 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7105561/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Dr. Rudolf Wanke als Vorsitzenden, die
Richterin Mag. Gertraud Hausherr als beisitzende Richterin, Kommerzialrat Mst. Friedrich Nagl
als fachkundigen Laienrichter und Mag. Johannes Denk als fachkundigen Laienrichter Gber die
BeSChwerde der ***1*** ***2*** ***3***’ ***4*** ***5***’ ***6*** ***7***' Vertreten
durch Franz Scharf Wirtschaftstreuhand-Gesellschaft m. b. H., 1010 Wien, Wiesingerstralde 8,
vom 16. August 2016 gegen die Bescheide des damaligen Finanzamts Bruck Eisenstadt
Oberwart, nunmehr Finanzamt Osterreich, 7001 Eisenstadt, NeusiedlerstraRe 46, a) vom 18.
Juli 2016 betreffend Umsatzsteuer fiir das Jahr 2010, b) vom 18. Juli 2016 betreffend
Einkommensteuer fir das Jahr 2008, c) vom 18. Juli 2016 betreffend Einkommensteuer fiir das
Jahr 2009, d) vom 18. Juli 2016 betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2010, e) vom 18. Juli
2016 betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2011, f) vom 22. Juli 2016 betreffend
Einkommensteuer fir das Jahr 2012, alle zur Steuernummer ***8*** nach der am 11. Juli
2022 am Bundesfinanzgericht in Wien iber Antrag der Partei in Anwesenheit von Gerhard
Scharf, Wirtschaftstreuhander, Steuerberater fiir die steuerlichen Vertretung sowie von
Hofratin Mag. Anna Holper und Amtsdirektor Eduard Kainz fir das Finanzamt abgehaltenen
mundlichen Verhandlung zu Recht erkannt:

a) Umsatzsteuer 2010:

Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO abgewiesen.

Der Spruch des angefochtenen Bescheids bleibt unverandert.

b) Einkommensteuer 2008:

Der Beschwerde wird gemal § 279 BAO teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.
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Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind der
Beschwerdevorentscheidung vom 3. Oktober 2017 zu entnehmen und bilden einen Bestandteil
des Spruches dieses Erkenntnisses.

c) Einkommensteuer 2009:
Der Beschwerde wird gemal3 § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind der
Beschwerdevorentscheidung vom 3. Oktober 2017 zu entnehmen und bilden einen Bestandteil
des Spruches dieses Erkenntnisses.

d) Einkommensteuer 2010:
Der Beschwerde wird gemals § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind der
Beschwerdevorentscheidung vom 3. Oktober 2017 zu entnehmen und bilden einen Bestandteil
des Spruches dieses Erkenntnisses.

e) Einkommensteuer 2011:
Der Beschwerde wird gemall § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind der
Beschwerdevorentscheidung vom 3. Oktober 2017 zu entnehmen und bilden einen Bestandteil
des Spruches dieses Erkenntnisses.

f) Einkommensteuer 2012:
Der Beschwerde wird gemal} § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind der
Beschwerdevorentscheidung vom 3. Oktober 2017 in der Fassung des Berichtigungsbescheids
vom 6. Oktober 2017 zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses
Erkenntnisses.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision nach Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zul3ssig.
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Verfahrensgang

AuBenpriifung

Bei der Beschwerdeflihrerin (Bf) ***1*** ***p*x* ***x3*** die eine Land- und Forstwirtschaft
(Feldwirtschaft und Obstbau) betreibt, fand hinsichtlich unter anderem Umsatzsteuer und
Einkommensteuer fiir die Jahre 2008 bis 2012 eine AulRenpriifung statt, zu deren Ergebnis der
am 5. Juli 2016 gemalR § 150 BAO erstattete Prifungsbericht (OZ 33 des elektronischen
Finanzamtsakts) unter anderem ausfiihrt:
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Steuerliche Feststellungen

Tz. 1 Steuerbare Umsdtze

Die steuerbaren Umsdtze der Jahre 2010 bzw. 2012 erhéhen sich um die unten angefiihrten,
gemdfs § 6 Abs. 1Z. 9 a UStG 1994 steuerfreien, Grundstiicksumsdtze.

Da in den Priifungsjahren 2008-2009 und 2011 keine Wiederaufnahme des Verfahrens gemdyf3
§ 303 Abs. 1 BAO erfolgt, werden die unecht befreiten Grundstiicksumsdtze nicht erfasst.

2010 2012
steuerbare Umsiétze It. Vig. 1.031.610,42 1.317.656,36
steuerfreie Grundstiicksumsétze 114.237.01 309.435,00
steuerbare Umsiitze It. Betriebspriifung 1.145.847,43 1.627.091,36
Steuerliche Auswirkungen
Zeitraum 2010

Euro
Umsatzsteuer:
[000] Steuerbarer Umsalz 114.237,01
[019] Grundstiicksumsétze 114.237,01

Tz. 2 Nichtabzugsfihige Vorsteuern

Bei Ermittlung des Gewinnes betreffend die Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft hat die
Abgabepflichtige im Jahr 2010 die Kosten der Geburtstagsfeier Ihres Gatten, Herrn ***g***
***10*** als Betriebsausgabe abgesetzt und die in diesem Zusammenhang angefallene
Umsatzsteuer als Vorsteuer abgezogen.

Die Kosten fiir die o. a. Geburtstagsfeier sind der Privatsphére zuzurechnen und stellen somit
Aufwendungen dar, die gemdf § 20 EStG 1988 nicht abzugsfdhig sind. Die entsprechende
Umsatzsteuer stellt infolgedessen keine absetzbare Vorsteuer dar.

Die Vorsteuer des Jahres 2010 vermindert sich um € 3.088,11

Steuerliche Auswirkungen

Zeitraum 2010
Euro

Umsatzsteuer;

[060] Vorsteuern (ohne EUSt) -3.088,11

Tz. 3 Gewerblicher Grundstiickshandel

Tz. 3.1 Sachverhalt:

Frau ***]*%* *xspkdx xx%X3%%* (Abgabepflichtige) bewirtschaftete in ***89*** ***5*** pjg
einschliefllich 2007 (1. gepriiftes Jahr: 2008) land- und forstwirtschaftliche Fldchen im Ausmayf
von ca. 880 Hektar.
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Mit Verordnungen des Gemeinderates ***5*** in den Jahren 2006, 2009, 2010 und 2012
wurde umfangreiches, land- und forstwirtschaftlich genutztes Gebiet in Bauland umgewidmet.
Etwa 1/3 der neu entstandenen Baupldtze waren sogenannte "Sozialpldtze", welche zu einem
glinstigeren als den ortstiblichen Preis an Ortsansdssige zur Verfiigung zu stellen waren. Die
restlichen Baupldtze konnten (bzw. kénnen) zu einem frei vereinbarten Preis verdufSert werden.
In den mit der Gemeinde ***5*** geschlossenen Vereinbarungen verpflichtete sich die
Abgabepflichtige unentgeltlich Fldchen zur Errichtung von StrafSen, Abwasserkandilen,
Offentlichen Pldtzen usw. in das Eigentum der Gemeinde zu libertragen. Diese an die Gemeinde
abzutretenden Fléichen betragen laut den zur Verfiigung gestellten Unterlagen ca. 30 % der
umgewidmeten Fldchen. Im Priifungszeitraum 2008-2012 wurden 30 Baupldtze verdufSert Diese
30 verkauften Bauplétze stammten aus den Umwidmungsfléichen 2006 und 2009. Aus den
entsprechenden Kaufvertrégen ist ersichtlich, dass aufSer bei zwei Verkéufen immer auch die
AufschlieSungskosten dem Kaufpreis zugeschlagen wurden.

Im Zuge von Ermittlungen wurde festgestellt, dass, unter Duldung von der Abgabepflichtigen,
von Hr. Mag. ***11*** und der Fa. ***12*** Immobilienhandelsgesm.b.H. (beide
Immobilienmakler) der Verkauf von Bauplétzen beworben wurde.

Die Abgabepflichtige hatte/hat auf eigene Kosten die Kanalstrénge in Form eines Trennsystems
im Bereich der zukiinftigen Strafen inklusive der Hausanschlussschéichte bis zur jeweiligen
Grundstiicksgrenze und den Mischwasserkanalanschluss an das bestehende Ortskanalnetz
vorzunehmen. Die AufschliefSungsarbeiten wurden auch auf Auftrag von der Abgabepflichtigen
durchgefiihrt. Es wurden jedoch von der Abgabepflichtigen weder Unterlagen (z. B.
Rechnungen) iiber diese AufschliefSungsarbeiten vorgelegt noch die ausfiihrenden
Unternehmer/Unternehmen bekanntgegeben. Auch durch Ermittlungen durch den Priifer
(Einvernahme des Amtmannes der Gemeinde ***5***) konnte dieser Umstand nicht aufgekldrt
werden.

In den fiir die gepriiften Jahre beim Finanzamt eingebrachten Steuererkldrungen wurden
Grundstiicksverkdufe nicht erfasst. Sie scheinen weder in den Umsatzsteuererklédrungen als
steuerfreie Umsdtze noch in den Beilagen zu den Einkommensteuererkldrungen als
Anlagenverkdufe auf. In den Bilanzen, die fiir den land- und forstwirtschaftlichen Betrieb erstellt
wurden, sind Grundstiicke, weder im Anlagevermdégen noch im Umlaufvermégen, angefiihrt.

Tz. 3.2 Rechtliche Grundlage

§ 23 EStG 1988
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb sind:

(1) Einkiinfte aus einer selbsténdigen, nachhaltigen Betdtigung, die mit Gewinnabsicht
unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt,
wenn die Betditigung weder als Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft noch als selbsténdige
Arbeit anzusehen ist.

TZ. 3.3 Rechtliche Beurteilung durch die Bp

Eine Tdtigkeit, die selbstdndig, nachhaltig, mit Gewinnerzielungsabsicht und Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr unternommen wird, ist dann gewerblich, wenn sie den
Rahmen der Vermégensverwaltung libersteigt. Dies ist dann der Fall, wenn das Tétigwerden
des Steuerpflichtigen nach Art und Umfang deutlich jenes Ausmafs liberschreitet, das
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tiblicherweise mit der Verwaltung eigenen Vermégens verbunden ist. Keine
Vermdgensverwaltung liegt vor, wenn die Vermdgensnutzung durch Fruchtziehung in den
Hintergrund tritt und die Vermégensverwertung entscheidend im Vordergrund steht.

Nach Lehre und Rechtsprechung liegt ein gewerblicher Grundstiickshandel dann vor, wenn er
planmdfig darauf gerichtet ist, Grundstiicke zu verdufern. Der typische planmdfige Verkauf
oder der auf die Ausniitzung der Marktverhdltnisse gezielte Verkauf von Baugrund, seine

Parzellierung und deren VerdufSerung machen sie zu einem gewerblichen Grundstiickshandel.

Flir einen Grundstiickshandel sprechen eine grofSe Dichte von Grundstiicksverkéufen bzw.
kontinuierlich betriebene Abverkdufe

Ebenso stellt der Verkauf von Grundstiicken in verhdltnismdfig kurzer Zeit einen gewerblichen
Grundstiickshandel dar.

Grundstlickshandel ist anzunehmen, wenn eine Liegenschaft aufgeschlossen, parzelliert und
parzellenweise verkauft wird, der Grund und Boden also als Ware behandelt wird (VWGH
14.11.1984, 82/13/0242).

Von einem planmdfSigen Vorgehen ist deshalb auszugehen, weil eine AufschliefSung der
Grundstlicke (Wasser- und Stromversorgung, Abwasserkandle und ZufahrtsstrafSen) und damit
Baureifmachung und anschliefSende Verwertung geplant ist und man bei der Verdufserung das
Tatigwerden von Immobilienmaklern geduldet hat, der Grund und Boden also als Ware
behandelt wird.

Aus dem Gesamtbild des vorliegenden Sachverhaltes und der oben angefiihrten
Abgrenzungstiberlegungen liegt nach Ansicht der Betriebspriifung im vorliegenden Fall ein
gewerblicher Grundstiickshandel vor, weil die Grundstiickseigentiimer éhnlich einem
Grundstiicksmakler oder BauaufschliefSungsunternehmer ihren Besitz ganz oder teilweise durch
Baureifmachung in Baugeldnde umgestaltet, zu diesem Zweck das Grundstiick nach einem
bestimmten Bebauungsplan aufteilt haben und es sodann an verschiedene Interessenten
verdufSert haben bzw. verdufSern wollen.

Die VerdufSerung von Grundstiicken aus dem Privatvermégen oder dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermégen wird zum gewerblichen Grundstiickshandel, wenn die
Verduferungen auf planmdfige Art und Weise erfolgen. In der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes wurden Kriterien entwickelt, nach denen die Abgrenzung der (noch)
der Privatsphdre oder dem land- und forstwirtschaftlichen Vermégen zuzuordnenden Verkdiufe
zum steuerlichen Gewerbebetrieb zu erfolgen hat. Danach spricht eine umfangreiche Kauf- und
vor allem Verkaufstdtigkeit fiir Gewerblichkeit (VWGH 31.5.1983, 82/14/0188). Die planmdpfige
Parzellierung und AufschliefSung beziehungsweise Bebauung von Grundstiicken mit
nachfolgendem Abverkauf begriindet regelmdfiig einen Gewerbebetrieb, selbst wenn der
Erwerb der Grundstiicke nicht zu diesem Zweck erfolgt sein sollte (VwGH 14.11.1984,
83/13/0242). Dies gilt ebenso fiir im Erbweg erworbenes Vermégen (VWGH 26.4.1989,
89/14/0004). MafSgeblich ist stets das Gesamtbild der Verhdltnisse im Einzelfall.

Sucht man einen Uberblick iiber die ésterreichische Judikatur und Literatur, lassen sich folgende
Kriterien feststellen, an welchen dieses Gesamtbild gemessen wird. Selbstéindigkeit im oben
erwdhnten Sinn liegt insbesondere dann vor, wenn Unternehmerrisiko getragen wird und eine
persénliche Weisungsgebundenheit und organisatorische Eingliederung in den Betrieb des
Auftraggebers fehlt. Die Abgabepflichtige hat Ihre Grundstiicke ohne Zwang, wenn vielleicht
auch zum Teil aufgrund der Initiative der Gemeinde ***5*** parzelliert und danach verkauft.
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Dies hat sie nicht in persénlicher oder wirtschaftlicher Abhéngigkeit, wie etwa bei
nichtselbsténdiger Tétigkeit, ausgefiihrt. Nachhaltigkeit ist dann anzunehmen, wenn wiederholt
oder in erkennbarer Wiederholungsabsicht gehandelt wird, wobei bereits auch schon bei
Abschluss nur eines einzigen Geschdfts Nachhaltigkeit gegeben sein kann, wenn die Umstdnde
eine Wiederholungsabsicht erkennen lassen. Eine nachhaltige Tétigkeit liegt also bereits schon
dann vor, wenn mehrere aufeinander folgende gleichartige Handlungen unter Ausniitzung
derselben Gelegenheit und derselben dauernden Verhdltnisse ausgefiihrt werden oder wenn die
tatsdchlichen Umstdnde auf den Beginn oder die Fortsetzung einer gewerblichen Tiitigkeit
hinweisen. Aus dem oben geschilderten Ablauf der Umwidmung der ehemaligen Griinfldchen in
Bauland und dem nachfolgenden Verkauf von 30 Grundstiicken im Priifungszeitraum 2008-
2012 bzw. 2 Grundstiicken im Zeitraum Jénner 2013 bis Mdrz 2015 steht dieses Kriterium aufSer
Frage.

Da die verkauften Grundstiicke dem Betriebsvermégen (Umlaufvermégen) des
Gewerbebetriebes "Grundstiickshandel" zuzuordnen sind, sind entsprechende Entnahmen aus
dem land- und forstwirtschaftlichen Betriebsvermdégen und Einlagen in das Betriebsvermdgen
des Gewerbebetriebes gegeben. Von der Betriebspriifung werden diese Entnahmen bzw.
Einlagen fiir Zwecke der Gewinnermittlung beim Gewerbebetrieb bewertet. Der Zeitpunkt der
jeweiligen Entnahme bzw. Einlage liegt nach Beendigung der landwirtschaftlichen Nutzung des
jeweiligen Grundstiicks. Der Teilwert bei der Entnahme aus der Landwirtschaft entspricht dem
Teilwert bei der Einlage in den Gewerbebetrieb. In diesem Fall ist der Teilwert dem
Verkehrswert der Grundstiicke vor der Entnahme gleichzusetzen (VwGH 25.2.1997,
95/14/0115).

Es wird von der Bp fiir die Teilwertermittlung der Verkehrswert, der vor der Baureifmachung
(Aufschliefung) und zwar zum Zeitpunkt, in dem die erstmalige Manifestierung des
Verkaufswillens gefasst wurde, herangezogen. Dieser Zeitpunkt wird im vorliegenden Fall mit
dem jeweiligen Umwidmungszeitpunkt angenommen.

Die Ermittlung des Teilwerts wird von der Bp im Schétzungswege ausgehend von den bisher fiir
die relevanten Fldichen erzielten Verkaufspreisen durch Riickrechnung unter Berlicksichtigung
von Abschlédgen (AufschliefSungskosten, Zeitverlust) und eines Gewinnaufschlags
vorgenommen.

Als fiir die Einlagenermittlung relevanten Fldchen werden die bis zum 5. Jahr nach dem
Umwidmungszeitpunkt verkauften Grundstiicke herangezogen Es wird davon ausgegangen,
dass zwischen diesen Verkdufen und dem Umwidmungszeitpunkt abgesehen vom Zeitverlust
keine wesentlichen Wertsteigerungen beim Grund und Boden eingetreten sind.
Verkaufspreisschwankungen bei spéteren (zukiinftigen) Verkdufen nach oben bzw. unten sind
auf Verhdltnisse des freien Marktes im Hinblick auf Angebot und Nachfrage zuriickzufiihren und
sind daher fiir die Einlagenwertermittlung unerheblich.

AufschlieSungskosten wurden an die Erwerber bis auf zwei Ausnahmen laut den jeweiligen
Kaufvertrdgen weiterverrechnet. Die an die Erwerber verrechneten AufschliefSungskosten
bewegten sich in einem Rahmen von 14,49% und 34,17% des Gesamtpreises. Von der
steuerlichen Vertretung wurde eingewendet, dass es sich dabei nicht um eine
Weiterverrechnung von tatséichlichen AufschliefSungskosten, sondern um eine reine
"Preisanpassungsmaoglichkeit" handelt und die tatsdchlichen AufschliefSungskosten unter den
oben angefiihrten Prozentsdtzen, ndmlich bei 10% ldgen. Da kein Nachweis (iber die
tatsdichliche Héhe der AufschliefSungskosten vorgelegt wurde, wurden diese von der
Betriebspriifung geschdtzt. Dem oben angefiihrten Einwand des steuerlichen Vertreters wird
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Rechnung getragen, indem die AufschliefSungskosten von der Betriebspriifung mit lediglich
15%, dies ist die Untergrenze des festgestellten oben angefiihrten Prozentsatzes der
Gesamtkaufpreise, geschdétzt wird. Der Zeitverlustfaktor wird anhand des
Verbraucherpreisindexes (VPI 2005) berechnet (vgl. dazu Beschwerdeentscheidung
(Berufungsentscheidung) des unabhdngigen Finanzsenats GZ RV/0580-L/05 vom 4.9.2008).

Der Ansatz eines Gewinnaufschlags erfolgt, da von einer Gewinnerzielungsabsicht auszugehen
ist.

Die Detailberechnung zur Ermittlung des Einlagewertes ist der Beilage 1 zu entnehmen.

Die Kosten fiir die Aufschliefung der dem Gewerbebetrieb (Grundstiickshandel)
zuzurechnenden Grundstiicke wdéren prinzipiell im Bereich des Umlaufvermdgens zu aktivieren
und bei Verkauf eines Grundstiickes anteilsmdfSig zusammen mit dem Buchwert des verkauften
Grundstlickes als Betriebsausgabe (Wareneinsatz) abzusetzen. Da jedoch die Identitdit des bzw.
der ausfiihrenden Unternehmen, die die AufschliefSungsarbeiten durchgefiihrt haben, nicht
bekanntgeben wurde, kénnen die entsprechenden Kosten gemdf3 § 162 BAO bei der
Gewinnermittlung nicht als Betriebsausgabe Berilicksichtigung finden.

Zu den vom steuerlichen Vertreter mit Schreiben vom 3.5.2016 vorgebrachten Punkten wird
seitens des Finanzamtes folgendes entgegnet:

Der Abzug des Zeitverlustfaktors wird mit dem geringen Gewinnaufschlag von 6% begriindet. Es
wird darauf verwiesen, dass der UFS mit Entscheidung vom 17.7.2006, Zahl: RV/3687-W/02,
von einem Gewinnaufschlag von 25% ausgegangen ist.

Im vorliegenden Fall wurde im Hinblick auf die verlorenen Fldchen ein Gewinnaufschlag von
lediglich 6% angesetzt.

