognose gemaR § 52 Abs. 2
BewG 1955.

Die personlichen Umstande des Bf. spielenim Rahmen der Einheitsbewertung von
Grundstiicken — wie vorhin erwahnt — in aller Regel keine Rolle, was sich auch aus der
Systematik des § 32 BewG 1955 ergibt, welche als BewertungsmaRstab ausschlieRlich auf den
Bewertungsgegenstand und dessen Ertragswert im Sinne einer (unabhdngig vom Eigentlimer
zu beurteilenden) Ertragsfahigkeit abstellt. In diesem Zusammenhang kann auch auf das
Zurlcktreten des subjektiven Willens der landwirtschaftlichen Nutzung von Grundstiicken
hinter objektive Momente im Rahmen des § 52 Abs. 2 BewG 1955 im Zuge der Abgrenzung
vom Grundvermogen verwiesen werden. Nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes geht aus dem Wesen der Bewertung hervor, dass die potentielle
wirtschaftliche Kraft der Eigentimer erfasst werden soll und somit eine objektive
Werterhéhung nicht deshalb auller Betracht zu bleiben hat, weil zundchst keine Absicht
bestehe, sie auszuniutzen (VWGH 14.05.1963, 1788/61; vgl. dazu auch VWGH 17.09.1963,
1676/62; 10.09.1970, 0842/69; Twaroch/Wittmann/Frilhwald®?, BewG § 52 Rz 13).

Flr das Vorliegen einer wirtschaftlichen Einheit im Sinne des § 2 Abs. 1 BewG 1955 ist nach
standiger Rechtsprechung die gemeinsame wirtschaftliche Zweckbestimmung mafigebend
(VWGH 13.04.1987, 85/15/0356; 25.02.1991, 89/15/0064). Der objektive Charakter, somit die
Art der tatsachlichen Nutzung des Grund und Bodens ist nach standiger Rechtsprechung fiir die
Einreihung eines Betriebes als landwirtschaftlicher Betrieb maRgebend (VwWGH 05.10.1987,
86/15/0040; Twaroch/Wittmann/Friihwald®?, BewG § 2 Rz 3 und Rz 20).

Auf den Willen des Eigentlimers, Grundstlicke als eine wirtschaftliche Einheit zu behandeln,
kommt es nicht an, wenn diese Absicht in der Verkehrsanschauung - deren Beurteilung eine
Rechtsfrage darstellt (VWGH 25.01.1988, 86/15/0141) - keine Deckung findet
(Twaroch/Wittmann/Friihwald®?, BewG § 2 Rz 5 mit Hinweis auf Giirsching/Stenger, BewG,
Vermogenssteuergesetz® § 2 BewG Anm 51.3, § 33 BewG Anm 6; Réf3ler/Troll, BewG und
Vermogenssteuergesetz!® § 2 BewG Anm 6; VWGH 25.02.1991, 89/15/0064; 18.02.1999,
96/15/0054).

Eine Zuordnung zum Grundvermdégen setzt nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht voraus, dass das Grundstiick zum betreffenden Stichtag
vollkommen aufgeschlossenist. Entscheidend ist vielmehr, ob in naher Zukunft eine
Verwendungsanderung als wahrscheinlich anzusehen ist (VWGH 14.01.1980. 3519/78), wobei
es entscheidend auf die Verwertungsmoglichkeiten ankommt (VwGH 28.01.1993, 92/16/0120;
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10.09.1970, 0842/69). Fur eine entsprechende zum Stichtag 01.01.2013 vorliegende bzw.
damals absehbare Verwertungsmoglichkeit spricht auch der bereits im Jahr 2005 eingereichte

Geometerplan fir einen Teilungsentwurf betreffend die beschwerdegegenstandlichen Flachen.
In VWGH 26.02.2014, 2010/13/0052 wird zu diesem Thema u.a. ausgefihrt:

Selbst "mangels Parzellierung und mangels einzelner Strom-, Wasser-, und Kanalanschliisse
nicht sofort verwertbare Grundstiicke schon dann als Bau- oder Industrieland im Sinne des §
52 Abs. 2 BewG anzusehen" sind, "wenn an der spdteren endgliltigen Verwertung der
Grundstticke kein begriindeter Zweifel besteht, auch wenn fiir diese Verwertung noch kein
naher Zeitpunkt abzusehen ist" (vgl. das hg. Erkenntnis vom 30. Juni 1994, 91/15/0089,
0090, zur so genannten "Bauliicke", mwN).”