Beziiglich des Einwandes, dass die Abgabepflichtige von der Gemeinde ***5*** gezwungen
wurde, Grundstiicke zu verkaufen, wird eingewendet, dass die Gemeinde keinesfalls die
Mdglichkeiten hatte, den Verkauf von Grundstiicken zu erzwingen. Vielmehr handelt es sich um
eine Gewinnsituation sowohl fiir die Abgabepflichtige als auch fiir die Gemeinde ***5***,

Die Nachhaltigkeit ist schon dadurch gegeben, dass im Priifungszeitraum (2008-2012) 30
aufgeschlossene Baupldtze verdufert wurden und auch laufend Verkdufe stattfinden.

Wenn seitens der Abgabepflichtigen vorgebracht wird, dass die Preisgestaltung ausschlieflich
von der Gemeinde ***5*** qusgegangen ist, wird entgegnet, dass die Abgabepflichtige die
Kaufpreise, mit Ausnahme der sogenannten "Sozialpldtze", welche nur einen geringen Teil der
verduferten Grundstiicke ausmachen, frei vereinbaren konnte/kann (siehe Vereinbarungen der
Abgabepflichtigen mit der Gemeinde ***5**%*),

Laut Auskunft der Gemeinde ***5*** wurden die AufschlieSungsarbeiten nicht von ihr in
Auftrag gegeben. Da die AufschliefungsmafSnahmen von der Abgabepflichtigen vergeben
wurden, kann von keinem Einfluss der Gemeinde auf die Durchfiihrung dieser Arbeiten
ausgegangen werden.

Tz. 3.4. Gewinnermittlung gem. § 4 Abs. 1 EStG 1988

Seiten der Abgabepflichtigen wurden in den eingebrachten Einkommensteuererkldrungen keine
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb - gewerblicher Grundstiickshandel - erklért. Infolgedessen erfolgt
die Gewinnermittlung durch die Betriebspriifung.
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Gewinnermittlung betreffend Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Gewinn 2008:
VerauRerungserlose
(Cberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsaiz

8.257,00 m?
Gewinn 2008
Gewinn 2009:
Verauflerungserlése
(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz
4.239,00 m?
Gewinn 2009
Gewinn 2010:
VeraufRerungserltse

(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz

1.704,00 m?
Gewinn 2010

Gewinn 2011:

a)

Verauflerungserlése
(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz

1.323,00 m?
Gewinn 2011

b)

VerauBerungseridse
(Oberes Feld; 2. Abschnitt)
Wareneinsatz

6.538,00 m?
Gewinn 2011

Summe Gewinn 2011

Gewinn 2012:
VerauRerungserlose
(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz

3.770,00 m?
Gewinn 2012

589.085,00

-439.520,11
149.564,89

377.271,00

-225.641,97
151.629,03

114.237,00

-80.703,92

23.533,08

76.070,00

-70.423,29
5.646,71

407.198,00

-308.670,34
98.527,66

104.174,37

309.435,00

-200.677,10
108.757,90

Steuerliche Auswirkungen

Zeitraum

Einkommensteuer:

[330] Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Zeitraum

Einkommensteuer:

[330] Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

2008
Euro

149.564,89

2011
Euro

104.174,37

2009
Euro

151.629,03

2012
Euro

108.757,90
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2010
Euro

23.533,08
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Tz. 4 Reprasentationsaufwendungen 2010

Bei Ermittlung des Gewinnes betreffend die Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft hat die
Abgabepflichtige im Jahr 2010 die Kosten der Geburtstagsfeier lhres Gatten, Herrn ***g***
**%10*** als Betriebsausgabe abgesetzt und die in diesem Zusammenhang angefallene
Umsatzsteuer als Vorsteuer abgezogen.

Die Kosten fiir die o a. Geburtstagsfeier sind der Privatsphdre zuzurechnen und stellen somit
Aufwendungen dar, die gemdfs § 20 EStG 1988 nicht abzugsfdhig sind. Die entsprechende
Umsatzsteuer stellt infolgedessen keine absetzbare Vorsteuer dar.

Durch die Betriebspriifung erfolgt folgende Zurechnung:

2010
Kosten Geburtstagsfeier netto 17.503,99
Vorsteuer 3.088.11
Zurechnung brutto 20.592,10
Steuerliche Auswirkungen
Zeitraum 2010

Euro

Einkommensteuer:
[310] Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft 20.592,10

Tz. 5 Sonstige Verbindlichkeiten

Die Umsatzsteuernachforderungen, die sich aus den Feststellungen laut Tz. 2 der Niederschrift
ergeben, werden unter dieser Position passiviert.

Die Erfolgsdnderung 2010 betrdigt: € -3.088,11

Steuerliche Auswirkungen

Zeitraum 2010
Euro

Einkommensteuer:

[310] Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft -3.088,11
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Anderungen der Bemessungsgrundlagen

Seite 12 von 97

Umsatzsteuer
[000] Steuerbarer Umsatz
Zeitraum 2010
Euro
Vor Bp 1.031.610,42
Tz. 1 Steuerbare Umsatze 114.237,01
Nach Bp. 1.145.847,43
[019] Grundstiicksumséize
Zeitraum 2010
Eurc
Vor Bp 0,00
Tz. 1 Steuerbare Umséatze 114.237,01
Nach Bp. 114.237,01
[060] Yorsteuern (ohne EUSE)
Zeitraum 2010
Euro
Vor Bp 205.709,53
Tz 2 Nichtabzugsféhige Vorsteuern -3.088,11
Nach Bp. 202.621,42
Einkommensteuer
[310] Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft
Zeitraum 2010
Euro
Vor Bp 51.936,79
Tz. 4 Reprasentationsaufwendungen 2010 20.592,10
Tz.5 Sonstige Verbindlichkeiten -3.088,11
Nach Bp. 69.440,78
[330] Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
Zeitraum 2008 2009 2010
Euro Euro Euro
Vor Bp 0,00 0,00 0,00
Tz. 3 Gewerblicher Grundstiickshandel 149.564,89 151.629,03 23.533,08
Nach Bp. 149.564,89 151.629,03 23.533,08
Zeitraum 2011 2012
Euro Euro
Vor Bp 0,00 0,00
Tz. 3 Gewerblicher Grundstiickshandel 104.174,37 108.757,90
Nach Bp. 104.174,37 108.757,90

Priifungsabschluss

Wiederaufnahme des Verfahrens gem. § 303 Abs. 1 BAO

Hinsichtlich nachstehend angefiihrter Abgabenarten und Zeitrdume wurden Feststellungen
getroffen, die eine Wiederaufnahme des Verfahrens gem. § 303 Abs.1 BAO erforderlich

machen:
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Abgabenart / Zeitraum / Feststellung
Umsatzsteuer / 2010/ 2
Einkommensteuer / 2008 — 2011 / 3-5

Die Wiederaufnahme erfolgt unter Bedachtnahme auf das Ergebnis der durchgefiihrten
abgabenbehdrdlichen Priifung und der sich daraus ergebenden Gesamtauswirkung. Im
vorliegenden Fall kénnen die steuerlichen Auswirkungen nicht als geringfiigig angesehen
werden. Bei der im Sinne des § 20 BAO vorgenommenen Interessensabwdgung war dem Prinzip
der Rechtsrichtigkeit (Gleichmdfigkeit der Besteuerung) der Vorrang vor dem Prinzip der
Rechtsbestdndigkeit (Parteiinteresse an der Rechtskraft) einzuréumen.

Schlussbesprechung

Die Schlussbesprechung hat am 28.06.2016 stattgefunden.

Tabellen

Dem Bericht sind folgende Tabellen lber die einzelnen Grundstiicksverkdaufe angeschlossen

(Ausziige):
m? Kaufpreis jem? AufschlieBungs- % vom Gesamt-
kosten kaufpreis
24.01.2008 504 29.736,00 59,00 5.040,00 14,49%
25.01.2008 800 47.200,00 59,00 8.000,00 14,49%
31.01.2008 570 27.930,00 49,00 5.700,00 16,95%
15.02.2008 519 25.431,00 49,00 5.190,00 16,95%
15.02.2008 596 29.205,00 49,00 5.960,00 16,95%
20.02.2008 589 34.751,00 59,00 5.890,00 14,49%
22.02.2008 627 36.993,00 59,00 6.270,00 14,49%
28.03.2008 516 25.285,00 49,00 5.160,00 16,95%
18.04.2008 734 28.626,00 39,00 7.340,00 20,41%
24.04.2008 677 46.713,00 69,00 13.540,00 22,47%
03.06.2008 716 49.404,00 69,00 14.320,00 22,47%
19.05.2008 693 47.817,00 69,00 13.860,00 22,47%
25.09.2008 716 49.404,00 69,00 14.320,00 22,47%
8.257  478.495,00 110.590,00
589.085,00
71,34
27.01.2009 707 48.783,00 69,00 14.140,00 22,47%
27.01.2009 609 42.021,00 69,00 12.180,00 22,47%
27.04.2009 719 49.611,00 69,00 14.380,00 22,47%
19.06.2009 716 49.404,00 69,00 14.320,00 22,47%
07.07.2009 716 49.404,00 69,00 14.320,00 22,47%
22.10.2009 772 53.268,00 69,00 15.440,00 22,47%
4239  292.491,00 84.780,00
377.271,00
89,00
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22.03.2010 716 27.924,00
13.04.2010 318 12.363,00
28.10.2010 670 46.230,00
1.704 86.517,00

114.237,00

67,04

12.09.2011 693 20.000,00
30.11.2011 630 43.470,00
1.323 63.470,00

76.070,00

57,50

15.02.2012 716 56.564,00
20.02.2012 707 27.573,00
29.03.2012 759 29.601,00
03.04.2012 873 60.237,00
07.11.2012 715 57.915,00
3.770  231.890,00

309.435,00

82,08

24.03.2011 6.538 268.058,00
407.198,00

39,00 14.320,00
38,88 0,00
69,00 13.400,00

27.720,00
28,86 0,00
69,00 12.600,00

12.600,00
79,00 14.320,00
39,00 14.140,00
39,00 15.180,00
69,00 17.460,00
81,00 16.445,00

77.545,00
62,28 139.140,00

33,90%
0,00%
22,47%

0,00%
22,47%

20,20%
33,90%
33,90%
22,47%
22,12%

34,17%
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[Mit Ausnahme des Verkaufs am 24. Marz 2011 betreffen alle Verkdufe die Umwidmung 2006]

Berechnung des Einlagewertes

Oberes Feld; 1. Abschnitt
Umwidmung 2006

durchschnittl. Verkaufspreis pro m?

AufschlieBungskosten 15,00%

Zwischensumme

Zeitverlust 5,42%

Zwischensumme

Gewinn 6,00%

Einlagewert pro m?

Mittelwert

Berechnung des

Zeitverlusts Jahr
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

2008
71,34

-10,70
60,64
-3,29
57,35
-3,44
53,91
53,23

VPI (2005)
It. Wké
101,50
103,70
107,00
107,50
109,50
113,10
117,40

2009
89,00

15,00% -13,35
75,65

5,91% -4,47
71,18

6,00% 427
66,91

Zeitverlustfaktor

5,42%
5,91%
7,88%
11,43%
15,67%

2010 2011 2012

67,04 57,50 82,08

15,00% -10,06 15,00% -8,62 15,00% -12,31
56,98 48,88 69,77

7.88% -4,49 11,43% -5,59  15,67% -10,93
52,49 43,29 58,84

6,00% -3,15 6,00% -2,60 6,00% -3,53
49,34 40,69 55,31
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Oberes Feld; 2. Abschnitt
Umwidmung 2009

durchschnittl. Verkaufspreis pro m?

AufschlieRBungskosten 15,00%
Zwischensumme
Zeitverlust 5,13%
Zwischensumme
Gewinn 6,00%

Einlagewert pro m?
Berechnung des
Zeitverlusts Jahr

3/2009
3/2011

2011
62,28

2,72
50,22
3,01
47,21

VPl (2005)
It. WkG
107,20
112,70

Angefochtene Bescheide

Zeitverlustfaktor

5,13%
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Im Anschluss an die AuRenprifung erliel} (teilweise im wiederaufgenommenen Verfahren) das

Finanzamt unter anderem folgende, im gegenstandlichen Beschwerdeverfahren angefochtene

Bescheide.

Zur Begrindung wurde jeweils auf die Feststellungen der abgabenbehordlichen Priifung

verwiesen, die der darliber aufgenommenen Niederschrift bzw. dem Priifungsbericht zu

entnehmen seien.

Einkommensteuer 2008

Mit dem Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2008 vom 18. Juli 2016 wurde gegenliber der

Bf Einkommensteuer von 103.565,78 € festgesetzt, ausgehend von Einkiinften aus Land- und
Forstwirtschaft von 74.396,67 € und Einklinften aus Gewerbebetrieb von 149.564,89 € (0OZ 5):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2008

Die Einkommensteuer
wird fiar das Jahr 2008

festgesetzt mit 103.565,78 €
Bisher war vorgeschrieben 28.783,34 €
Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-
geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
INHORE VON e e e 74.782,44 €

Dieser Betrag ist am 2016-08-25 fallig. Den Betrag, der auf lhr Abgabenkonto zu entrichten ist, entneh-
men Sie bitte der gesondert zugehenden Buchungsmitteilung.

Das Einkommen
im Jahr 2008 betrdgl ..o 223.961,56 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft 74.396,67 €
Einklnfte aus Gewerbebetrieb 149.564,89 €
Gesamtbetrag der Einkdnfte ................oomi i 223.961,56 €
Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):

Ihr Gesamtbetrag der Einkiinfte iibersteigt 50.900 €. lhre Topf-

Sonderausgaben kdnnen daher nicht (mehr) beriicksichtigt werden.

EINKOMIMEN 1100t i s e 00000 e 223.961,56 €
Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(223.961,56 - 51.000,00) x 0,5 + 17.085,00 ...cooiiiiiiiiiiiie e 103.565,78 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrige ... 103.565,78 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrage ..........coociiiiini 103.565,78 €
EiNKOMMENSEEUET 1.iviiiiiiisini i i s i e 0 e e 103.565,78 €
Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte Einkommensteuer 103.565,78 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer ... -28.78334 €
Abgabennachforderung ... 7478244 €

Einkommensteuer 2009
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Mit dem Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2009 vom 18. Juli 2016 wurde gegenliber der

Bf Einkommensteuer von 82.734,47 € festgesetzt, ausgehend von Einklnften aus Land- und
Forstwirtschaft von 33.429,91 € und Einklinften aus Gewerbebetrieb von 151.629,03 € (0OZ 4):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2009

Die Einkommensteuer

wird fir das Jahr 2009

festgesetzt Mit .........cooooo i 82.734,47 €
Bisher war vorgeschriebDen ... 8.52597 €

Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-

geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
[ o] aE=TY e O 74.208,50 €

Dieser Betrag ist am 2016-08-25 féllig. Den Betrag, der auf Ihr Abgabenkonto zu entrichten ist, entneh-
men Sie bitte der gesondert zugehenden Buchungsmitteilung.

Das Einkommen
im Jahr 2009 betragl ... ... s 184.998,94 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft ... 33.429,91 €
Einklnfte aus Gewerbebetrieb ... e 151.629,03 €
Gesamtbetrag der Einkiinfte ... s s 185.058,94 €
Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):

Pauschbetrag flir Sonderausgaben ...........ccoociiiiiii i e -60,00 €
EINKOMMEN .. i s i i s e e s e e 184.998,94 €

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(184.998,94 - 60.000,00) % 0,5 + 20.235,00 .....ooiiiieeiiiiieeiie et et 82.734,47 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrdge ... 82.734,47 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge ............oiiiiii 82.734,47 €
EinkommenSteUEr ... i i e e e 82.734,47 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte Einkommensteuer ... 8273447 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer -852597 €

Abgabennachforderung ......ccoooi i 7420850 €

Einkommensteuer 2010
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Mit dem Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2010 vom 18. Juli 2016 wurde gegenliber der
Bf Einkommensteuer von 27.710,21 € festgesetzt, ausgehend von Einkiinften aus Land- und
Forstwirtschaft von 51.477,34 € und Einklinften aus Gewerbebetrieb von 23.533,08 € (0OZ 3):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2010

Die Einkommensteuer

wird far das Jahr 2010

festgesetzt Mit ... 27.710,21 €
Bisher war vOrgesChriebDeNn ... e e e e e 16.450,34 €

Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-
geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
[0 Lo L aT=TK 7 o] o R 11.260,00 €

Dieser Betrag ist am 2016-08-25 fallig. Den Betrag, der auf Ihr Abgabenkonto zu entrichten ist, entneh-
men Sie bitte der gesondert zugehenden Buchungsmitteilung.

Das Einkommen
im Jahr 2010 betrAgl ... e e 74.950,42 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft ...........c.ccooiiiiii i e, 51.477,34 €
Einklinfte aus Gewerbebetrieb ... e e 23.533,08 €
Gesamtbetrag der Einkiinfte ................co i e 75.010,42 €

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):
Pauschbetrag flir SONAerausgaben ... e e e e e e -60,00 €

EiNKOMMEN oiviiiiiii i i e e e 74.950,42 €

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(74.950,42 - 60.000,00) x 0,5 + 20.235,00 . . e 27.710,21 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrdge .............co i 27.7110,21 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge ............oio i 27.710,21 €
EinKOmMmMEenStEUET ..iii i i i i s e s e e s s s s e s s e 1 27.710,21 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift
27.710,21 €

-16.450,34 €
013 €

Festgesetzte Einkommensteuer
Bisher festgesetzte Einkommensteuer
Rundung gem. § 39 Abs. 3 EStG 1988

Abgabennachforderung ..o 11.260,00 €

Einkommensteuer 2011
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Mit dem Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2011 vom 18. Juli 2016 wurde gegenliber der

Bf Einkommensteuer von 66.311,00 € festgesetzt, ausgehend von Einkiinften aus Land- und
Forstwirtschaft von 48.036,79 € und Einklinften aus Gewerbebetrieb von 104.174,37 € (0Z 2):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2011

Die Einkommensteuer
wird fiir das Jahr 2011

festgesetzt mit 66.311,00 €
Bisher war vorgeschrieben {gerundet) 14.928,00 €
Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-
geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
I HONE VON 51.383.00 €

Dieser Betrag ist am 2016-08-25 fallig. Den Betrag, der auf Ihr Abgabenkonto zu entrichten ist, entneh-
men Sie bitte der gesondert zugehenden Buchungsmitteilung.

Das Einkommen

im Jahr 2011 betrégt 152.151,16 €
Berechnung der Einkommensteuer :
Einklinfte aus Land- und Forstwirtschaft ... L 48.036,79 €
Einklinfte aus Gewerbebelrieh .. ... e e 104.174,37 €
Gesamtbetrag der Einkiinfte 152.211,16 €
Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):
Pauschbetrag fir Sonderausgaben ... -60,00 €
Einkommen 152.151,16 €
Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 ES1G 1988 betragt:
(152.151,16 - 60.000,00) x 0,5 + 20.235,00 .....ceiiiiiiriiriet et e 66.310,58 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrdge ... 66.310,58 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge ... 66.310,58 €
EinKOMMENSLEUEE ........oooiiiiiii e i s s s e e 66.310,58 €
Rundung gem. § 39 Abs. 3 ESIG 1988 .. . 0,42 €
Festgesetzte Einkommensteuer ... o e e 66.311,00 €
Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift
Festgesetzte Einkommensteuer ............ccceeeen. 66.311,00 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer (gerundet) -14.928,00 €
51.383,00 €

Abgabennachforderung

Einkommensteuer 2012
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Mit dem Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2012 vom 22. Juli 2016 wurde gegenliber der
Bf Einkommensteuer von 69.681,00 € festgesetzt, ausgehend von Einklinften aus Land- und
Forstwirtschaft von 50.195,02 € und Einklinften aus Gewerbebetrieb von 108.757,90 € (0Z 7):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2012

Die Einkommensteuer
wird fiir das Jahr 2012

festgesetzt mit 69.681,00 €

Bisher war vorgeschrieben {gerundet) 17.108,00 €
Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-
geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
[T Lo (LT o TSN 52.573,00 €

Dieser Betrag ist am 2016-08-29 féllig. Den Betrag, der auf Ihr Abgabenkonto zu entrichten ist, entneh-
men Sie bitte der gesondert zugehenden Buchungsmitteilung.

Das Einkommen
im Jahr 2012 betrdgt ... 158.892,92 €

Berechnung der Einkommensteuer :

50.195,02 €
108.757,90 €

Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft
Einklnfte aus Gewerbebetrieb

Gesamtbetrag der Einkiinfte 158.952,92 €

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):
Pauschbetrag flir Sonderausgaben ... -60,00 €

Einkommen 158.892,92 €

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:
(158.892,92 - 60.000,00) X 0,5 + 20.285,00 ..coooiiiiiiiiirieiiie e e 69.681,46 €

Steuer vor Abzug der Absetzbetrdge ...............cco L 69.681,46 €

Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge 69.681,46 €

EinkOMMENSLEUET ....viviiiiiiiiii i i 69.681,46 €
Rundung gem. § 39 Abs. 3 ESIG 1988 ..ot e -0,46 €
Festgesetzte Einkommensteuer ... oo o s e e 69.681,00 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgaben gutschrift

Festgesetzte Einkommensteuer ... 69.681,00 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer (gerundet)................o -17.108,00 €
AbgabennachforderUng ..o s 52.573,00 €

Umsatzsteuer 2010
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Mit dem Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 2010 vom 18. Juli 2016 wurde gegeniiber der Bf

Umsatzsteuer mit -86.465,21 € (Gutschrift) festgesetzt (0Z 6):

20 von 97



Seite 21 von 97

UMSATZSTEUERBESCHEID 2010

Die Umsatzsteuer
wird fiir das Jahr 2010

festgesetzt mit -86.465,21 €
Bisher war vorgeschrieben -89.553,32 €
Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-
geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
[TL I e d AT o T 3.088,11 €

Dieser Betrag war bereits fallig.

Gesamtbetrag der Bemessungsgrundlagen fir Lieferungen

und sonstige Leistungen (einschlieBlich Anzahlungen) ..., 1.145.847,43 €
Eigenverbrauch +9.57556 €
Umsdatze gemaB § 19 Abs. 1a (Bauleistungen) -697,40 €

1.154.72559 €

Davon steuerfrei mit Vorsteuerabzug

Art. 6 Abs. 1Z 1

{innergemeinschatftliche Lieferungen

ohne Fahrzeuglieferungen als Abnehmer

ohne UID-Nummer und durch Private) ... -150.230,77 €

Davon steuerfrei ohne Vorsteuerabzug
§6 Abs.1Z91lit. a
(GrundstlCKSUMSATZE) ..o e e e e et e -114.237,01 €

Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen,
sonstigen Leistungen und Eigenverbrauch (ein-

schlieBBlich steuerpflichtiger Anzahlungen) ..., 890.257,81 €
Davon sind zu versteuern mit:

Bemessungsgrundlage Umsatzsteuer
20 % Normalsteuersatz 186.587,19 € 3731744 €
10 % ermaBigter Steuersatz 703.670,62 € 70.367,06 €
Summe UmSAtZSIEUEK .......ooviiiiiiiin i i i e e 107.684,50 €
Innergemeinschaftliche Erwerbe
Gesamtbetrag der Bemessungsgrundlagen ... 120.358,65 €
Gesamtbetrag der steuerpflichtigen inner-
gemeinschaftlichen Erwerbe ... s o e 120.358,65 €
Davon sind zu versteuern mit:

Bemessungsgrundlage Umsatzsteuer
20 % Normalsteuersatz 95.791,92 € 19.158,38 €
10 % ermaBigter Steuersatz 24.566,73 € 2.456,67 €
Summe Erwerbsteuer ... i e e 21.615,05 €
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Summe Umsatzsteuer (Wie oben) ... i e e o 107.684,50 €
Summe Erwerbsteuer (wie oben) ... +21.615,05 €

Gesamtbetrag der Vorsteuern

{ohne nachstehende Vorsteuern) ... e -202.621,42 €
Einfuhrumsatzsteuer -155,89 €
Vorsteuern betreffend die ge-

schuldete, auf dem Abgabenkonto

verbuchte Einfuhrumsatzsteuer

{8 12 AbS. 1 Z. 2 lil. D) i e o e e e e e e -3.876,66 €
Vorsteuern aus dem

innergemeinschaftiichen Erwerb ... e e -9.110,79 €
GUESCRFITE ..o -86.465,21 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzie UMSatZSIQUET ..o e e e e e e eee e ea e e -86.465,21 €
Bisher vorgeschriebene Umsatzsteuer ... 89.553,32 £
Abgabennachforderung ..o 3.088,11 €
Beschwerde

Mit Schriftsatz ihrer steuerlichen Vertretung vom 16. August 2016 erhob die Bf Beschwerde
gegen die ,Einkommensteuerbescheide 2008 bis 2011 vom 18. Juli 2016,
Einkommensteuerbescheid 2012 vom 22. Juli 2016, Umsatzsteuerbescheid 2010 vom 18. Juli
2016“ und fiihrte dazu unter anderem aus:

Laut den angefochtenen Bescheiden wurden an Einkommensteuer fiir die Jahre 2008 bis 2012
Euro 264.206,94, an Umsatzsteuer fiir das Jahr 2010 Euro 3.088,11, sowie Zinsen fiir die Jahre
2008 bis 2012 Euro 21 .264,24, somit insgesamt Euro 288.559,29 auf Grund einer
durchgefiihrten AufSenpriifung gem. § 150 BAO, somit insgesamt Euro 288.559,29 an
Steuernachforderung festgesetzt.

Die Abgabenpflichtige betreibt seit vielen Jahrzehnten einen land- und forstwirtschaftlichen
Gutsbetrieb in ***5*** im Ausmaf$ von rund 800 ha, welche sie im Erbwege (ibertragen
bekommen hat. Der landwirtschaftliche Grundbesitz erstreckt sich um den Ortskern ***5**%
sodass ein Wachsen der Gemeinde, welche dringend Baupldtze benétigte, nicht méglich war
bzw. ist. Die Gemeinde ***5*** hat bei der Abgabenpflichtigen angefragt, ob sie bereit wdre
mit einem Umwidmungsantrag an die Gemeinde heranzutreten und die bisher als
landwirtschaftlich gewidmeten Fléichen in Bauland umzuwidmen, um der Gemeinde die
Mdglichkeit zu schaffen durch den Verkauf von Baugrundstiicken zu wachsen. Die Gemeinde
***5%%% hat mit der Abgabenpflichtigen eine Vereinbarung geschlossen, dass zumindest ein
Drittel der umgewidmeten Flédchen zu verglinstigen Preisen abzugeben sind und die
ErschliefSungskosten maximal 10 % des Verkaufspreises betragen diirfen. Wir haben eine Kopie
dieses auszugsweisen Gesprdchsprotokolls, welches in den Ridumen der Gemeinde ***5*** gm
1. Mdrz 2005 stattgefunden hat, dem Betriebspriifer iibergeben und legen dieses der
Beschwerde bei. Aufgrund der stattgefundenen Verkdufe in den Jahren 2008 bis 2012 hat die
Abgabenbehérde die Verkdufe nicht als landwirtschaftliches Hilfsgeschdft
(Vermégensverwaltung) sondern als gewerblichen Grundstiickshandel erachtet und folgende
Berechnung des Einlagewertes ermittelt, dem wir uns aus mehreren Griinden nicht anschlief3en
kénnen.
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1. Wie im Betriebspriifungsbericht als Beilage angefiihrt, wurde der Einlagewert so ermittelt,
dass fiir die Verkdufe ein Durchschnittsverkaufspreis ermittelt wurde und von diesem
Durchschnittspreis wurden AufschlieSungskosten, Zeitverlust und Gewinn in Prozenten vom
Durchschnittspreis abgezogen, wobei hier der Fehler gemacht wurde, dass immer die jeweiligen
Abzugspositionen prozentuell ausgehend von einer Hundertprozentbasis angenommen wurden.
Dies ist unseres Erachtens nicht richtig, weil hier vom Durchschnittspreis eine
Abschlagskalkulation vor zu nehmen ist und man hier auf einen ganz anderen Einlagewert pro
m2 kommt. Ein Zeitverlustfaktor ist unseres Erachtens iliberhaupt denkunmdéglich, da man pro
Jahr von den jeweiligen verkauften Grundstiicken und den daraus resultierenden
Durchschnittspreis als Einlagewert ermittelt wurde. Den Gewinnabschlag haben wir gleichfalls
bei 6 % belassen aber nur deshalb, um die Fehler in der Ermittlung durch die Abgabenbehérde
aufzuzeigen, da auch hier von Hundert gerechnet wurde und keine Abschlagskalkulation
durchgefiihrt worden ist. Der korrigierte Einlagewert, auf Basis der Uberlegung der
Finanzbehérde die wir nicht teilen, wiirde wenn es richtig berechnet werden wiirde im Jahr
2008 beispielsweise 53,91 laut Betriebspriifung und 58,52 laut berichtigter Berechnung
betragen, welche Sie fiir alle Jahre aus der Beilage entnehmen kénnen.

2. Wenn wir uns der Rechtsmeinung der Abgabenbehdérde, dass die Verkdufe einen
gewerberechtlichen Grundstiickshandel und nicht ein Hilfsgeschdift in der Landwirtschaft sein
wiirde, anschliefSen wiirden, miisste man von einem Verkehrswert der zeitnahe im Zeitraum der
Betriebspriifung liegt ausgehen, da es heute bzw. auch im Jahr 2015 nicht méglich ist einen
Verkehrswert 2008 oder auch 2009 festzustellen. Wir haben einen unabhdngigen
Sachverstdndigen beauftragt, einen Verkehrswert zum Stichtag 1.7.2016 fiir die umliegenden
Gemeinden (***13*** **¥1g*** *x**x]15%%¥*) zu ermitteln, der Sachverstindige kommt auf
einen Mittelwert von € 182,00/m2. Fiir ***5*** kann so ein Verkehrswert nicht erhoben
werden, da ausschliefSlich die Abgabenpflichtige Baugrundstiicke zu verkaufen hat und hier
aber mit der Auflage, dass zumindest ein Drittel (wie bereits oben erwdhnt) zu vergiinstigten
Preisen abzugeben sind. in Summe sind rund 104.000 m2 Bauland durch die Umwidmung
entstanden, sodass ein Drittel rund 35.000 m2 betrdgt. Verkauft wurden im Priifungszeitraum
2008 bis 2012 rund 26.000 m2. Die Ermittlung des Einlagewertes muss unseres Erachtens wie
folgt berechnet werden: Mittelwert laut Sachverstéindigen betrégt € 182,00. Die
AufschlieSungskosten wurden von der Abgabenbehérde mit 15 % angesetzt, obwohl laut
Protokoll der Gemeinde die AufschliefSungskosten nicht mehr als 10 % des Kaufpreises betragen
diirfen. Die AufschliefSungskosten in Héhe von € 16,55/m2 in Abzug gebracht ergibt eine
Zwischensumme von € 165,45 fiir das Jahr 2008. Der VVPI 2005 zum Stichtag 30.6.2016 betrdigt
122,5. Das ergibt einen Zeitverlust zu 2008, wo der durchschnittliche VPI 107 betrug, somit eine
Differenz von 15,5 Punkten, dies entspricht 12,65 % Zeitverlustfaktor sodass dies einen
Verkehrswert 2008 von rund € 145 ergibt. Somit wiirde der Einlagewert pro m2 fiir das Jahr
2008 rund € 145 betragen. Der Gewinnabschlag in Héhe von 6 % ist unseres Erachtens nicht
gerechtfertigt, da sich die Abgabenpflichtige ja verpflichtet hat ein Drittel der entstandenen
Bauflidchen zu einem glinstigen Preis abzugeben, vielmehr ist hier kein Gewinnabschlag
anzunehmen. Trotz Abzug eines eventuellen Gewinnabschlages, bei der Ermittlung des
Einlagenwertes, wiirden sich negative Einkiinfte aus Gewerbebetrieb ergeben. Der tatsdchlich
erzielte durchschnittliche Verkaufspreis betrug € 71 ,34. Aufgrund dieser Berechnung wiirde
sich ein Verlust von € 63,66/m2 ergeben. Im Jahr 2008 wurden 8257 m2 verkauft, dies wiirde
einen Verlust von rund € 534.000,00 ergeben. Die weitere von uns aufgestellte Berechnung des
m2 Preises fiir die Ermittlung des Einlagewertes der Jahre 2009 bis einschliefSlich 2012
entnehmen Sie bitte der Beilage. Auch fiir diese Jahre wiirde sich ein Verlust ergeben.
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3. Unabhdingig von den oben angefiihrten Berechnungen sind wir der Rechtsmeinung, dass hier
kein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegt.

Bei der Umwidmung, welche de facto von der Gemeinde initiiert worden ist, sind der Gemeinde
einige Tausend m2 Grund geschenkt worden und rund 10.000 m2 wurden an soziale
Wohnbautrdger verkauft. Der durchschnittliche Verkaufspreis an soziale Wohnbautréiger
betrug rund € 67/m2 jener fiir das begiinstigte Drittel (private) betrug rund € 73/m2. Dies
erhdrtet unsere Rechtsauffassung, dass hier kein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegen
kann, weil unseres Erachtens hier ohne Gewinnerzielungsabsicht Grundstiicke verkauft wurden.
Nicht unerwdhnt méchten wir lassen, dass im Jahr 2014 keine Grundstiicke verkauft wurden, im
Jahr 2015 nur eines und im Jahr 2013 ausschlieflich an einen sozialen Wohnbautrdger verkauft
wurde, daher kann man nicht von einer Nachhaltigkeit sprechen.

Die Abgabenpflichtige hat keine eigenen Inserate flir Baugrundstiicke gescholten sowie auch
keinen Immobilienmakler mit dem Verkauf der Baugrundstiicke beauftragt. Zweji
Immobilienmakler haben trotz Nichtbeauftragung von der Gemeinde Kenntnis erlangt, dass in
*#*5*** Baugrundstiicke eventuell zu verkaufen sind und haben diese auf ihrer Homepage
angeboten, ohne, dass sie die Zustimmung unserer Klientin hatten bzw. dass diese von diesem
Umstand gewusst hat. Die Kdufer bzw. Interessenten diirften bei der Gemeinde, ob es in
***¥5%%% Baugrundstiicke zu erwerben gibt, angerufen haben und die Gemeinde hat daraufhin
die Telefonnummer des Gatten der Abgabenpflichtigen hergegeben, wobei dieser die
Kaufinteressenten sofort an den zustdndigen Rechtsvertreter verwiesen hat.

Die Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr setzt unter anderem eine Tditigkeit am
Markt gegen Entgelt und fiir Dritte dufSerliche Erkennbarkeit voraus. Das hat die
Abgabenpflichtige nicht ausgefiihrt. Die Abgabenpflichte hat nur aus sozialen Griinden die Bitte
bzw. Anregung der Gemeinde ***5*** gufgenommen und den Antrag auf Umwidmung
eingebracht um dieser ein Wachstum zu erméglichen (wie bereits oben erwdhnt) und um die
Lebensgemeinschaft die in einer rd. 1300 Selengemeinde besteht nicht zu beeintrdchtigen.
Wirtschaftliche Griinde haben keine Rolle gespielt, da Frau ***1*** ***3*** qus den Ertrdgen
der Landwirtschaft gut leben kann.

im Zeitraum von 2008 bis 2016, das sind 8 Jahre, wurden von den rd. 105.000m2 Bauland rd.
32.000m2 verkauft, wobei von den rd. 32.000 m2 rd. 10.000 m2 an soziale Bautréger verkauft
wurden. Ein gewerblicher Grundstlickshdndler hétte sicher wesentlich mehr bzw. alles in diesem
Zeitraum verkauft.

Nicht unerwdhnt méchten wir lassen, dass die nicht verkauften Fldchen weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.

4. Im Jahr 2010 wurden € 17.503,99 nicht als Betriebsausgabe anerkannt mit dem Hinweis,

dass dies die Geburtstagsfeier des Gatten Herrn ***10*** petrifft. Die Vorsteuer aus diesem
Betrag in Hohe von € 3.088,11 wurde ebenfalls gekiirzt. Dieser Rechtsauffassung schliefSen wir
uns nicht an, da diese Veranstaltung ausschlieflich eine Werbeveranstaltung fiir erneuerbare
Energie war, um weitere sowie neue Windréder rund um die Gemeinde ***5*** errichten zu
diirfen. Neben den Gemeinderdten und dem Biirgermeister waren Windparkbetreiber und auch
Biirger der Gemeinde ***5*** eingeladen. Selbstverstdndlich kénnen wir auch noch Fotos von
dieser Werbeveranstaltung beibringen. Die Errichtung der Windréder wurde danach auch
tatsdchlich realisiert. Der Gatte der Abgabenpflichtigen hat am 10. November Geburtstag, es ist
aber nicht iiblich dass man seinen Geburtstag zweieinhalb Monate im Vorhinein feiert.

Wir stellen daher den
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ANTRAG

die in Beschwerde gezogenen Bescheide, mittels Beschwerdevorentscheidung, auf jene
steuerlichen Bemessungsgrundlagen zu stellen, welche sie vor der Wiederaufnahme hatten.

Sollte die Abgabenbehérde aufgrund der oben ausgefiihrten Tatsachen sich unserer
Rechtsmeinung nicht anschliefSen kénnen, stellen wir den

ANTRAG

die Beschwerdevorentscheidung dem Bundesfinanzgericht vorzulegen und gegebenenfalls eine
miindliche Verhandlung durchzufiihren.

Des Weiteren stellen wir den
ANTRAG

um Aussetzung der Einhebung gemdf § 212a BAO in der Héhe des strittigen Betrages von
€ 288.559,21.

Beilagen:

Berechnung des Einlagewertes der Abgabenbehérde (Anlage des Betriebspriifungsberichtes
2008 bis 2012)

Berechnung des Einlagewertes gemdf3 Punkt 1 (Beschwerde)
Berechnung des Einlagewertes gemdf3 Punkt 2 (Beschwerde)

Kopie Gespréichsprotokoll vom 1. Mdrz 2005 mit Biirgermeister ***16*** ***17***

Die Berechnung des Einlagewerts ist dem AuBenpriifungsbericht zu entnehmen (siehe oben).

Berechnung des Einlagewertes gemaR Punkt 1 (Beschwerde)

Berechnung des Einlagewertes gemaB Punkt 1

ol Feid; 1, Absel
Umwidmung 2008
2008
4 . ) 2003 2010 014
Afsctlofungsiosen 15.00% i 89,00 o708 e
Zoitveriist 0.00% Y 18.00% 1161 15,00% 874 15.00% g 8208
Zwischensumms —an ook_ oo 0.00% o0 00% T5 15.00% 10,71
Vertust verar. Fische - 77.30 I — g _.__sg.%g 0.00% 0.00
Gewinn 5,00% . . 7137
Einlagewert pro m? ! ——ﬁ 6% 4,33 5% 530 5%
— T 73,01 T %o w___‘;;é% 6% 4,04
e T 17
67,33
Oberes Fold: 2. Absehnitt
Umwidmung 2009
2011
durchschnit. Verkaufsprels pro me 6228
Aufschilelungskosten 15.00% S
Zeltveriust 0,00% 0.00
Zwischensumme _'———ﬁ
Verfust verlor. Fliche :
Gowinn £.00% 507

agewert —_ b
Einl: prom?® 5108
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Berechnung des Einlagewertes gemaR Punkt 2 (Beschwerde)

Berechnung des Einlagewertes gemat Punkt 2

O id; 1. Abschnil
Umwidmung 2006

2008 2008 2010 201 2012
durchschnittl. Verkaulsprsis pro m* 182,00 162,00 182.00 182,00 182,00
Aufachlsfungskosten 10,00% -16.55 10.00% -16.55 10.00% -16,55 10.00% 18,55 10,00% -1655
Zwischersumme 16545 186,45 185,45 16545 18545
Zeitverkust 12.65% -2083 1224% -2028 10,61% 17,88 T167% -12,88 5.30% -8.92
Zwischensumme 144.52 14520 147,90 152,78 156,53
Verlust verlor. Fliiche
Gawinn 0.00% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 O 0,00 0% 0,00
Ertagowart pro m? 744,52 185,20 147,30 152,76 756,53
Oberes Feld; 2. Abschnitt
Umwidmung 2008

2011
durchschnil. Verikaufpreis pro m* 182,00
Aufschileongskosten 10,00% 16,55
2wischensumme 16545
Zaitveriust TET% -12,68
2wischensumma 152.78
Verlust verior. Fiiche
Gawinn 0.00% 0,

00
Eragever oo ' —

VP1 2005 Basis Mai 2016 122.4
Durchschnitt 2016 121.2
Durchschnitt 2014 120,1
Durchschnitt 2013 118,22
Durchschnitt 2012 115,9
Durchschnitt 2011 113,1
Durehschnitt 2010 109,5
Durchschaitt 2008 107.5
Durchschnitt 2008 107.0

Juni 2016 auf Basis 06/2016 1225

Kopie Gesprachsprotokoll vom 1. Marz 2005 mit dem Bilirgermeister

Protokoll des Gespréiches zwischen BM ***16*** **¥17*%% ynd ***g3*** ***10*** in den
Rdumen der Gemeinde ***5*** yom 1.3.2005

AnWesend.' BM ***17*** ***63*** ***10***

Thema: Kaufpreise von Baugrundstiicken in der Gde. ***5*** welche durch ***3*** verkauft
werden.

Es ist Bestreben der Gemeinde ***5*** den Ankauf von Baugrundstiicken an Ortsansdssige zu
mdglichst glinstigen Preisen zu ermdglichen.

Aus diesem Grunde haben die Gemeinde und ***1*** ***3*** q,ch jene Vereinbarung
geschlossen, wonach zumindest 1/3 aller von der Gemeinde umgewidmeten Fldchen zu
verglinstigen Preisen abzugeben sind. Die Gemeinde hat bei diesen verglinstigten Preisen ein
Mitspracherecht und kénnen Fldchen nur umgewidmet werden, wenn eine im beiderseitigen
Einvernehmen festgelegte Kaufpreisgestaltung erfolgt. Bei Nichtbeachtung oder Ausbleiben
einer Einigung wiirden keine weiteren Bauplatzerkldrungen erteilt.