Genau die sich daraus ergebende potentielle wirtschaftliche Kraft des Grundeigentiimers soll
mit den hier anzuwendenden Normen erfasst werden. Wie auch der schlussendlich erzielte
Kaufpreis der 2020 verkauften Grundstticke von anndhernd 3 Millionen Euro (ca. 265 EUR/m?),
wovon der GroRteil auf die beschwerdegegenstandlichen Flachen entfallt, zeigt, liegt bei als
Bauland gewidmeten Grundstiicken wie den beschwerdegegenstiandlichen — und dies auch
schon zum Stichtag 01.01.2013 - eine wesentlich h6here und im Rahmen des § 52 Abs. 2 BewG
1955 zu erfassende potentielle wirtschaftliche Kraft vor als bei blof3 zu land- oder
forstwirtschaftlichen Zwecken nutzbaren Flachen. Diese bzw. die objektive Werterhohung des
Grundbesitzes darf laut der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (VwWGH 18.11.1971,
1577/70; 02.06.1976, 847/75; 27.04.1979, 1712/77; 27.04.1979, 171/77; 21.01.1991,
90/15/0077) deshalb, weil der Grundeigentiimer gerade nicht beabsichtigte, sie auch
auszunutzen, nicht unberiicksichtigt bleiben.

Der Bf. bringt in der Beschwerde zudem vor:

,Eine Feststellung im Jahr 2017 zu treffen, dass mit Stichtag 1.1.2013 riickwirkend diese
Grundstiicke in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken , dienen
wird”, ist mE unrichtig, eben, weil sich aus dem jetzigen Zeitpunkt heraus logisch ergibt, dass
diese Annahme bzw. Prognose im Jahr 2013, 2014, 2015, 2016 und 2017 gar nicht
eingetreten ist. Diese Gesetzesstelle ist in Zukunftsform gehalten, eine riickwirkende
Feststellung verbietet sich, insbesondere aufgrund der Tatsache, dass diese riickwirkende
Annahme sogar im Jahr 2017 nicht einmal eingetreten ist.”

Dazu ist festzuhalten, dass auch bei einer Erlassung des Bescheides im Jahr 2017 die Prognose
aus Sicht und mit Wissen des Stichtages 01.01.2013 mafgeblich ist, wenn eine Bewertung zu
diesem Stichtag erfolgt. Der Grund fiir den Stichtag 01.01.2013 ergab sich, wie die belangte
Behdrde im Zuge des Beschwerdeverfahrens bereits zutreffend ausgefiihrt hat, aus dem
Umstand des Verkaufs eines angrenzenden Grundstiicks des Bf. an die Gemeinde im Jahr 2012
(far den Kindergarten) im Zusammenhang mit den Ubrigen festgestellten Umstanden, sodass
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der entsprechende Bewertungsstichtag nach den oben angefiihrten Grundsatzen der
01.01.2013 zu sein hatte und demgemal fiir die zu diesem Zeitpunkt gemaR § 52 Abs. 2 BewG
1955 vorzunehmende Prognose auch die BewertungsmaRstdabe sowie das Wissen zu diesem
Zeitpunkt entscheidend sind (vgl. auch UFS 05.09.2012, RV/2555-W/07). In diesem
Beschwerdeverfahren nicht zu untersuchen war, ob nicht auch die Heranziehung eines noch
friiheren Stichtages zuldssig gewesen ware.

Durch die Anderung der Zugehérigkeit einer Grundparzelle vom landwirtschaftlichen und
forstwirtschaftlichen Vermoégen zum Grundvermégen wird zugleich eine landwirtschaftliche
Einheit neu gegriindet, weshalb gemal § 22 Abs 1Z 1 BewG eine Nachfeststellung
vorzunehmen ist. Flr eine zeitliche Begrenzung der Feststellung des Einheitswertes nach § 186
BAO bietet die BAO - anders als etwa bei Abgabenfestsetzungen, denen Bemessungsverjahrung
entgegenstehen kann - keinen Anhaltspunkt (VwWGH 01.12.1986, 85/15/0149).

Die vom Bf. mit dem Vorlageantrag ins Treffen geflihrten verfassungsrechtlichen Bedenken
betreffend eine vorgebrachte , Rickwirkung der Bescheide zum 1.1.2013“ werden daher nicht
geteilt. Vielmehr entspricht diese grundsatzlich sachgerechte Rechtsfolge der im Gesetz
normierten Absicht des Gesetzgebers.

Die Beschwerde konnte im Ergebnis keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides
aufzeigen und war daher als unbegriindet abzuweisen.

3.3.  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.

Im gegenstandlichen Beschwerdefall lag keine Rechtsfrage vor, der grundséatzliche Bedeutung
zukam. Die im Beschwerdefall zu |6senden Rechtsfragen beschrankten sich einerseits auf
Rechtsfragen, welche bereits in der umfassenden bisherigen und zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes beantwortet wurden. Im Ubrigen hing der Beschwerdefall von der
Losung von nicht Gber den Einzelfall hinausgehenden Sachverhaltsfragen ab. Eine ordentliche
Revisionist daher nicht zulassig.

Linz, am 20. Dezember 2025
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