Es wird von ***63*** *¥*10*** darauf hingewiesen, dass es aufgrund des angestiegenen
Zuzugs auch von Interessenten aus der Slowakei zu verstérkter Nachfrage kommt und in den
Nachbargemeinden die Preise fiir Bauland relativ rasch steigen. Es sollte nach Meinung von
Frau ***3*** quch entsprechende Anpassungen vorgenommen werden diirfen. Dartiiber hinaus
diirfen die von ***3*** zy tragenden Kosten bei Grundstiicksverkédufen welche in
Zusammenhang mit der ErschliefSung anfallen, nicht mehr als max. 10 % des Verkaufspreises
betragen.

BM ***17*** meint, dass eine Erhéhung der beglinstigten Preise fiir Sozialpldtze im
Gemeinderat nur schwer argumentierbar sein wird. Wenn eine Erhéhung tatscichlich
erforderlich wird, sollte man eine Form der Darstellung finden, welche die Erhéhung der Preise
begriindbar macht. Ein reiner Verweis auf das allgemeine Preisniveau reichte in diesem Falle
glaublich nicht, da ja die Basis der Umwidmungen die Schaffung gtinstiger Baupldtze fiir
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Ortsansdssige ist. Es liegt ja auch im Bestreben der Gemeinde den gréfSten Teil der
Kanalerrichtungskosten auf das Land abzuwdilzen um eine damit verbundene Erhéhung der
Kaufpreise zu unterbinden. Planungsarbeiten und Strafsenbau wiirden (ber die
Gliterwegeabteilung laufen ebenso will man auch weiterhin bei der StromerschliefSung mit der
BEWAG kooperieren. Gas- und Wasser wiirden ohnedies direkt mit den neuen
Grundeigentiimern verrechnet.

Nach eingehender Diskussion einigen sich BM ***17*** ynd ***63*** ***10*** darauf, dass
in die Darstellung einfach ein Punkt ErschliefSungskosten aufgenommen werden sollte, welcher
die geforderte Erhéhung auf Basis des allgemeinen Preisspiegels reflektierte. Dies miisste
allerdings bei allen Vertréigen derart vorgesehen werden, damit keine Ungleichbehandlung
daraus abzuleiten wdre. Dass es sich bei diesem Punkt um eine Preisanpassungsmdaglichkeit
handle, miisste nicht nach aufsen hin kommuniziert werden.

Sommerfest

Die Einladung zum Sommerfest (laut AuBenprifung ,,Geburtstagsfest”) hat folgenden
Wortlaut:

EIN SOMMERFEST
Feiern wir!

Ihr Beisein
Wiire uns Eine GrofSe Freude

Am ***64*** 2010
Auf der Wiese Vor unserem Haus In ***5***

Wenn Sie uns Den Genuss lhres Besuches Bereiten Kénnten,
So Freuen Wir uns auf Sie ab 19:00 Uhr

Darunter folgendes Foto von Flaschen und Glasern:

Hierzu wurde folgende Gasteliste vorgelegt:

Gidisteliste Sommerfest

27 von 97



Biirgermeister von ***5*** ynd Familie 8

Vizebiirgermeister von ***5*** und Familie 4

Gemeinderat von ***5*** ***¥18%** ynd Familie 6
Feuerwehrkommandant von ***5*** samt Begleitung 2
Gesellschafter und Mitarbeiter ***19*** Group 10

Gesellschafter der Firma ***20*** (NL) Kunde 6

Gesellschafter der Fa. ***21*** NL Kunde 4

Gesellschafter der Fa. ***22*** NL Kunde 2

*FKQIFXF XX A*¥* und Begleitung NL Kunde/Vertreter 6

*AEAQL XA XEXD6%** samt Begleitung (D) Vertreter 2
Geschdiftsfiihrer der Energie Burgenland Wind GmbH 2

HR D] ***27%** *x**28%** samt Begleitung - Amt Bgld. LR 6

Univ. Prof. Dr. **#*29%** ¥*x28%** samt Begleitung — BOKU 4

D| ***30*** ***31*** Wasserrecht 4

Vertreter der FA ***32*** ***14*** ynd Begleitung Lieferant 4
Landwirt ***g*** **%33%*** und Familie Gatt. Naturschutz Projekt 4
Landwirt ***34%** **%33*** und Familie Gatt. Naturschutz Projekt 4

Landwirt ***35%*** **¥*36*** und Familie Gatt. Naturschutz Projekt 4

Landwirt ***37%** **¥¥38%** und Begleitung Gatt. Naturschutz Projekt 2

Landwirt ***37*** **¥*39*** yund Familie Kunde/Lieferant 4
Landwirt ***37*** **¥*40*** ynd Familie Naturschutz Projekt 3

DI **%47 *** **¥42%** _ | andschaftsplanung Bgld LR 2

DDipl-Ing Mag Dr ***37*** ***43*** yund Begleitung SV Landwirtschaft 2
D] ***g*** *¥¥*44**%* ynd Begleitung - Fa. ***45*** [agerung/Kunde 2

*rA7HFEE XEEL6*** und Begleitung Landwirt Steiermark Lieferant 4

*AAQHRRK XXXQ7*** und Begleitung Landwirt Steiermark Lieferant 4
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Dazu wurde folgendes Foto, die Teilnehmer an einem Stehempfang auf einer Wiese neben

einer Freitreppe zeigend, vorgelegt:

[...]
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Stellungnahme des Priifers

Der Priifer gab am 29. Marz 2017 zur Beschwerde folgende Stellungnahme ab:

Streitpunkte:
Umsatzsteuer 2010 und Einkommensteuer 2010:

Strittig ist der Vorsteuerabzug (€ 3.088,11) aus Reprdsentationsausgaben bzw. die
Nichtabzugsfihigkeit dieser Ausgaben (€ 20.592,10) gemdf3 § 20 Abs. 1. EStG 1988

Einkommensteuer 2008 - 2012:
Strittig ist

a) die Frage, ob es sich beim Abverkauf von umfangreichen, aufgeschlossenen Baupldtzen um
einen gewerblichen Grundstiickshandel handelt.

b) die mit dem Grundstiickshandel zusammenhdngende Ermittlung des Einlagewertes der
Grundstiicke

Sachverhalt:

Anmerkung des Priifers:

Keine Anderungen beim Sachverhalt gegeniiber dem Priifungsbericht
Stellungnahme:

Umsatzsteuer 2010 und Einkommensteuer 2010:

Laut der nachgereichten Gdisteliste handelt es sich bei den anwesenden Personen (iberwiegend
um solche, welche in keiner Wirtschaftsbeziehung zur Steuerpflichtigen stehen (Biirgermeister
& Begleitung; Vizebiirgermeister & Begleitung; Vertreter der Landesregierung; Bewohner der
Gemeinde ***5**%)

Die Kosten fiir die Feier wurden von der Bp der Privatsphdre zugeordnet. Ein Vorsteuerabzug ist
deshalb gemdf3 § 12 Abs. 2 It. 2a UStG 1994 nicht zuléissig, ebenso liegt eine nichtabzugsfihige
Reprdsentationsausgabe gemdfs § 20 Abs. 1 Z 3 EStG 1988 vor.

Einkommensteuer 2008 — 2012:
Strittig sind:

a) die Frage, ob es sich bei den Grundstiicksverkéufen um eine nachhaltige Betdtigung, die mit
Gewinnabsicht unternommen wird und die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen
Verkehr darstellt, handelt

b) die Ermittlung des Einlagewertes in den Gewerbebetrieb
a) nachhaltige Betdtigung, die mit Gewinnabsicht unternommen wird

Auf die Ausfiihrungen in Tz. 3.3 (Seite 5, vierter Absatz) des Berichtes vom 5.7.2016 (iber das
Ergebnis der AufSenpriifung wird verwiesen.

b) Ermittlung des Einlagewertes

29 von 97



Seite 30 von 97

Auf die Ausfiihrungen in Tz. 3.3 (Seite 5, vorletzter Absatz und Seite 6) des Berichtes vom
5.7.2016 iiber das Ergebnis der AufSenpriifung wird verwiesen.

Zum Einwand in Punkt 2 der Beschwerde, dass zum Stichtag 1.7.2016 ein Verkehrswert fiir die
umliegenden Gemeinden von € 182/m2 ermittelt wurde, wird folgendes entgegnet:

Die fiir die Gemeinden ***14*** (Bezirksvorort), ***15*** (Standort des Outlet Centers) und
*¥*%13*** (Nachbargemeinde zur slowakischen Hauptstadt) ermittelten Verkehrswerte kénnen
auf Grund der Besonderheiten dieser drei Gemeinden mit den Verkehrswerten der Gemeinde
**%5*** nicht verglichen werden.

Bei der Ermittlung der Einlagewerte durch die Betriebspriifung wurde von den tatscichlich
erzielten Verkaufspreisen ausgegangen, welche, was in der Natur der Sache liegt, den
Verkehrswerten entsprechen.

Gegenaullerung

Die Bf gab durch ihre steuerliche Vertretung am 31. Mai 2017 folgende GegenadulRRerung ab:

zur Umsatzsteuer 2010 und Einkommensteuer 2010 - Werbeveranstaltung

Wie in unserer Beschwerde unter Punkt 4 ausfiihrlich dargelegt, besteht sehr wohl eine
wirtschaftliche Beziehung zwischen den anwesenden Personen und der Abgabenpflichtigen. Es
waren ja nicht nur wie in der Stellungnahme ausgefiihrt Biirgermeister, Vizeblirgermeister,
Vertreter der Landesregierung und Bewohner der Gemeinde ***5*** anwesend, sondern
liberwiegend Leute des Windparkbetreibers und Obsthéndler aus Holland sowie Energie
Burgenland. Die Abgabenpflichtige hat laufende Einnahmen und daher auch eine
wirtschaftliche Beziehung zu den eingeladenen Gdisten. Es liegt daher unseres Erachtens eine
vollabzugsféhige Betriebsausgabe vor.

zur Einkommensteuer 2008 - 2012 -- Grundstiicksverkdufe, Ermittlung des Einlagewertes

Es liegt unseres Erachtens nicht in der Natur der Sache, dass die Verkehrswerte in diesem Fall
identisch sind mit den erzielten Kaufpreisen, wie wir in unserer Beschwerde ausflihrlich zu
Beginn erldutert haben. Da der Priifer bei seiner Berechnung der Einlagewerte einen
Zeitverlustfaktor abgezogen hat, geht er bei der Berechnung ja selbst davon aus, dass der
Verkehrswert eben nicht mit den erzielten Kaufpreisen identisch ist.

Beschwerdevorentscheidungen

Mit Beschwerdevorentscheidungen vom 3. Oktober 2017 entschied das Finanzamt:

Einkommensteuer 2008

Mit Beschwerdevorentscheidung betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2008 vom

3. Oktober 2017 wurde gegentiber der Bf Einkommensteuer von 67.156,46 € festgesetzt,
ausgehend von Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft von 74.396,67 € und Einklnften aus
Gewerbebetrieb von 76.746,25 € (0Z 18):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2008
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 BAO

Aufgrund der Beschwerde vom 17.08.2016 wird der Bescheid vom 18.07.2016
gedndert.

Die Einkommensteuer

wird fur das Jahr 2008

festgesetzt Ml .o e
Bisher war vorgeschrieben

67.156,46 €
103.565,78 €

Die Félligkeit des festgesetzten Betrages éndert sich nicht.

Das Einkommen
im Jahr 2008 betragt

151.142,92 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Gesamtbetrag der Einkiinfte

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):

Ilhr Gesamtbetrag der Einkiinfte iibersteigt 50.900 €. lhre Topf-
Sonderausgaben kdnnen daher nicht (mehr) beriicksichtigt werden.

74.396,67 €
76.746,25 €

151.142,92 €

Einkommen

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:
(151.142,92 - 51.000,00) x 0,5 + 17.085,00

151.142,92 €

67.156,46 €

Steuer vor Abzug der Absetzbetrage ..................cccoci e
Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge ...............cccccoce i e

Einkommensteuer

67.156,46 €
67.156,46 €

67.156,46 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte EinkommensteuUer ...
Bisher festgesetzte Einkommensteuer

67.156,46 €
-103.565,78 €

Abgabengutschrift

36.409,32 €

Einkommensteuer 2009
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Mit der Beschwerdevorentscheidung betreffend Einkommensteuer fir das Jahr 2009 vom
3. Oktober 2017 wurde gegentiber der Bf Einkommensteuer von 64.050,74 € festgesetzt,
ausgehend von Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft von 33.429,91 € und Einkiinften aus

Gewerbebetrieb von 114.691,48 € (0Z 19):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2009
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 BAO

Aufgrund der Beschwerde vom 17.08.2016 wird der Bescheid vom 18.07.2016
geandert.

Die Einkommensteuer
wird fiir das Jahr 2009

festgesetzt MIt ..o e e ———
Bisher war vOrgesChrieben ... e

64.050,74 €
82.734,47 €

Die Falligkeit des festgesetzten Betrages andert sich nicht.

Das Einkommen

im Jahr 2009 betragl ...

147.631,48 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einkilinfte aus Land- und Forstwirtschaft ...
Einklinfte aus Gewerbebetrieb ...

Gesamtbetrag der Einkilinfte .................c..o i

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):

Pauschbetrag flir Sonderausgaben ...

EINKOMIMEN o et e et sttt ee e sae e e

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(147.631,48 - 60.000,00) x 0,5 + 20.235,00 ....ocooooiiiiiiiii i
Steuer vor Abzug der Absetzbetrage ...............ccc v
Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge ...................cocivinin i

EiNKOMIM BNSTEUEBE ... e et e e e e

33.429.91 €
114.261,57 €

147.691,48 €

-60,00 €

147.631,48 €

64.050,74 €

64.050,74 €
64.050,74 €

64.050,74 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte EiINKOMMENSIEUET ... e e

Bisher festgesetzte Einkommensteuer

Abgabengutschift ... ... e

64.050,74 €
-82.734,47 €

18.683,73 €

Einkommensteuer 2010
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Mit der Beschwerdevorentscheidung betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2010 vom 3.

Oktober 2017 wurde gegeniiber der Bf Einkommensteuer von 20.208,88 € festgesetzt,

ausgehend von Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft von 51.477,34 € und Einkiinften aus

Gewerbebetrieb von 8.522,22 € (0Z 20):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2010
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 BAO

Aufgrund der Beschwerde vom 17.08.2016 wird der Bescheid vom 18.07.2016
gedndert.

Die Einkommensteuer
wird flr das Jahr 2010

festgesetzt mit 20.208,88 €
Bisher war vorgeschrieben 27.710,21 €
Die Falligkeit des festgesetzten Betrages andert sich nicht.

Das Einkommen

im Jahr 2010 betragl ... e 59.939,55 €
Berechnung der Einkommensteuer :

Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft ... e, 51.477,34 €
Einklinfte aus Gewerbebetrieb ... e 8.522,22 €
Gesamtbetrag der Einkiinfte ....................cccc i 59.999,56 €
Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):

Viertel der Aufwendungen flir Personenversicherungen,

Wohnraumschaffung und -sanierung, Genuss-Scheine und

junge Aktien (Topf-Sonderausgaben) eingeschliffen

nach folgender Formel:

(60.000,00 - 59.999,56) * ( 545,19 - 60) / 23.600,00 + 60 .........ccooeiiiiiiiiiiiii -60,01 €
EINKOMIMEN ... oo e e e e ettt e e e e ente e e e ee e 59.939,55 €
Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(59.939,55 - 25.000,00) x 15.125,00 / 35.000,00 + 5.110,00 ......cccooiiiiiiiiiiiiiiiiieiiees 20.208,88 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrage ..................ccccceiiii i, 20.208,88 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrage ...............cc..cccvii i 20.208,88 €
EiNKOMMENSTOUET .. ... e e e e et e e e et e e 20.208,88 €
Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte Einkommensteuer 20.208,88 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer -27.710,21 €
Rundung gem. § 39 Abs. 3 EStG 1988 0,33 €
AbgabenguUtsChift ... e 7.501,00 €

Einkommensteuer 2011
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Mit der Beschwerdevorentscheidung betreffend Einkommensteuer fir das Jahr 2011 vom 3.
Oktober 2017 wurde gegeniiber der Bf Einkommensteuer von 32.603,00 € festgesetzt,
ausgehend von Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft von 51.936,79 € und Einkiinften aus

Gewerbebetrieb von 32.859,94 € (0OZ 21):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2011
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 BAO

Aufgrund der Beschwerde vom 17.08.2016 wird der Bescheid vom 18.07.2016
geandert.

Die Einkommensteuer

wird flr das Jahr 2011

festgeselzt MIt .o e 32.603,00 €
Bisher war vorgeschrieDen ... e 66.311,00 €

Die Falligkeit des festgesetzten Betrages andert sich nicht.

Das Einkommen
im Jahr 2011 Detragl .o e s 84.736,73 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einklinfte aus Land- und Forstwirtschaft ... .. .. . 51.936,79 €
Einklinfte aus Gewerbebetrieb ... . 32.859 94 €
Gesamtbetrag der Einkilinfte ... 84.796,73 €

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):
Pauschbetrag fir SONderausgaben ..o e e e -60,00 €

oA 7an In o

[ T .

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(84.736,73 - 60.000,00) X 0,5 + 20.235,00 .. .ceiiiiiiiieiiiiii e e e 32.603,37 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrage .................ccc.coviiiii 32.603,37 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrage ...............c...ooeiiiii i 32.603,37 €
EiNKOMMENSLEUET ... e e e e 32.603,37 €
Rundung gem. § 39 Abs. 3ESIGC 1988 ... -0,37 €
Festgesetzte Einkommensteuer ... 32.603,00 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte Einkommensteuer ... 32.603,00 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer (gerundet). ... -66.311,00 €
Abgabengutschirift ... 33.708,00 €

Einkommensteuer 2012

Mit der Beschwerdevorentscheidung betreffend Einkommensteuer fiir das Jahr 2012 vom 3.
Oktober 2017 wurde gegenliber der Bf Einkommensteuer von 54.997,00 € festgesetzt,
ausgehend von Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft von 54.095,02 € und Einklinften aus
Gewerbebetrieb von 75.489,15 € (0OZ 22):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2012
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 BAO

Aufgrund der Beschwerde vom 17.08.2016 wird der Bescheid vom 22.07.2016
gedndert.

Die Einkommensteuer

wird far das Jahr 2012

festgesetzt Mit o e
Bisher war vorgeschrieben ...

54.997,00 €
69.681,00 €

Die Félligkeit des festgesetzten Betrages andert sich nicht.

Das Einkommen
im Jahr 2012 betrdgl ...

129.524 17 €

Berechnung der Einkommensteuer :

Einklinfte aus Land- und Forstwirtschaft
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb ..o

Gesamtbetrag der Einkiinfte ... s

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):
Pauschbetrag flr SONAerausgaben ... e e e s

54.095,02 €
75.489,15 €

129.584,17 €

-60,00 €

EINKOMME@N ..o e e ettt ettt e saeensaere e

Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betrdgt:

129.52417 €

(129.524,17 - 60.000,00) x 0,5 + 20.235,00 ....eooiiiiiiiiiiie it 54.997,09 €
Steuer vor Abzug der Absetzbetrdge ....................occiii i 54.997,09 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrage ............c..ccccciie i 54.997,09 €
EiNKOMMENSLEUEE ... e e e e e ee e e e e e e e aes 54.997,09 €
Rundung gem. § 39 Abs. 3ESIG 1988 .. ... -0,09 €
Festgesetzte EINKOMMENSLEUET ...t e e e e 54.,997,00 €
Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte EINKOMMENSIEUET ... e e e 54.997,00 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer (gerundet).................... -69.681,00 €
AbgabengutSChFift ... ... 14.684,00 €
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Mit Bescheid vom 6. Oktober 2017 wurde die Beschwerdevorentscheidung betreffend
Einkommensteuer 2012 gemaR § 293 BAO berichtigt, indem die bisher festgesetzte Steuer um
die Steuer fir Einklinfte aus Grundstilicksverauferungen mit dem besonderen Steuersatz von
5.708,91 € der bisherigen Einkommensteuer hinzugerechnet wurde (0OZ 24):
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EINKOMMENSTEUERBESCHEID 2012
Berichtigung gem. § 293 BAO zu Beschwerdevorentscheidung vom 03.10.2017

Die Einkommensteuer
wird fiir das Jahr 2012

festgesetzt mit 60.706,00 €
Bisher war vorgeschrieben ... 54.997,00 €
Aufgrund der festgesetzten Abgabe und des bisher vor-
geschriebenen Betrages ergibt sich eine Nachforderung
TN HONE VON oo e e e e e e et e et ette eeeeaaae s 5.709,00 €

Dieser Betrag ist am 2017-11-13 fallig. Den Betrag, der auf lhr Abgabenkonto zu entrichten ist, entneh-

men Sie bitte der beiliegenden Buchungsmitteilung.

Dieser Bescheid tritt nicht an die Stelle des Bescheides vom 03.10.2017 sondern berichtigt diesen hinsicht-

lich eines Ausfertigungsfehlers betreffend folgender Punkte:
- Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft

Das Einkommen

iM Jahr 2012 Detr@gl ..o e e e 129.524,17 €
Berechnung der Einkommensteuer :

Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft 54.095,02 €
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb 75.489,15 €
Gesamtbetrag der EINKUNte ...t e e e e e e 129.584,17 €
Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988).

Pauschbetrag flr SoNderausgaben ... e e -60,00 €
BN OMIM O 129.524 17 €
Die Einkommensteuer gem. § 33 Abs. 1 EStG 1988 betragt:

(128.524,17 - 60.000,00) X 0.5 + 20.235,00 ...eeeiiiiiitiiiieie e et e e e s 54.997,09 €
Steuer vor Abzug der AbsetZbetrage .........ccccce v 54.997,09 €
Steuer nach Abzug der Absetzbetrdge ..............cccccieie 54.997,09 €
Steuer fir Einkinfte aus GrundstlcksverauBerungen {besonderer Steuersatz

VON 25%0) oot e e e 5.708,91 €
EinKkOmmensteUer ... e 60.706,00 €
Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte EINKOMMENSIQUET ..o e e e 60.706,00 €
Bisher festgesetzte Einkommensteuer (gerundet)................................. . -54.997,00 €
Abgabennachforderung 5.709,00 €

Umsatzsteuer 2010
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Mit der Beschwerdevorentscheidung betreffend Umsatzsteuer fiir das Jahr 2010 vom 3.
Oktober 2017 wurde gegeniiber der Bf — wie im angefochtenen Bescheid - Umsatzsteuer

(Gutschrift) von -86.465,21 € festgesetzt (0Z 23):
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UMSATZSTEUERBESCHEID 2010
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 BAO

Aufgrund der Beschwerde vom 17.08.2016 wird der Bescheid vom 18.07.2016
geandert.

Die Umsatzsteuer
wird fir das Jahr 2010

festgesetzt mit ...............
Bisher war vorgeschrieben ...
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-86.465,21 €
-86.465,21 €

Die Félligkeit des festgesetzten Betrages andert sich nicht.

Gesamtbetrag der Bemessungsgrundlagen fiir Lieferungen

und sonstige Leistungen (einschlieBlich Anzahlungen) .................coocc s
EigenverbraUuCh ...
Umsdatze gemaB § 19 Abs. 1a (Bauleistungen) ...,

1.145.847,43 €
+9.575,56 €
-697,40 €

Davon steuerfrei mit Vorsteuerabzug

Art. 6 Abs.1Z 1

(innergemeinschaftliche Lieferungen

ohne Fahrzeuglieferungen als Abnehmer

ohne UID-Nummer und durch Private) ...,

Davon steuerfrei ohne Vorsteuerabzug
§6 Abs. 1Z91lit. a
{GrundstlUCKSUMSATIZE) ...oiiiiiiit e e e e e e e e e e e e ee e

1.154.725,59 €

-150.230,77 €

-114.237,01 €

Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen,
sonstigen Leistungen und Eigenverbrauch (ein-
schlieBlich steuerpflichtiger Anzahlungen) ...................c.ocooiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Davon sind zu versteuern mit:
Bemessungsgrundlage

890.257,81 €

Umsatzsteuer
37.317,44 €
70.367,06 €

20 % Normalsteuersatz ... 186.587,19 €
10 % ermaBigter Steuersatz ... 703.670,62 €
Summe UmsatzsteUer ... ...

107.684,50 €

Innergemeinschaftliche Erwerbe
Gesamtbetrag der Bemessungsgrundlagen ...

Gesamtbetrag der steuerpflichtigen inner-
gemeinschaftlichen Erwerbe ... e

Davon sind zu versteuern mit:

Bemessungsgrundlage
20 % Normalsteuersatz ... 95.791,92 €
10 % ermaBigter Steuersatz ........cccoccviiiiiiii 24.566,73 €

Summe ErwerbsSteUer ...t s

120.358,65 €

120.358,65 €

Umsatzsteuer
19.158,38 €
2.456,67 €

21.615,05 €
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Summe Umsatzsteuer (wie oben) ... 107.684,50 €
Summe Erwerbsteuer (wie oben) ..., +21.615,05 €

Gesamtbetrag der Vorsteuern

(ohne nachstehende VOrsSteUEIN) ..o e -202.621,42 €
EINfURTUMSATZSIEUBT oottt e e e e e -155,89 €
Vorsteuern betreffend die ge-

schuldete, auf dem Abgabenkonto

verbuchte Einfuhrumsatzsteuer

(8 12 ADS. 1 Z. 2 Il D) oo e e e -3.876,66 €
Vorsteuern aus dem

innergemeinschaftlichen Erwerb ..o -9.110,79 €
GUESCRFIft -86.465,21 €

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte Umsatzsteuer ... -86.465,21 £
Bisher vorgeschriebene Umsatzsteuer ..., 86.465,21 €
Abgabengutschrift ... ... 0,00 €
Begriindung

Die Beschwerdevorentscheidungen wurden wie folgt (mit gesondertem Schriftstlick)
begrindet:

1.) Sie bestreiten in der Beschwerde einen von der Auf3enpriifung fiir den Priifungszeitraum
festgestellten gewerblichen Grundstiickshandel und fiihren dazu aus, dass Sie seit vielen
Jahrzehnten einen land- und forstwirtschaftlichen Gutsbetrieb im Ausmaf3 von ca. 800 ha
bewirtschaften, welcher Ihnen im Erbweg lbertragen wurde. Vor einigen Jahren sei die
Gemeinde an Sie herangetreten und habe angefragt, ob Sie zur Einbringung eines
Umwidmungsantrages bereit wdren, damit lhre im Ortskern von ***5*** gelegenen
landwirtschaftlichen Fldchen einer Bebauung zugdnglich gemacht werden kénnten.

Am 01.03.2005 wurde mit dem Biirgermeister der Gemeinde ***5*** zum Thema ,, Kaufpreise
flir Baugrundstiicke, welche durch Frau ***3*** yerkauft werden" vereinbart, dass zumindest
ein Drittel aller umgewidmeten Fléichen zu vergliinstigen Preisen abzugeben sei und eine
Umwidmung nur bei Einvernehmen (liber die Kaufpreisgestaltung erfolgen werde. Bei
Nichtbeachtung der Vereinbarung wiirden keine weiteren Bauplatzerklédrungen erteilt. Weiters
wurde festgelegt, dass die von der Verkduferin zu tragenden ErschliefSungskosten nicht mehr
als max. 10% des Verkaufspreises betragen diirften und eine nachfragebedingte
Preisanpassung bei den beglinstigt abzugebenden Baupldtzen durch einen zusdétzlichen
Vertragspunkt , ErschliefSungskosten”, welcher als Preisanpassungsméglichkeit nicht nach
auflen in Erscheinung trete, zu verpacken sei.

Zu der angefiihrten Vereinbarung mit dem Biirgermeister der Gemeinde ***5*** wird noch
ergdnzend vorgebracht, dass aus lhrer Sicht kein gewerblicher Grundstiickshandel sondern ein
Hilfsgeschdft in er Landwirtschaft vorliege und die Umwidmung de facto von der Gemeinde
initiiert worden sei. AufSerdem seien der Gemeinde tausende Quadratmeter fiir éffentliche
Zwecke (Strafsen, Abwasserkandle, 6ffentliche Plitze) geschenkt und ebenfalls tausende
Quadratmeter an soziale Wohnbautréiger zu sehr glinstigen Preisen verkauft worden.

Ergdnzend erwdhnen Sie im Beschwerdevorbringen noch, dass Sie die Grundstiicksangebote
nicht beworben und weder Inserate geschaltet noch Makler beauftragt haben. Zwei
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Immobilienmakler haben die zum Verkauf stehenden Baugrundstiicke ohne Auftrag und
Zustimmung von lhnen auf ihrer Homepage angeboten, nachdem sie im Wege der Gemeinde
von den Grundstilicksangeboten Kenntnis erlangt haben.

Nach den von lhnen dargelegten Umstinden kommen Sie in der Beschwerde zum Schluss, dass
kein gewerblicher Grundstiickhandel vorliegen kénne, da einerseits die
Gewinnerzielungsabsicht fehle und andererseits auch die Nachhaltigkeit und die Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr nicht gegeben sei. Sie haben vielmehr aus sozialen
Griinden der Bitte der Gemeinde folgend die Umwidmungsantrége eingebracht, um der
Gemeinde ein Wachstum zu erméglichen. Wirtschaftliche Griinde haben bei lhrer Entscheidung
keine Rolle gespielt, da Sie von den Einkiinften aus der Landwirtschaft Ihren Lebensunterhalt
gut bestreiten kénnen.

Diesem Beschwerdepunkt ist zu entgegnen:

Der Priifer hat in der Niederschrift vom 28.06.2016 und im Bericht (iber die AufSenpriifung vom
05.07.2016 den Sachverhalt und die rechtliche Wiirdigung umfassend und schliissig dargestellt.
Im Beschwerdeverfahren wurden neben den bereits im Priifungsverfahren vorgebrachten
Einwendungen keine weiteren Argumente dargelegt, die eine andere als die vom Priifer
vorgenommene rechtliche Beurteilung des vorliegenden Sachverhaltes begriinden kénnten.

Ergénzend wird noch ausgefiihrt, dass Ihre Darstellung von einem von der Gemeinde
ausgehenden ,Zwang zur Beantragung der Umwidmung" fiir die Behérde nicht nachvollziehbar
ist, da der Biirgermeister It. vorliegender Vereinbarung vom 01.03.2005 die
Rahmenbedingungen fiir die Umwidmung - insbesondere die anteilige Abgabe von glinstigen
Baupldtzen fiir Gemeindebiirger - vorgegeben hat und bei Nichtbeachtung derselben die
Erteilung weiterer Bauplatzerkldrungen ablehnen wiirde.

Wire die Umwidmung auf Dridngen der Gemeinde erfolgt, wiire sie nicht in der Position zur
Vorgabe dieser Rahmenbedingungen fiir die Umwidmung gewesen.

Hilfsgeschdfte in der Landwirtschaft liegen dann vor, wenn einzelne Grundstiicksverkdufe
erfolgen und lediglich die Parzellierung vom Grundstiickseigentiimer durchgefiihrt wird oder
wenn Notverkdufe als sinnvolle MafSnahme zur Erhaltung der Landwirtschaft erfolgen.
Umfangreiche Grundstiicksverkdufe, die freiwillig und mit Gewinnerzielungsabsicht
durchgefiihrt werden, sind als gewerblicher Grundstiickshandel zu werten. Fiir die
Gewerblichkeit sprechen ua. die Mitwirkung bei der Planung und Durchfiihrung der
Erschliefung, die Aufstellung eines Bebauungsplanes bei der Gemeinde und die Uberwidilzung
der ErschliefSungskosten auf die Kéufer. In diesem Fall liegt ein Gewerbebetrieb vor und der
Grund und Boden wird zum Umlaufvermdgen.

Zum Einwand der fehlenden Bewerbung der Bauplatzangebote ist zu sagen, dass zumindest
zwei Makler auf der Homepage die Liegenschaften angeboten haben und auf den Grundstiicken
direkt Maklertafeln aufgestellt waren, aus denen die VerdufSerungsabsicht und die
Kontaktdaten dazu ersichtlich waren. Es kann dahingestellt bleiben, ob Sie Makler mit den
Verkauf der Baupldtze beauftragt haben, da Sie durch die aufgestellten Maklertafeln auf lhren
Liegenschaften jedenfalls von den Verkaufsbemiihungen der Makler Kenntnis hatten und diese
gewdhren liefSen.

Zu beachten ist auch, dass It. eingebrachter Erkldrungen nicht von landwirtschaftlichen
Hilfsgeschdften sondern von privaten LiegenschaftsverdufSerungen mit Abgeltungswirkung
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ausgegangen wurde. Im betrieblichen Bereich kéme die Abgeltungswirkung nicht zur
Anwendung.

Aus den angefiihrten Griinden konnte Ihrer Beschwerde in diesem Punkt nicht gefolgt werden.

2.) In einem weiteren Beschwerdepunkt wird die vom Priifer vorgenommene Ermittlung des
Einlagewertes bekdmpft. Der Priifer hat It. Beschwerdeeinwand einen
Durchschnittsverkaufspreis ermittelt und davon AufschliefSungskosten, Zeitverlust und Gewinn
in Prozenten in Abzug gebracht, hat aber die Anwendung einer Abschlagskalkulation
verabséumt und ist bei der Berechnung immer von der hundertprozentigen Basis ausgegangen.
Ein Zeitverlustfaktor ist aus Ihrer Sicht aufSerdem denkunméglich, da der Einlagewert pro Jahr
von den verkauften Grundstiicken und vom daraus resultierenden Durchschnittspreis ermittelt
wurde. Eine der Rechtsaufsicht der Finanzverwaltung folgende - richtige Berechnung wiirde zu
héheren Einlagewerten fiihren. Diese Einlagewerte haben Sie auch rechnerisch dargestellt.

Zu diesem Beschwerdevorbringen ist zu sagen:

Bei der Ermittlung der Einlagewerte wurde im Priifungsverfahren von den tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen ausgegangen und -- der Judikatur des VwGH und des BFG folgend - als Teilwert der
Verkehrswert vor Baufreimachung (AufschliefSung) im Zeitpunkt der Umwidmung
herangezogen und der Teilwert im Schétzungsweg vom Priifer durch Riickrechnung von den
bisher erzielten Verkaufspreisen ermittelt.

3.) Ergdnzend zur Frage des Einlagewertes wenden Sie noch ein, dass die Behérde von einem
zeitnahen Verkehrswert ausgehen miisse, da im Jahr 2015 die Feststellung eines
Verkehrswertes fiir 2008 oder 2009 nicht mehr méglich sei. Sie haben fiir Zwecke der
Verkehrswertberechnung von einem unabhéngigen Sachverstindigen einen Verkehrswert zum
Stichtag 01.07.2016 fiir die umliegenden Gemeinden ***14***, *x*]5%*x% yng ***13%***
ermitteln lassen und kommen nach dieser Wertermittlung zum Ergebnis, dass ein Verlust
erwirtschaftet wurde.

Diesem Beschwerdevorbringen kann nicht gefolgt werden, da eine
Verkehrswertermittlung/Einlagewertermittlung auf einen in der Vergangenheit liegenden
Stichtag nicht nur méglich und zuléissig ist sondern im Anlassfall auch erforderlich war, um den
Teilwert im Zeitpunkt der Entscheidung zur Einlage/Verduferung der Liegenschaft zu ermitteln.

Zu lhrer von einem unabhdingigen Sachversténdigen durchgefiihrten Verkehrswertermittlung
zum Stichtag 01.07.2016 in Anlehnung an die Preisgestaltung in den umliegenden Gemeinden
wird auf die Ausfiihrungen des Priifers in der Stellungnahme - insbesondere auf den verfehlten
Stichtag und auf die Nichtvergleichbarkeit der Preisgestaltung der angefiihrten Gemeinden mit
Ihren Liegenschaftsverkdufen - verwiesen.

4.) Im Zuge der Beschwerdeerledigung hat sich gezeigt, dass im Priifungsverfahren
versehentlich die gesamte entrichtete Immobilienertragsteuer angerechnet wurde.

Der Einlagewert/Teilwert im Zeitpunkt der Einlage wird bei der Verduferung einer Liegenschaft
insofern schlagend, als er als anteiliger Verduferungserlds dem land- und forstwirtschaftlichen
Betrieb zuzuordnen und dem Regime der Immobilienertragsteuer Sonderbesteuerung ohne
Abgeltungswirkung, da im betrieblichen Bereich 11 zu unterziehen ist. (§ 30a Abs 3 Z 1 EStG)

Mit Einlage in den gewerblichen Grundstiickshandel wird das Anlagevermégen zum
Umlaufvermégen und bei VerdufSerung kommt die Tarifsteuerpflicht zur Anwendung.
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Die dargelegte Rechtsansicht hat zur Folge, dass im VerdufSerungszeitpunkt die Differenz
zwischen dem Teilwert im Einlagezeitpunkt und den seinerzeitigen niedrigeren
Anschaffungskosten - im Anlassfall 40% pauschal, da umgewidmetes Altvermégen vorliegt - der
Immobilienertragsteuer zu unterziehen ist.

Am 07.11.2012 erfolgte die Verdufserung von Baugrund im Ausmaf3 von 715 m2 um € 81 je m2
Als Einlageteilwert wurden vom Priifer € 53,23 je m2 angesetzt, was einen Einlageteilwert von
€38.059,45 und eine daraus resultierende Immobilienertragsteuer von pauschal 15% fiir
umgewidmetes Altvermégen (€ 5.708,91) ergibt, welche im Zuge der Beschwerdeerledigung zu
erfassen war.

Ebenfalls bei der Beschwerdeerledigung zu beriicksichtigen war, dass im Anlassfall It. im Akt
vorliegender Berechnungen des Priifers Teilflichen der umgewidmeten Grundstiicke an die
Gemeinde abzutreten sind, weshalb die zum Verkauf verbleibenden Grundstiicksteile um die
Anschaffungskosten der zu (ibertragenden Grundstiicksteile zu erh6hen sind, was rechnerisch
eine Erh6hung des Einlagewertes fiir die verdufSerten Grundstiicke zur Folge hat.
(Neuberechnung liegt der Beschwerdeerledigung bei)

5.) Ein weiterer Einwand von lhrer Seite betrifft die vom Priifer nicht anerkannten
Betriebsausgaben und die damit zusammenhdngende Vorsteuerklirzung.

Strittig ist dabei, ob es sich beim Sommerfest um die Geburtstagsfeier lhres Gatten oder um
eine Werbeveranstaltung fiir erneuerbare Energie handelt.

Der Priifer hat in der Niederschrift (Tz 2) die Abzugsfdhigkeit der
Reprdsentationsaufwendungen und den Vorsteuerabzug mit der Begriindung der privaten
Veranlassung verneint und Sie wenden im Beschwerdevorbringen ein, dass es nicht (iblich sei,
Geburtstage zweieinhalb Monate im Voraus zu feiern und die Veranstaltung als
Werbeveranstaltung fiir erneuerbare Energie dazu diente, weitere Windrédder rund um die
Gemeinde ***5*** errichten zu diirfen.

Der Priifer verwies dazu auf die Gdésteliste und konnte keinen Zusammenhang zwischen den
geladenen Gdsten und Ihrer Titigkeit erkennen, wéhrend Sie in lhrer GegendiufSerung darauf
verwiesen, dass neben Gdsten aus Ihrem unmittelbaren privaten Umfeld liberwiegend Leute
des Windparkbetreibers, Obsthéndler aus Holland und Vertreter der Energie Burgenland
geladen waren.

Zu diesem Vorbringen ist noch ergénzend zu sagen:

Lt. Aktenlage besteht Ihr Engagement im Bereich Windenergie in einer seit Juni 2011
bestehenden 10%igen Beteiligung am Stammkapital als Gesellschafterin an der Windpark
HrAGHRAE x2488%** GmbH und es kann nicht nachvollzogen werden, warum Sie annéihernd ein
Jahr vor Begriindung der Beteiligung eine Werbeveranstaltung fiir Windenergieanlagen
abhalten hdtten sollen.

Auch aus der der Behérde libermittelten Einladung samt Gdsteliste Iéisst sich nicht ableiten,
dass eine Werbeveranstaltung und nicht eine private Feier veranstaltet wurde, daher kann
Ihrem Beschwerdebegehren in diesem Punkt nicht entsprochen werden.

Neuberechnung
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24.01.2008
25.01.2008
31.01.2008
15.02.2008
15.02.2008
20.02.2008
22.02.2008
28.03.2008
18.04.2008
24.04.2008
03.06.2008
19.09.2008
25.09.2008

27.01.2009
27.01.2009
27.04.2009
19.06.2009
07.07.2009
22.10.2009

22.03.2010
13.04.2010
29.10.2010

12.09.2011
30.11.2011

15.02.2012
20.02.2012
29.03.2012
03.04.2012
07.11.2012

24.03.2011

m?2

504
800
570
519
596
589
627
516
734
677
716
693
716
8.257

707
609
719
716
716

7

4.239

716
318
670
1.704

693
630
1.323

716
707
759
873
715
3.770

6.538

Kaufpreis

29.736,00
47.200,00
27.930,00
25.431,00
29.205,00
34.751,00
36.993,00
25.285,00
28.626,00
46.713,00
49.404,00
47.817,00
49.404,00

478.495,00

589.085,00

71,34

48.783,00
42.021,00
49.611,00
49.404,00
49.404,00
53.268,00

292.491,00

377.271,00
2a Nn

27.924,00
12.363,00
46.230,00
86.517,00

114.237,00

67,04

20.000,00
43.470,00
63.470,00
76.070,00

57,50

56.564,00
27.573,00
29.601,00
60.237,00
57.915,00

231.890,00

309.435,00

82,08

268.058,00
407.198,00

jem?

59,00
59,00
49,00
49,00
49,00
59,00
59,00
49,00
39,00
69,00
69,00
69,00
69,00

69,00
69,00
69,00
69,00
69,00
69,00

39,00
38,88
69,00

28,86
69,00

79,00
39,00
39,00
69,00
81,00

62,28

AufschlieBungs-
kosten

5.040,00
8.000,00
5.700,00
5.190,00
5.960,00
5.890,00
6.270,00
5.160,00
7.340,00
13.540,00
14.320,00
13.860,00
14.320,00
110.590,00

14.140,00
12.180,00
14.380,00
14.320,00
14.320,00
15.440,00
84.780,00

14.320,00

0,00
13.400,00
27.720,00

0,00
12.600,00
12.600,00

14.320,00
14.140,00
15.180,00
17.460,00
16.445,00
77.545,00

135.140,00

% vom Gesamt-
kaufpreis

14,49%
14,49%
16,95%
16,95%
16,95%
14,49%
14,49%
16,95%
20,41%
22,47%
22,47%
22,47%
22,47%

22,47%
22,47%
22,47%
22,47%
22,47%
22,47%

33,90%
0,00%
22,47%

0,00%
22,47%

20,20%
33,90%
33,90%
22,47%
22,12%

34,17%
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[...]

Berechnung des Einlagewertes

Oberes Feld; 1. Abschnitt
Umwidmung 2006

2008 2009
durchschnittl. Verkaufspreis pro m? 71,34 89,00
AufschlieBungskosten 15,00% -10,70 15,00% -13,35
Zwischensumme 60,64 75,65
Zeitverlust 5,42% -3,29  5,91% -4,47
Zwischensumme 57,35 71,18
Gewinn 6,00% 3,44  6,00% -4,27
Einlagewert pro m? 53,91 66,91
Mittelwert 53,23
Berechnung des
Zeitverlusts Jahr VPI (2005) Zeitverlustfaktor
It. WKG
2006 101,50
2007 103,70
2008 107,00 5,42%
2009 107,50 5,91%
2010 109,50 7,88%
2011 113,10 11,43%
2012 117,40 15,67%
Oberes Feld; 2. Abschnitt
Umwidmung 2009
2011
durchschnittl. Verkaufspreis pro m? 62,28
AufschlieRungskosten 15,00% -9,34
Zwischensumme 52,94
Zeitverlust 5,13% -2,72
Zwischensumme 50,22
Gewinn 6,00% -3,01
Einlagewert pro m? 47,21
Berechnung des
Zeitverlusts Jahr VPI (2005) Zeitverlustfaktor
It. wko
3/2009 107,20
3/2011 112,70 5,13%
mZ
Gewinn 2008: incl. verlorene
VerduBerungserldse Flachen 589.085,00
{Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz
8.257,00 m? 98.625 -512.338,75
Gewinn 2008 76.746,25
Gewinn 2009:
VerduBerungserlose 377.271,00
(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz
4.239,00 m? 4.941 -263.009,43
Gewinn 2009 114.261,57
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2010 2011 2012

67,04 57,50 82,08

15,00% -10,06 15,00% -8,62  15,00% -12,31
56,98 48,88 69,77

7,88% -4,49 11,43% -5,59  15,67% -10,93
52,49 43,29 58,84

6,00% -3,15 6,00% -2,60 6,00% -3.53
49,34 40,69 55,31
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Gewinn 2010:

VerduRerungserldse 114.237,00
{Oberes Feld; 1. Abschnitt)

Wareneinsatz

1.704,00 m? 1.986 -105.714,78
Gewinn 2010 8.522,22
Gewinn 2011:
a)
VerduRerungserlése 76.070,00

(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz

1.323,00 m? 1.542 -82.080,66
Gewinn 2011 -6.010,66
b}
VerduBerungserldse 407.198,00

(Oberes Feld; 2. Abschnitt)
Wareneinsatz

6.538,00 m? 7.719 -364.427,40
Gewinn 2011 42.770,60
Summe Gewinn 2011 36.759,94
Gewinn 2012:
VerauBerungserldse 309.435,00

(Oberes Feld; 1. Abschnitt)
Wareneinsatz

3.770,00 m? 4.395 -233.945,85

Gewinn 2012 75.489,15
Gewinn 2008 76.746,25
Gewinn 2009 114.261,57
Gewinn 2010 8.522,22
Gewinn 2011 36.759,94
Gewinn 2012 75.489,15
311.779,13

Vorlageantrag

Mit Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 30. Oktober 2017 stellte die Bf einen
Vorlageantrag, wobei zur Begriindung und zu den beantragten Anderungen auf die
Beschwerde vom 16. August 2016 verwiesen wurde. Eine Auseinandersetzung mit der
Argumentation in den Beschwerdevorentscheidungen erfolgte nicht. Unter einem wurde eine
miundliche Verhandlung und Entscheidung durch den Senat beantragt.

Vorlage

Mit Bericht vom 29. November 2017 legte das Finanzamt die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor und fiihrte unter anderem aus:
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Inhaltsverzeichnis zu den vorgelegten Aktenteilen (Aktenverzeichnis)

[Beschwerde

I Beschwerde 17.08.2016
Bescheide

2 Einkommensteuer (Jahr: 2011) 18.07.2016
3 Einkommensteuer (Jahr: 2010) 18.07.2016
4 Einkommensteuer (Jahr: 2009) 18.07.2016
5 Einkommensteuer (Jahr: 2008) 18.07.2016
6 Umsatzsteuer (Jahr: 2010) 18.07.2016
7 Einkommensteuer (Jahr: 2012) 22.07.2016
Zusatzdokumente Bescheide

8 Einkommensteuerbescheid 2008 12.07.2010
9 Einkommensteuerbescheid 2010 06.09.2011
10 Umsatzsteuerbescheid 2010 06.09.2011
11 Einkommensteuerbescheid 2009 06.10.2011
12 Einkommensteuerbescheid 2011 24.04.2013
13 § 303 BAO zu ESt 2008 18.07.2016
14 § 303 BAO zu ESt 2009 18.07.2016
15 § 303 BAO zu ESt 2010 18.07.2016
16 § 303 BAO zu ESt 2011 18.07.2016
17 § 303 BAO zu USt 2010 18.07.2016
18 BVE zu ESt 2008 03.10.2017
19 BVE zu ESt 2009 03.10.2017
20 BVE zu ESt 2010 03.10.2017
21 BVE zu ESt 2011 03.10.2017
22 BVE zu ESt 2012 03.10.2017
23 BVE zu USt 2010 03.10.2017
24 § 293 BAO zu ESt 2012 06.10.2017
Beschwerdevorentscheidung

25 Stellungnahme zur Beschwede 29.03.2017
26 GegenaduBerung zur Stellungnahme des Priifers 31.05.2017
27 Begriindung zur Beschwerdevorentscheidung 03.10.2017
Vorlageantrag

28 Vorlageantrag 30.10.2017
Vorgelegte Aktenteile

29 Auskunft Makler 23.04.2014
30 NS mit Oberamtmann 12.06.2015
31 Aufforderung Stellungnahme 29.03.2016
32 Stellungnahme 03.05.2016
33 BP-Bericht 05.07.2016

Bezughabende Normen

§ 23 EStG 1988 iVm § 21 EStG EStG 1988, § 4 EStG 1988 u. § 12 UStG 1994
Sachverhalt und Antrige

Sachverhalt:

Gewerblicher Grundstiickshandel oder Gelegenheitsverkéufe im Rahmen der LuF
Kein Betriebsausgabenabzug und kein Vorsteuerabzug fiir Gartenfest
Beweismittel:

Erhebungen des Priifers

Befragung von Auskunftspersonen

Behérdenauskiinfte

Stellungnahme:

Die Abweisung des Beschwerdebegehrens wird beantragt.

Weiterer Akteninhalt

Dem elektronisch vorgelegten Finanzamtsakt ist ferner zu entnehmen:
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Auskiinfte Makler

Mit E-Mail vom 23. April 2014 teilte ***48%** ***11*** yon der Immobilienkanzlei ***49%**
GmbH dem Priifer mit, dass er Gber keinen schriftlichen Vermittlungsauftrag verfiige, es aber
eine miindliche Ubereinkunft ,mit der Gutsverwaltung ***3*** jn ***5*** jnchesondere
Herrn *¥**10***“ gebe, dass die Kanzlei die Grundstlicke in ***5*** offiziell bewerben”
diirfe, wobei eine Provision mit der Gutsverwaltung nicht vereinbar worden sei. Seine
Kontaktperson sei ein Herr ***50*** von der Anwaltskanzlei ***52%**_***G3*sk jn dkxkqgbx*
der auch tber ndahere Daten zu den Grundstiicken verflige. Die Kanzlei habe noch keine
Kaufvertrage vermittelt (OZ 29).

In einem am 9. September 2015 beim Finanzamt eingelangten Schreiben fiihrte ***48%**
**%11*** unter anderem aus:

Durch eigene Recherchen habe ich glaublich Ende des Jahres 2013 in Erfahrung gebracht, dass
in ***5*** Bqugrundstiicke zu kaufen sind. Nach einem Besuch der Internetseite der Gemeinde
*¥*%5%** hab ich bei der Gemeinde angerufen, da auf der Internetseite der Hinweis steht, dass
man sich fiir néhere Informationen beim Gemeindeamt melden soll. Dort hab ich erfahren, dass
ich mich mit der Rechtsanwaltskanzlei Dr. ***54*%* **¥5%¥* jn [¥**14***] in Verbindung
setzen soll, dies habe ich auch getan.

Von der Kanzlei Dr. ***52*** habe ich erfahren, dass Frau ***1*** ***3%*** Figentiimerin der
Baugrundstiicke ist. In weiterer Folge habe ich mit Herrn ***10*** dem Ehegatten von Frau
*¥*%3*** Kontakt aufgenommen. In einem persénlichen Gesprdch habe ich leider keinen
direkten Vermittlungsauftrag weder schriftlich noch miindlich fiir den Verkauf der
Baugrundstiicke erhalten kénnen. Herr ***10*** meinte doch, dass ihm grundsdtzlich egal
wdre, was ich auf eigene Verantwortung mache und er dies ohnehin nicht beeinflussen kénne.
Ich bin daher von einem Einversténdnis des Herrn ***10*** zum Verkauf der Baugrundstiicke
ausgegangen.

Erst spditer im Jahr 2014 wurde mir aufgrund eines Gespréichs mit einem Juristen klar, dass
zwischen mir und Frau ***3*** kein wie immer geartetes miindliches oder schriftliches
Auftragsverhiiltnis besteht, vielmehr von Frau ***3*** |ediglich die brancheniibliche
Méglichkeit eingerdumt werde, den Verkauf ihrer Grundstiicke zu bewerben und Kaufvertrdge
zwischen ihr und von mir gefundenen Kéufern zu vermitteln. Die Bezeichnung ,,miindliche
Ubereinkunft" laut meinen Mail vom 28.4.2014 ist daher blof8 so zu verstehen, dass mir von
Frau ***3*** pzw. Herrn ***10*** nicht verboten worden ist, den Verkauf ihrer Grundstiicke
zu bewerben und Kaufvertrége (iber diese Grundstiicke zu vermitteln, irgendein wie immer
gearteter Vertrag oder Auftrag zwischen mir und Frau ***3*** kam weder miindlich noch
schriftlich zustande.

Selbstverstdndlich haben wir keine Provisionen von Frau ***3*** pegehrt oder erhalten und
existieren auch keine weiteren Unterlagen in diesem Zusammenhang bei uns.

Zusdtzlich méchte ich ausfiihren, dass ein wichtiger Kontakt in Sachen Grundstiicke in ***5***
Herr ***55*** in der Gemeinde ***5*** jst, Er steht Kaufinteressenten fiir Auskiinfte immer
gerne zur Verfiigung und kann ihnen dazu vielleicht mehr sagen.
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KAXGE* K KAXGT >4, yon ***12%** IMMOBILIEN Ubermittelte am 23. Oktober 2015 dem
Finanzamt ein PDF eines Schreibens vom selben Tag, in welchem unter anderem ausgefiihrt
wurde:

Hr. ***58%** ¥**59*** hat, wie in unserer Branche (iblich, in regelmdfigen Absténden bei
Gemeinden nach Neuparzellierungen nachgefragt. So auch in ***5*** |hm wurde mitgeteilt,
dass es eine Neuparzellierung in ***5*** gibt und Hr. ***10*** der Ansprechpartner sei.

Hr. ¥**58%**_***59*** hat sich daraufhin mit Hrn. ***10*** in Verbindung gesetzt. Dieser hat
ihm mitgeteilt, dass er unserer Firma keinen Vermittlungsauftrag erteilt, es uns aber frei steht
unseren Interessenten die Grundstiicke anzubieten und von diesen Provision zu verlangen. Hr.
JKEE10*** hat ihm auch mitgeteilt, dass er sich mit den Grundverkdufen nicht befasst, sondern
Rechtsanwalt Dr. ***52*** mijt der Kaufabwicklung der Grundstiicke beauftragt ist und wir
evtl. Kaufinteressenten Dr. ***52*** pekannt geben sollten. Durch die Kanzlei Dr. ***52***
wurden wir informiert, wenn es zu einem Kaufvertragsabschluss kam.

Es wurde somit weder ein schriftlicher noch ein miindlicher Vermittlungsauftrag erteilt. Mit Fr.
*#%3%x* hat keinerlei Kontakt bestanden.

Es wurden mit 3 Grundstiicksinteressenten unserer Firma Kaufvertrége im Jahr 2008
abgeschlossen. Danach kam es aufgrund der Bankenkrise und der damit verbundenen
schwierigen Finanzierungslage von slowakischen Staatsblirgern zu keinen weiteren
Abschliissen, sodass wir die Grundstiicke nach einiger Zeit aus unserem Programm genommen
haben.

Der steuerliche Vertreter verwies nach Ubermittlung der Unterlagen durch den Priifer darauf,
dass die Bf und ihr Gatte nie Auftrage an Immobilienmakler vergeben hatten.

Niederschrift mit dem Leiter des Gemeindesamts

Der Leiter des Gemeindeamts der Gemeinde ***5*** Oberamtmann ***gQ*** ***55*** gaph
am 12. Juni 2015 ,,im Rahmen der Behordenbeistandspflicht gem. § 158 BAO“ niederschriftlich
an (0Z 30):

Frage des Priifers:

Frau ***1*** ***3%¥* yerduferte ehemals landwirtschaftlich genutzte unbebaute
Grundstiicke, die sich im Gemeindegebiet von ***5*** pefinden. Welche Grundstiicke hat sie
ab dem Jahr 2008 verkauft?

Antwort des Herrn ***55***;

Siehe Anreinerverzeichnis (Beilage 1)

Frage des Priifers:

Von wem wurden die notwendigen Schritte zur Umwidmung veranlasst?
Antwort des Herrn ***55***;

Oberes Feld: Der Zeitpunkt der Freigaben durch den Gemeinderat richtet sich nach der Anzahl/
der verkauften Pldtze. Lt. Vereinbarung ***3*** / Gemeinde ***5***: sobald 70 der insgesamt
90 Bauparzellen abverkauft sind, erkldrt sich Frau ***3*** bereit, von ihren im Norden
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angrenzenden Grundstiicken wiederum eine ausreichende Grundfldche, zwecks Schaffung von
Baupldtzen zur Verfiigung zu stellen. Die Gemeinde wird, bei weiterem Bedarf, nach Abverkauf
von 70 Bauparzellen, auf Basis dieser Vereinbarung, die weitere Umwidmung unter
Zugrundelegung des zuvor erwdhnten Teilungsplanes vornehmen. Siehe Vereinbarungen
*¥*k%3%%* / Gemeinde ***5*** dje im Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 27.2.2006 (siehe
Beilage 2a), im Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 25.3.2009 (siehe Beilage 2b) und
Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 21.12.2010 (siehe Beilage 2c) enthalten sind.

*FkKGIFXK J XEXA**¥*: das Gebiet war bereits als AufschliefSungsgebiet Mischgebiet gewidmet!
Die Freigabe durch den Gemeinderat in Bauland Mischgebiet erfolgte aufgrund mehrerer
Faktoren:

* Vorschlag bzw. Antrag einer politischen Partei auf Kauf von 6. 000 m2 zur Errichtung einer
Veranstaltungshalle samt Aufsenanlagen - wurde zuerst beschlossen spditer verworfen

* Die ***61*** Siedlungsgenossenschaft meldete Interesse an, in diesem Siedlungsgebiet
Reihenhduser / Wohnungen schaffen zu wollen

Die weitere Vorgehensweise ist gleich wie beim Siedlungsgebiet ,,Oberes Feld". Die
entsprechende Vereinbarung zwischen ***3*** / Gemeinde ist im Protokoll der
Gemeinderatssitzung vom7.11.2011 (Beilage 3 ) enthalten.

Frage des Priifers:

Trégt die Gemeinde die Kosten fiir die ,,archéologische Freimachung"?
(Rechnungskopien (lber die Rechnungslegung ***3*** an Gemeinde)
Antwort des Herrn ***55%%*%*;

Die Kosten fiir die Freigaben zur Bebauung durch das Bundesdenkmalamt wurden wie folgt
aufgeteilt:

* Férderungen durch das Bundesdenkmalamt

* Der die Férderungen des Bundesdenkmalamtes iibersteigende Frau ***3*** getragen. Siehe
Beilage 4 (Kostenlibersicht, Rechnungen und Zahlungsersuchen an ***3**%*)

Frage des Priifers:

Hat die Gemeinde ***5*** dje AufschliefSungsarbeiten (Kanal, Strom, Gas, Strafsenunterbau)
flir Baugriinde in Auftrag gegeben?

Antwort des Herrn ***55%**.
Nein.

Gemdf3 den mit Frau ***3*** getroffenen Vereinbarungen ist die Gemeinde fiir die Errichtung
der Strafienbeleuchtung bzw. des Strafsenoberbaus zustéindig — je nach Bebauungsfortschritt
(ab 80 %) wird die Gemeinde tiditig.

Im Siedlungsgebiet ,,Oberes Feld 1. Abschnitt -- Teil 2) hat die Gemeinde Wasseranschliisse
vorfinanziert und anschliefSend von den Besitzern (betraf bereits verkaufte Grundstiicke) ersetzt
bekommen - dies war aufgrund des durchzufiihrenden StrafSenbaus notwendig.

Kanal: Die Erstellung der Pléne bzw. notwendigen Berechnungen etc. erfolgt in Abstimmung mit
der Gemeinde und den entsprechenden Oberbehérden. Die Gemeinde tritt gegeniiber dem Amt
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der Burgenldndischen Landesregierung der BH ***14*** als Bewilligungswerber auf. Die
Durchfiihrung der Arbeiten erfolgt nicht iiber die Gemeinde. Gemdf3 der Vereinbarung ***3***
/ Gemeinde wird der Gemeinde ein genehmigtes und abgenommenes Kanalprojekt libergeben.

Im Bereich ***83*** erfolgte die Beauftragung der Fa. ***62*** zur Errichtung der Einbindung
des Kanals in das bestehende Kanalnetz (im Bereich der B 10) durch die Gemeinde (weil
Offentliches Gut betroffen war, bzw. das Kanalnetz im Eigentum der Gemeinde steht) - die
Kosten wurden von der Fa. ***62*** direkt mit Frau ***3*** verrechnet.

Betreffend weitere AufschlieSungsarbeiten (Strom, Gas, etc.) ist die Gemeinde nicht involviert
und trdgt auch keine Kosten.

Frage des Priifers:

Wer tréigt die mit der AufschlieSung anfallenden Kosten?
Antwort des Herrn ***55%%*%*;

Siehe Erklérung vorheriger Punkt.

Frage des Priifers:

Wer hat die Aufschliefungsarbeiten durchgefiihrt?
Antwort des Herrn ***55**%*;

Dies ist seitens der Gemeinde nicht bekannt.

Frage des Priifers:

Gibt es von Seiten der Gemeinde ***5*** Vorgaben beziiglich des Kaufpreises bzw. beziiglich
der Kéufer? (Gemeinderatsbeschluss)

Antwort des Herrn ***55***.

Dies ist in den jeweiligen Vereinbarungen geregelt - fiir eine definierte Anzahl von Pléitzen wird
ein indexgebundener Grundstiickspreis seitens der Gemeinde vorgegeben.

Z.B. im Bereich ***83*** petrug dieser zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung
€44,15 / m2.

Beilagen:
Anreinerverzeichnis (Beilage 1)
Protokolle betr. Gemeinderatssitzungen (Beilage 2 und 3)

Kostenlibersicht, Rechnungen und Zahlungsersuchen an ***3*** petreffend Kosten
archdologische Freimachung (Beilage 4)

Stellungnahme vom 3. Mai 2016
Die steuerliche Vertretung gab am 3. Mai 2016 im AuBenprifungsverfahren folgende
Stellungnahme zu den ihr vorgehaltenen voraussichtlichen Prifungsfeststellungen ab:

Im Auftrag und als bevollmdchtigter Vertreter der Abgabenpflichtigen **%1*** *¥***x
*xx3%%% betreffend gewerblicher Grundstiickshandel, wollen wir zu lhren ermittelten
Einlagenwerten wie folgt Stellung nehmen: in lhrer Berechnung fiir die Ermittlung des
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Einlagewertes sind Sie von den tatséichlichen Kaufpreisen pro Jahr ausgegangen und haben sich
flir die Jahre Durchschnittskaufpreise exklusive ErschliefSungskosten errechnet. Von den so pro
Jahr ermittelten Durchschnittspreisen sind Sie hergegangen und haben einen Zeitverlust sowie
einen Verlust fiir verloren gegangene Fléichen in Héhe von 30 % und einen Gewinnabschlag in
Héhe von 6 % in Abzug gebracht und den Einlagewert pro Jahr ermittelt.

Diesem Berechnungsvorgang kénnen wir uns aus folgenden Griinden nicht anschliefSen: da die
Abgabenpflichtige die verkauften Grundstiicke zu mindestens bis zum Zeitpunkt des Verkaufes,
und bei manchen Grundstiicken sogar Iénger, landwirtschaftlich genutzt hat, ist unseres
Erachtens kein Zeitverlustfaktor in Abzug zu bringen. Dariiber hinaus ist auch kein Verlust liber
verlorene Flidichen abzuziehen, da bei der Durchschnittspreisermittlung von den tatsdchlich
verkauften Fldchen ausgegangen wurde. Ein Verlust (iber verlorene Fléichen wdre ja nur dann in
Abzug zu bringen, wenn ich die Gesamtfldchen, die umgewidmet wurden, als Einlagenwert
berechnen wiirde.

lhre Berechnungsmethode diirfte sich anscheinend auf die Berufungsentscheidung - Steuer
(Referent) UFSL, GZ RV/0580/-L/05 vom 04.09.2008 Zeitpunkt der Einlage von Grundstticken in
den Betrieb eines gewerblichen Grundstiickshdndlers, beziehen welche in unserem Fall nicht
herangezogen werden kann, da der Sachverhalt und die von Ihnen gewdhlte Methode zur
Ermittlung des Einlagewertes ein ganz anderer ist. Wie in mehreren Gespréchen erwdhnt, ist
die Initiative der Umwidmung von landwirtschaftlichem Vermdégen in Bauland nicht von der
Abgabenpflichtigen ausgegangen sondern ausschliefSlich von der Gemeinde ***5***, da die
Gemeinde iiber keine eigenen Fldchen im Ort bzw. bis zum Ort besitzt und an einem Wachsen
(Zuzug) grofSes Interesse hatte.

Wir legen diesem Schreiben ein Kopie des Protokolls zwischen dem Biirgermeister ***16***
*¥*%17*** und Herrn ***10*** bei, aus dem Sie entnehmen kénnen, dass neben dem Verkauf
an gemeinniitziger Bautrdger (z.B. neue ***61***) zu mindestens 1/3 der umgewidmeten
Fldchen zu verglinstigen Preisen abzugeben sind. In diesem Schreiben wird auch erwdéhnt, dass
die ErschliefSungskosten max. 10 % des Verkaufspreises betragen diirfen, daher haben wir im
Gegensatz zu lhnen diese ErschliefSungskosten in H6he von 10 % vom Gesamtkaufpreis in Abzug
gebracht und nicht wie Sie die ErschlieSungskosten laut Kaufvertrag, da die dort aufgefiihrten
ErschliefSungskosten ausschlieflich kaufpreisgestaltend waren. Das kann man auch daraus
ersehen, dass die ErschlieSungskosten laut den Kaufvertréigen im GrofSteil der Féille mehr als 25
% ausmachen und in einigen Fdéllen sogar (iber 50 % des Kaufpreises was wirtschaftlich
unsinnig ist. An den gemeinnlitzigen Bautrdger beispielsweise wurden lberhaupt keine
ErschliefSungskosten laut Kaufvertrag in Rechnung gestellt. Aufgrund dieser Ausfiihrungen war
es Frau ***3*** njcht méglich und es war auch gar nicht ihr Wille am freien wirtschaftlichen
Verkehr in Zusammenhang mit den GrundstiicksverdufSerungen teilzunehmen, da sie
héchstwahrscheinlich, wenn sie dies getan hdtte, einen h6heren Quadratmeterpreis fiir die
verkauften Grundstiicksfléchen erzielt héitte. Aus diesem Grund haben wir auch nur 1 %
Gewinnabschlag fiir die Einlagenberechnung herangezogen. Die Berechnung des Einlagewertes
sowie das oben erwdhnte Protokoll legen wir diesem Schreiben als Beilage bei.

Des Weiteren kénnen wir uns (iber die Meinung der Abgabenbehdérde, dass hier ein
gewerblicher Grundstiickshandel vorliegt, nicht anschliefSen. Die Abgabenpflichtige hat keine
Initiativen in Zusammenhang mit der Umwidmung gesetzt, diese und auch die Preisgestaltung
ist ausschliefSlich von der Gemeinde ***5*** qusgegangen. Eine Gewinnerzielungsabsicht und
auch die Nachhaltigkeit ist von Frau ***3*** njcht gegeben, da die Gemeinde ***5*** dje
gemeinniitzigen Bautrdger als Kdufer gebracht hat und auch auf die
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Grundstlicksgrdfsenparzellierung keinen Einfluss genommen hat sondern diese von der
Gemeinde bestimmt wurden. Unseres Erachtens wurde die Grundeigentiimerin durch diese
besonderen Umstdnde zur Umwidmung bzw. Parzellierung der landwirtschaftlichen
Grundstiicke von der Gemeinde gezwungen, da die Erstellung des Bebauungsplanes
grundsdtzlich bei der Gemeinde gelegen ist und diese Vorstellungen der Grundeigentiimerin
vorgeschrieben wurde, sodass lediglich die Ausfiihrung bei der Grundeigentiimerin verblieben
ist (siehe auch VWGH Erkenntnis 26.04.1989, 89/14/0004). Die Abgabenpflichtige hatte auch
keinen mafigeblichen Einfluss auf die Planung sowie Durchfiihrung der
ErschliefSungsmafinahmen, diese wurden ebenfalls von der Gemeinde vorgegeben. Die
Gemeinde hatte somit mafsgeblichen Einfluss auf den Bebauungsplan. Unseres Erachtens ist
das nicht als gewerblicher Grundstiickshandel sondern als landwirtschaftliche Hilfsgeschdfte zu
betrachten.

Baugrundstiickspreise 2015

Laut Statistik Austria bestanden in den Jahren 2015 und 2020 (friihere Daten sind auf der
Website der Statistik Austria nicht ersichtlich) folgende Durchschnittspreise fur
Baugrundstiicke im Bezirk, in dem ***5*** |iegt:

2015
Neusiedl am See Gesamt 91,9
Bruckneudorf 122,0
Edelstal 126,5
Frauenkirchen 67,0
Gattendorf 87,0
Gols 78.8
Halbturn 65,5
Ilimitz 68,2
Jois 98,7
Kittsee 155,9
Ménchhof 45,8
Neusiedl am See 150,2
Nickelsdorf 54.0
Pama 69,9
Parndorf 95,5
Podersdorf am See 101,7
Potzneusied| 824
Sankt Andra am Zicksee 422
Weiden am See 103,2
Winden am See 64,7
Zurndorf 66,0
Andere Gemeinden 44,8
2020
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107 Neusiedl am See Bezirksdurchschnitt 129,0
10701  Andau 53,7
10702  Apetlon 32,5
10703  Bruckneudorf 167,4
10704 Deutsch Jahrndorf 655
10705  Frauenkirchen 81,0
10706  Gattendorf 137,2
10707 Gols 121,8
10708  Halbturn 81,0
10709  llimitz 68,2
10710  Jois 183,9
10711 Kittsee 206,1
10712 Ménchhof 81,0
10713  Neusiedl am See 267,3
10714  Nickelsdorf 65,5
10715 Pama 541
10716  Pamhagen 32,5
10717  Parndorf 203,3
10718  Podersdorf am See 117,0
10719  Sankt Andra am Zicksee 68,3
10720 Tadten 353
10721 Wallern im Burgenland 325
10722 Weiden am See 1824
10723 Winden am See 98,3
10724  Zurndorf 78,3
10725 Neudorf 74,1
10726 Potzneusied! 1284
10727  Edelstal 154,3

Ergdanzende Aktenvorlage
Uber Ersuchen des Gerichts tibermittelte das Finanzamt am 9. Mai 2022 ergénzend die von der
Gemeinde ***5*** mit der Bf getroffenen Vereinbarungen:

e Beilage zum Protokoll der GR Sitzung vom 27.2.2006; Seiten 13 ff
e Beilage zum Protokoll der GR Sitzung vom 25.3.2009; Seiten 22 ff
e Beilage zum Protokoll der GR Sitzung vom 7.11.2011; Seiten 48 f

Der Priifer gab erganzend bekannt:

Jene Grundstiicke, welche 2006 umgewidmet wurden (siehe Auszug aus dem Bericht), betreffen
ausschliefSlich das ,,Obere Feld, Abschnitt 1",

Der Kaufpreis fiir die sogenannten Sozialplétze wurde in der Vereinbarung zwischen der
Gemeinde ***5*** ynd Frqu ***1*** ***¥3*** welcher in der GR Sitzung am 27.2.2006
zugestimmt wurde, festgelegt. ...

Jenes Grundstiick, welches 2009 umgewidmet wurde (siehe Auszug aus dem Bericht), betrifft
das ,, Obere Feld, Abschnitt 2" und es handelt sich dabei um keinen sogenannten ,, Sozialplatz".

Beschliisse des Gemeinderats

Gemeinderatssitzung vom 27. Februar 2006

Aus dem Protokoll der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde ***5*** yvom 27. Februar
2006:

/5 Beschluss:
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VEREINBARUNG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag zwischen

Frau ***1%%* #¥xkkx k¥x3%%% .., nachstehend kurz Frau ***3*** genannt
und

der Gemeinde ***5*** __ vertreten durch den Blirgermeister ***16*** ***17*** ynd den
Vizebiirgermeister ***65*** ***66*** nachstehend kurz Gemeinde genannt

wie folgt:
Prdambel:

Mit Teilungsplan des Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen Dipl. Ing. ***g*** **xgz**x
vom 20.1.2006, GZ 4512/06, erfolgte eine teilweise Parzellierung des Gst. 1356/1 inneliegend in
der EZ 34 Gdb ***68*** ***5*** Demnach wurden im Gemeindegebiet ***5*** jm ersten
Abschnitt 40 Bauplétze und zwei Parkareale zuziiglich der fiir die AufschliefSung dieses Gebietes
erforderlichen Strafsen und Wege geschaffen.

Der neue Stand nach Parzellierung und die Darstellung der Grundstiicke ergibt sich aus der
dieser Vereinbarung als integrierender Bestandteil beigehefteten Beilage ./A.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abverkauf der Bauparzellen treffen Frau ***3*** ynd
die Gemeinde gegenstdndliche Vereinbarung.

l.

Frau ***3*** wird 29 dieser neu geschaffenen Bauplditze auf dem Freien Markt verkaufen. Sie
sagt zu, diese nicht an natiirliche und juristische Personen zu verdufern, deren Geschdftszweig
das Immobilienmaklergewerbe beinhaltet. Der Abverkauf soll nach Tunlichkeit der Reihe nach
erfolgen.

Maximal 13 Bauplétze sind als so genannte ,,Sozialpldtze” an von der Gemeinde namhaft
gemachte Personen oder solche mit Wohnsitz in ***5*** schliefSlich an aufSenstehende
Personen, die dieses Grundstiick nachweislich zur Wohnsitzbegriindung in der Gemeinde
*¥*¥*5*** erwerben, um einen Sonderpreis von EUR 39,-- / m2 abzugeben. Der Kaufpreis von
EUR 39,-/m2 wird wertgesichert anhand des VPI 1996, Basisziffer Janner 2006. Dieser ist
gegeniiberzustellen dem am Tag des Vertragsabschlusses zuletzt veréffentlichen Monatsindex;
in dem Ausmap der eingetretenen Anderungen hat eine Anpassung des Kaufpreises zu erfolgen.

Frau ***3*** jst berechtigt, die Abverkdufe der Bauparzellen der Nachfrage entsprechend
vorzunehmen. Sie ist nicht verpflichtet, restliche Baupldtze fiir noch nicht ausgenlitzte
,Sozialpldtze” zu reservieren, d.h. ,,Sozialpldtze” bis zum maximalen Ausmaf8 von 13 Stiick
kénnen seitens der Gemeinde nur nach Mafigabe des Vorhandenseins beansprucht werden.

Sobald 30 der insgesamt 40 Bauparzellen abverkauft sind, erklért sich Frau ***3*** pereit, von
ihren im Norden angrenzenden Grundstiicken wiederum eine ausreichende Grundfldche, sowie
dies dem vom Biiro DI Dr. techn. ***69*** ***70*** erstellten Projektvorschlag zu entnehmen
ist, zwecks Schaffung von Baupldtzen zur Verfligung zu stellen. Die in diesem Projektvorschlag
festgehaltene Art der Bebauung, also Reihen- oder Einzelhduser, ist nicht bindend und ist auf
den tatsdchlichen Bedarf abzustimmen. Dieser Projektvorschlag des Biiros DI Dr. techn.
*¥kXpQFX* XEXX70*** stellt als beigeheftete Beilage ./B einen integrierenden Bestandteil dieser
Vereinbarung dar. Die Gemeinde wird, bei weiterem Bedarf, nach Abverkauf von 30
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Bauparzellen, auf Basis dieser Vereinbarung, die weitere Umwidmung unter Zugrundelegung
des zuvor erwdhnten Projektvorschlages des Bliros DI Dr. techn. ***gg*** ***7q%**
vornehmen. Fiir den Fall, dass zu diesem Zeitpunkt die 13 Sozialpldtze noch nicht zur Gédnze
beansprucht wurden, steht der Gemeinde das Recht zu, diese restlichen Plétze im Rahmen der
neu vorzunehmenden Parzellierung zu beanspruchen. Auch steht der Gemeinde das Recht zu,
bei dieser neuerlichen Umwidmung wiederum etwa 30 Prozent der neu gewidmeten
Grundstiicke als Sozialpldtze in Anspruch nehmen zu kénnen.

Il

Frau ***3*** jst berechtigt, die Bedingungen der von ihr abzuschliefSenden Kaufvertrédge - mit
Ausnahme des zuvor festgelegten Kaufpreises fiir die sog. ,,Sozialpldtze” - frei zu vereinbaren.
Sie verpflichtet sich jedoch in den mit den kiinftigen Kdufern abzuschliefSenden Kaufvertrdgen
inhaltlich einen Passus laut Beilage ,/C lit. 2a) aufzunehmen, demnach sie sich und ihre
Rechtsnachfolger unwiderruflich verpflichten, innerhalb von fiinf Jahren ab Unterfertigung des
Kaufvertrages mit dem Bau des Eigenheimes (Allenfalls Betriebsobjektes) zu beginnen und
innerhalb von 10 Jahren ab Unterfertigung die Endkollaudierung zu erwirken. Dies ist mit einem
Wiederkaufsrecht zu besichern.

Zwecks praktischer Handhabung und jederzeitiger kurzfristiger Realisierung der einzelnen
Kaufvertrdge wird die Gemeinde dem 6ffentlichen Notar Dr. ***37%%* #*x7p%*x dxx7p***
*¥*%73*** eine unwiderrufliche beglaubigte Spezialvollmacht gemdf3 § 1008 ABGB erteilen, mit
der Ermdchtigung, in ihrem Namen Kaufvertrédge, die Frau ***3*** mit kiinftigen Kdufern der
sog. ,Sozialplitze” abschlief3t, mitzufertigen. Diese Vollmacht wird alle zwei Jahre zu erneuern
und dem bevollmdchtigten Notar oder dessen Nachfolger auszuhdéndigen sein.

1.

Die im Teilungsplan ausgewiesene Parzelle Nr. 1356/194 im Ausmayf3 von 1524 m2 wird von
Frau ***3*** der Gemeinde im Schenkungswege, sohin unentgeltlich, (ibertragen werden, dies
mit der Auflage, den von Frau ***3*** gepflanzten Baumbestand zumindest auf der siidlichen
Grundstiickshdlfte zu erhalten und im Bedarfsfdlle zu erneuern, um eine natiirliche Begrenzung
zum anschliefSend situierten Sportplatz zu gewdhrleisten. Diese Begrenzung sollte in ihrer
Funktion gréfSstmaéglichen Schall- und Sichtschutz gewdhrleisten.

Die Kosten dieses Schenkungsvertrages und aller damit zusammenhéngenden Geblihren,
Steuern und Abgaben inklusive grundblicherlicher Eintragung gehen zu Lasten der Gemeinde.

Iv.

Im Falle des Bedarfes sagt die Gemeinde zu im Einzelfall ihre Zustimmung zu geben, demnach
einzelne Baupldtze auch fiir betriebliche Zwecke verwendet werden diirfen.

V.

Die Grundstiicke Nr. 1356/196 und 1356/195, jeweils Straf3en, im Ausmaf von 1108 m2
bzw.7094 m2 verpflichtet sich Frau ***3*** nach Fertigstellung des in diesem Bereich zu
verlegenden Kanalstranges sowie Herstellung des Unterbaues unentgeltlich in das 6ffentliche
Gut der Gemeinde zu iibertragen. Die Ubertragung soll im Wege des Anmeldungsbogens
erfolgen. Die Herstellung des Unterbaues geht zu Lasten von Frau ***3*** dje
Ubertragungskosten ins éffentliche Gut gehen zu Lasten der Gemeinde.
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Im Hinblick auf diese kiinftige Ubertragung des Eigentums an den Grundstiicken 1356/196 und
1356/195 ist die Gemeinde berechtigt, in diesem Bereich auf ihre Kosten ergdnzende
Versorgungsleitungen zu legen.

V.

Wie bereits zuvor festgehalten, hat Frau ***3*** guf eigene Kosten die Kanalstrénge in Form
eines Trennsystems (mit Versickermdglichkeit) im Bereich der kiinftigen StrafSen Grundstiicke
1356/196 und 1356/195 inklusive der Hausanschlussschéchte bis zur jeweiligen
Grundstiicksgrenze und den Mischwasserkanal-Anschluss an das bestehende Ortskanalnetz
vorzunehmen. Dies umfasst die Erstellung des Kanalprojektes, die Genehmigung desselbigen
seitens des Amtes der Bgld. Landesregierung, die Herstellung, sowie schliefSlich die Abnahme
durch die éffentliche Hand. Die mit der Abnahme verbundenen Kosten gehen zu Lasten der
Gemeinde.

Frau ***3*** jst berechtigt, die mit der Errichtung und dem Anschluss dieses Ortskanals samt
Hausanschlussschéchten verbundenen Kosten sowie die (ibrigen von ihr finanzierten
AufschliefSungskosten auf die 40 Baupldtze aliquot aufzuteilen und diesen Betrag neben den
reinen Grundkosten von den Kéufern der einzelnen Parzellen einzuheben.

Ebenfalls zu Lasten der Kéufer gehen die von der Gemeinde einzuhebenden laufenden
Beniitzungsgebiihren. Auf die Einhebung von Kanalanschlussgebiihren verzichtet die Gemeinde.

Vil.

Zwecks Versorgung des neu aufzuschliefSenden Areals mit Strom wurden von Frau ***3*** mit
der BEWAG Gespriiche aufgenommen um die Finanzierung sicherzustellen. Der an die BEWAG
zu bezahlende Betrag zuziiglich den Vorfinanzierungskosten von Frau ***3*** wird aliquot auf
die einzelnen Parzellen aufzuteilen sein und ist Frau ***3*** perechtigt, diese Betréige neben
den reinen Grundkosten von den Kéufern einzuheben.

ViIl.

Die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung gehen zu Lasten von Frau ***3***, Dije
Beratungs- und Vertretungskosten gehen zu Lasten der jeweiligen Vertragspartei.

IX.

Gegenstdndliche Vereinbarung wird unter der aufschiebenden Bedingung abgeschlossen,
demnach die Gemeinde ***5*** jn Kenntnis und gleichzeitiger Genehmigung des in der
Prdambel angefiihrten Teilungsplanes fiir sémtliche Grundstiicke eine Umwidmung in Bauland
zwecks Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhéusern beschliefst und Frau ***3*** eine
rechtskrdftige Baulandbestditigung zwecks Vorlage beim Grundbuch libermittelt.

6. “Oberes Feld” - Freigabe AufschliefSungsgebiet |. Abschnitt,

a) Verordnung Freigabe Aufschliefungsgebiet Oberes Feld 1. Abschnitt:
Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fqgsst folgenden einstimmigen
/6 a Beschluss:

GEMEINDE ***5***

FREIGABE AUFSCHLIESSUNGSGEBIET ,,OBERES FELD”

1. ABSCHNITT
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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** Zahl: i/6a/2006 vom 27.02.2006, mit der
festgestellt wird, dass die ErschliefSung durch Strafsen und Versorgungsleitungen gesichert ist.

Aufgrund des § 20 Abs. 2 des Burgenldndischen Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 18/1969 i.d.F.
LGBI. Nr. 7/2005, wird verordnet:

$1

Der widmungsgemdfSen Verwendung des (in der beiliegenden Plandarstellung
gekennzeichneten) AufschlieSungsgebietes ,,Oberes Feld” Grundstiick Nr. 1356/1 (1. Abschnitt
gemdf3 beiliegendem Bebauungskonzept), KG ***5*** stehen keine éffentlichen Interessen
wirtschaftlicher, sozialer oder kultureller Natur entgegen. Die ErschliefSung dieses Gebietes
durch StrafSen und Versorgungsleitungen ist gesichert.

$2

In dem in § 1 bezeichneten AufschliefSungsgebiet (1. Abschnitt) sind Baubewilligungen sowie
Bewilligungen von sonstigen, sich auf das Gemeindegebiet auswirkenden, MafSnahmen
aufgrund landesgesetzlicher Vorschriften zuldssig.

83

Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag ihrer Kundmachung in Kraft.
Fiir den Gemeinderat:

(Biirgermeister)

angeschlagen am:

abgenommen am:

Gemeinderatssitzung vom 25. Marz 2009

Aus dem Protokoll der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde ***5*** yom 25. Marz 2009:

13.Parzellierung Oberes Feld-Teil 2 (Beilage 9)

Der Vorsitzende berichtet, dass die Bauplditze des Bereiches "Oberes Feld" Teil 1 beinahe zur
Gdnze verkauft wurden. Deshalb sei eine Parzellierung des 2. Teiles notwendig. Es wurde ein
Bereich fiir die Anpflanzung eines Windschutzglirtels eingeplant. Von den 91 Baupldtzen sollen
insgesamt 30 als "Sozialpldtze" zur Verfiligung stehen. Der Preis pro m2 fiir die "Sozialpldtze"
soll € 41,60 betragen und indexgesichert sein.

Den Vorstandsmitgliedern wurde ein Entwurf der Vereinbarung zwischen der Gemeinde
*EELGFEE Und Frau ***1*** **%3%** yorgelegt, der Gemeinderat habe nun zu entscheiden, ob
diese eingegangen werden soll.

Vbgm. Ing. Mag. ***74*** **%¥34*** erkldirt, dass man immer bemiiht ist, eine gewisse
Gleichheit zu erreichen. Fiir ***5*** gibt es die Baupldtze zu einem Sozialtarif. Es sollte beim
Verkauf dahin gedringt werden, dass nicht 3 oder 4 Grundstiicke von einer Person gekauft
werden wobei dann nur 1 1/2 Pléitze verbaut werden und die restliche Fliche als Gartenfldche
verwendet wird. Denn damit nehme man Anderen die Mdglichkeit glinstigere Sozialpléitze zu
kaufen. Es miisse auch noch vom Bundesdenkmalamt geschiirft werden wobei erheblich Kosten
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entstehen, die von der derzeitigen Grundeigentiimerin getragen werden. Auf lange Sicht, wird
die Verkduferin die geleisteten Zahlungen auf die Grundstiickpreise umwdlzen wollen, und es
stellt sich dann die Frage, ob die Sozialtarife kiinftig in dieser H6he gehalten werden kénnen.

Bgm. Ing. ***75*** x*%37%** stellt fest, dass der primdre Zweck sei, dass ***5*** in diesem
Bereich Baugrund zu einem verniinftigen Preis kaufen kénnen. Der Vorsitzende fiihrt weiters
aus, dass in diesem Bereich kiinftig auch Anliegerleistungen verrechnet werden sollten, da die
Kosten fiir Errichtung der Strafsen und der Beleuchtung fiir die Gemeinde nicht mehr tragbar
sein werden.

Der Vorsitzende stellt folgenden Antrag:

Wer der Vereinbarung zwischen Gemeinde ***5*** und der Grundeigentiimerin ***1***
*¥*A3*x* die Zustimmung erteilt, gebe ein Zeichen mit der Hand.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fasst folgenden einstimmigen Beschluss:
Beschluss GR 1/13a/2009

VEREINBARUNG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag zwischen

Frau ***]%%% *xkddk xkk3%%% .., nachstehend kurz Frau ***3*** genannt

und

der Gemeinde ***5*** ., vertreten durch den Biirgermeister Ing. ***37*** **¥75%** ynd
den Vizeblirgermeister Ing. Mag. ***34*** ***74%** nachstehend kurz Gemeinde genannt
wie folgt:

Prdambel:

Mit dem Teilungsplan des Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen Dipl. Ing. ***9***
*¥**67*** yom 02.03.2009, GZ 4512-C/07, erfolgte eine Parzellierung des Grundstiickes 1356/1
und eines Teiles des Grundstiickes 1355/1, inneliegend in der EZ 34, Gdb ***68*** ***5***
Demnach wurden im Gemeindegebiet ***5*** jm zweiten Abschnitt 91 Bauplditze, vier

Grundstlicke als Griinfléchen, ein Grundstiick zur Errichtung eines Windschutzgdirtels, zuziiglich
der fiir die AufschliefSung dieses Gebietes erforderlichen Strafien und Wege geschaffen.

Der neue Stand nach Parzellierung und die Darstellung der Grundstiicke ergibt sich aus der
dieser Vereinbarung als integrierender Bestandteil beigehefteten Beilage ./A.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abverkauf der Bauparzellen treffen Frau ***3*** ynd
die Gemeinde gegenstdndliche Vereinbarung.

l.

Frau ***3*** wird 60 dieser neu geschaffenen Baupldtze auf dem Freien Markt verkaufen. Sie
sagt zu, diese nicht an natiirliche und juristische Personen zu verduflern, deren Geschdftszweig
das Immobilienmaklergewerbe beinhaltet.

Der Abverkauf soll nach Tunlichkeit der Reihe nach erfolgen.
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Maximal 30 Bauplditze sind als so genannte ,,Sozialpldtze” an von der Gemeinde namhaft
gemachte Personen oder solche mit Wohnsitz in ***5*** schlief3lich an aufSenstehende
Personen, die dieses Grundstiick nachweislich zur Wohnsitzbegriindung in der Gemeinde
*¥*¥X5%%* erwerben, um einen Sonderpreis von EUR 41,60 / m2 abzugeben. Der Kaufpreis von
EUR 41,60-/m2 wird wertgesichert anhand des VPl 1996, Basisziffer Dezember 2008. Dieser ist
gegeniiberzustellen dem am Tag des Vertragsabschlusses zuletzt veréffentlichen Monatsindex;
in dem Ausmaf3 der eingetretenen Anderungen hat eine Anpassung des Kaufpreises zu erfolgen.

Frau ***3*** jst berechtigt, die Abverkdufe der Bauparzellen der Nachfrage entsprechend
vorzunehmen. Sie ist nicht verpflichtet, restliche Bauplétze fiir noch nicht ausgeniitzte
,Sozialpldtze” zu reservieren, d.h. ,,Sozialpldtze” bis zum maximalen Ausmaf8 von 30 Stiick
kénnen seitens der Gemeinde nur nach Mafigabe des VVorhandenseins beansprucht werden.

Sobald 70 der insgesamt 90 Bauparzellen abverkauft sind, erklért sich Frau ***3*** pereit, von
ihrem im Norden angrenzenden Grundstiicken wiederum eine ausreichende Grundfléiiche,
zwecks Schaffung von Baupldtzen zur Verfiigung zu stellen. Die Art der Bebauung, ist auf den
tatsdichlichen Bedarf abzustimmen. Der Teilungsplan des Ingenieurkonsulenten fiir
Vermessungswesen Dipl. Ing. ***9*** **¥g7*** stellt als beigeheftete Beilage ./B einen
integrierenden Bestandteil dieser Vereinbarung dar. Die Gemeinde wird, bei weiterem Bedarf,
nach Abverkauf von 70 Bauparzellen, auf Basis dieser Vereinbarung, die weitere Umwidmung
unter Zugrundelegung des zuvor erwdhnten Teilungsplanes vornehmen. Fiir den Fall, dass zu
diesem Zeitpunkt die 30 Sozialpldtze noch nicht zur Gdnze beansprucht wurden, steht der
Gemeinde das Recht zu, diese restlichen Plétze im Rahmen der neu vorzunehmenden
Parzellierung zu beanspruchen. Auch steht der Gemeinde das Recht zu, bei dieser neuerlichen
Umwidmung wiederum etwa 30 Prozent der neu gewidmeten Grundstiicke als Sozialplétze in
Anspruch nehmen zu kénnen.

Frau ***3*** jst berechtigt, die Bedingungen der von ihr abzuschliefSenden Kaufvertrdge mit
Ausnahme des zuvor festgelegten Kaufpreises fiir die sog. ,,Sozialpldtze” - frei zu vereinbaren.
Sie verpflichtet sich jedoch in den mit den kiinftigen Kédufern abzuschliefSenden Kaufvertrdgen
inhaltlich einen Passus laut Beilage ./C lit. 2a) aufzunehmen, demnach sie sich und ihre
Rechtsnachfolger unwiderruflich verpflichten, innerhalb von fiinf Jahren ab Unterfertigung des
Kaufvertrages mit dem Bau des Eigenheimes (Allenfalls Betriebsobjektes) zu beginnen und
innerhalb von 10 Jahren ab Unterfertigung die Endkollaudierung zu erwirken. Dies ist mit einem
Wiederkaufsrecht zu besichern.

Zwecks praktischer Handhabung und jederzeitiger kurzfristiger Realisierung der einzelnen
Kaufvertridge wird die Gemeinde dem é6ffentlichen Notar Mag. ***76*** *x*7z*xk xkk73xk*
eine unwiderrufliche beglaubigte Spezialvollmacht gemdfs § 1008 ABGB erteilen, mit der
Ermdchtigung, in ihrem Namen Kaufvertrége, die Frau ***3*** mit kiinftigen Kdufern der sog.
,Sozialpldtze” abschlief3t, mitzufertigen. Diese Vollmacht wird alle zwei Jahre zu erneuern und
dem bevollmdchtigten Notar oder dessen Nachfolger auszuhéndigen sein.

1.

Die im Teilungsplan ausgewiesenen Parzellen Nr. 1356/197, 1356/219, 1356/220, 1355/98,
1355/39 im Ausmaf3 von 5.502 m2 werden von Frau ***3*** der Gemeinde im
Schenkungswege, sohin unentgeltlich, iibertragen werden.

Die Kosten dieses Schenkungsvertrages und aller damit zusammenhdngenden Geblihren,
Steuern und Abgaben inklusive grundbiicherlicher Eintragung gehen zu Lasten der Gemeinde.
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Iv.

Im Falle des Bedarfes sagt die Gemeinde zu im Einzelfall ihre Zustimmung zu geben, demnach
einzelne Baupldtze auch fiir betriebliche Zwecke verwendet werden diirfen.

V.

Die Grundstticke Nr. 1355/89 bis 1355/97 sowie 1356/221 und die Restfldche des Grundstiickes
1356/1, jeweils Straf3en, im Ausmayf3 von insgesamt 17.741,00 m2 verpflichtet sich Frau
*¥*%3*** nach Fertigstellung des in diesem Bereich zu verlegenden Kanalstranges sowie
Herstellung des Unterbaues unentgeltlich in das 6ffentliche Gut der Gemeinde zu libertragen.

Die Ubertragung soll im Wege des Anmeldungsbogens erfolgen. Die Herstellung des
Unterbaues geht zu Lasten von Frau ***3*** dje Ubertragungskosten ins 6ffentliche Gut
gehen -"l zu Lasten der Gemeinde.

Im Hinblick auf diese kiinftige Ubertragung des Eigentums an den Grundstiicken genannter
Grundstiicke ist die Gemeinde berechtigt, in diesem Bereich auf ihre Kosten ergénzende
Versorgungsleitungen zu legen.

Vi.

Wie bereits zuvor festgehalten, hat Frau ***3*** guf eigene Kosten die Kanalstréinge in Form
eines Trennsystems (mit Versickermdglichkeit) im Bereich der kiinftigen StrafSen inklusive der
Hausanschlussschdchte bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze und den Mischwasserkanal-
Anschluss an das bestehende Ortskanalnetz vorzunehmen. Dies umfasst die Erstellung des
Kanalprojektes, die Genehmigung desselbigen seitens des Amtes der Bgld. Landesregierung, die
Herstellung, sowie schliefdlich die Abnahme durch die éffentliche Hand. Die mit der Abnahme
verbundenen Kosten gehen zu Lasten der Gemeinde.

Frau ***3*** jst berechtigt, die mit der Errichtung und dem Anschluss dieses Ortskanals samt
Hausanschlussschdchten verbundenen Kosten sowie die (ibrigen von ihr finanzierten
AufschliefSungskosten und die Kosten die zur Erreichung einer Freigabe zur Bebauung der
Grundstiicke durch das Bundesdenkmalamt entstehen, auf die 91 Bauplétze aliquot aufzuteilen
und diesen Betrag neben den reinen Grundkosten von den Kdufern der einzelnen Parzellen
einzuheben.

Ebenfalls zu Lasten der Kdufer gehen die von der Gemeinde einzuhebenden laufenden
Benlitzungsgebiihren. Auf die Einhebung von Kanalanschlussgebiihren verzichtet die Gemeinde.

Vil.

Zwecks Versorgung des neu aufzuschliefenden Areals mit Strom wurden von Frau ***3*** mit
der BEWAG Gespriiche aufgenommen um die Finanzierung sicherzustellen. Der an die BEWAG
zu bezahlende Betrag zuziiglich den Vorfinanzierungskosten von Frau ***3*** wird aliquot auf
die einzelnen Parzellen aufzuteilen sein und ist Frau ***3*** perechtigt, diese Betriige neben
den reinen Grundkosten von den Kéufern einzuheben.

Vill.

Die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung gehen zu Lasten von Frau ***3*** Dje
Beratung- und Vertretungskosten gehen zu Lasten der jeweiligen Vertragspartei.

IX.
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Gegenstdndliche Vereinbarung wird unter der aufschiebenden Bedingung abgeschlossen,
demnach die Gemeinde ***5*** jn Kenntnis und gleichzeitiger Genehmigung des in der
Prdambel angefiihrten Teilungsplanes fiir sémtliche Grundstiicke eine Umwidmung in Bauland
zwecks Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhéusern beschliefst und Frau ***3*** eine
rechtskrdftige Baulandbestdtigung zwecks Vorlage beim Grundbuch libermittelt.

Der Vorsitzende fiihrt weiters aus, dass ein GrofSteil der Grundstiicke noch nicht vom
Bundesdenkmalamt freigegeben wurde. Um den nicht betroffenen Teil in Bauland-Wohngebiet
umzuwidmen, muss der Gemeinderat diese Umwidmung verordnen!

Bgm. Ing. ***75*** x*%37%** stellt folgenden Antrag:

Wer dafiir ist, dass der 1. Teil des 2. Abschnitts des AufschliefSungsgebietes "Oberes Feld", die
Grundstiicke Nr. 1356/202 bis 1356/221 betreffend, von AufschliefSungsgebiet-Wohngebiet in
Bauland-Wohngebiet umgewidmet wird, gebe ein Zeichen mit der Hand.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** peschliefst folgende Verordnung:
Beschluss GR/1/13b/2009

FREIGABE AUFSCHLIESSUNGSGEBIET "OBERES FELD”

1. Teil - 2. ABSCHNITT

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** Zahl: GRI/13b/2009 vom 25.03.2009, mit der
festgestellt wird, dass die ErschlieSung durch Strafsen und Versorgungsleitungen gesichert ist.

Aufgrund des § 20 Abs. 2 des Burgenldndischen Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 18/1969 i.d.F.
LGBI. Nr. 23/2007, wird verordnet:

$1

Der widmungsgemdfSen Verwendung des (in der beiliegenden Plandarstellung
gekennzeichneten) AufschliefSungsgebietes ,,Oberes Feld” Grundstiick Nr. 1356/1 (Grst. Nr.
1356/202 bis Grst. Nr. 1356/221, 1. Teil des 2 Abschnitts gemdyf3 beiliegendem
Parzellierungsplanes), KG ***5*** stehen keine 6ffentlichen Interessen wirtschaftlicher,
sozialer oder kultureller Natur entgegen. Die ErschliefSung dieses Gebietes durch Strafsen und
Versorgungsleitungen ist gesichert.

$2

In dem in § 1 bezeichneten AufschliefSungsgebiet (1. Teil des 2. Abschnitts) sind
Baubewilligungen sowie Bewilligungen von sonstigen, sich auf das Gemeindegebiet
auswirkenden, Mafsnahmen aufgrund landesgesetzlicher Vorschriften zuldssig.

$3

Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag ihrer Kundmachung in Kraft.
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Gemeinderatssitzung vom 21. Dezember 2010

Aus dem Protokoll der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde ***5*** yom 21. Dezember
2010:

10. Verordnung AufschliefSungsmafSnahmen Oberes Feld - 2. Abschnitt

Bgm. Ing. ***75*** **¥%37%** orkliirt, dass die Freigabe des AufschliefSungsgebietes und auch
die Kostenbeitrdge fiir die AufschlieffungsmafiSnahmen vom Gemeinderat verordnet werden
miissen und erkldrt, laut Plan (Beilage 4), die freizugebenden Fldchen. Er informiert weiters,
dass der Gemeinderat seinerzeit sich dafiir ausgesprochen habe, dass Gebiet je nach Freigabe
durch das Bundesdenkmalamt von "AufschliefSungsgebiet" in "Bauland-Wohngebiet"
umzuwandeln. Dies geschehe durch eine Verordnung liber die Freigabe des
AufschlieSungsgebietes durch den Gemeinderat.

Nach einer Diskussion liber die Vorgehensweise und die Notwendigkeit dieser Freigabe stellt
der Vorsitzende folgenden Antrag:

Wer fiir die Freigabe des AufschliefSungsgebietes "Oberes Feld - Teil 2" laut folgender
Verordnung sei, gebe ein Zeichen mit der Hand:

Verordnung liber die Freigabe des AufschliefSungsgebietes "Oberes Feld - Teil 2"
Verordnung

des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** yom 21.12.2010

Beschluss

FREIGABE AUFSCHLIESSUNGSGEBIET "OBERES FELD"

2. Teil-2. ABSCHNITT

des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** zaghl: GR/V/10.1/2010 vom 21.12.2010, mit der
festgestellt wird, dass die ErschliefSung durch StrafSen und Versorgungsleitungen gesichert ist.

Aufgrund des § 20 Abs. 2 des Burgenldndischen Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 18/1969 i.d.F.
LGBI. Nr. 23/2007, wird verordnet:

$1

Der widmungsgemdfSen Verwendung des (in der beiliegenden Plandarstellung
gekennzeichneten) AufschliefSungsgebietes ,,Oberes Feld" (Grst. Nr. 1355/58 bis Grst. Nr.
1355/88, Grst. Nr. 1355/41, Grst. Nr. 1355/49, Grst. Nr. 1355/50, Grst. Nr. 1355/52, Grst. Nr.
1355/55, Grst. Nr. 1356/197 bis Grst. Nr. 1356/201, 2. Teil des 2 Abschnitts gemd3
beiliegendem Parzellierungsplanes), KG ***5*** stehen keine dffentlichen Interessen
wirtschaftlicher, sozialer oder kultureller Natur entgegen. Die ErschliefSung dieses Gebietes
durch StrafSen und Versorgungsleitungen ist gesichert.

$2

In dem in § 1 bezeichneten AufschliefSungsgebiet (2. Teil des 2. Abschnitts) sind
Baubewilligungen sowie Bewilligungen von sonstigen, sich auf das Gemeindegebiet
auswirkenden, Mafsnahmen aufgrund landesgesetzlicher Vorschriften zuldssig.

$3
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Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag ihrer Kundmachung in Kraft.

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fasst mit Stimmenmehrheit folgenden Beschluss:

[Text siehe oben]

Bgm. Ing. ***75*** **¥%37%%* orkliirt weiters, dass in Bezug auf die Anliegerleistungen
Angebote fiir die Errichtung einer Strafsenbeleuchtung und der Fahrbahn samt Randsteine
eingeholt wurden, um einen Kostenpunkt ermitteln zu kénnen. Anhand der Angebote und
aufgrund der Tatsache, dass nur 50 % der Kosten vorgeschrieben werden kénnen, wiirde dies
einen Betrag von € 77,50 pro Ifm StrafSe und € 25,00 fiir die Strafsenbeleuchtung ausmachen.
Die Errichtung eines Gehsteiges sei nicht mitgerechnet worden, da dies unfair sei, da im
restlichen Ortsgebiet die Bewohner auf eigene Kosten den Gehsteig errichten mussten.

GR. **¥]7*** x*¥¥78%** fragt nach, wie die Berechnung bei Eckplétzen sei, da diese ja
wesentlich mehr Ifm. gegeniiber dem &ffentlichen Gut haben. Bgm. Ing. ***75%%* #**37%%*
erkldrt, dass es in diesem Fall eine gesetzliche Regelung gébe, damit diese
Grundstiickseigentiimer nicht benachteiligt werden.

Nach eingehender Beratung stellt der Vorsitzende folgenden Antrag:

Wer fiir die Verordnung zur Einhebung von Kostenbeitrégen fiir AufschlieSungsmafSnahmen sei,
gebe ein Zeichen mit der Hand:

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** yom 21.12.2010, zahl GR/V/10.2/2010 iiber die
Ausschreibung von Kostenbeitrédgen fiir AufschliefSungsmafinahmen der Gemeinde fiir das
Gebiet "Oberes Feld Teil 2" laut dem Parzellierungsplan vom 03.02.2009, GZ.: 4512-C/07,
erstellt vom Vermessungsbiiro DI. ***g*** **xgz¥**

Gemdf3 § 9 Abs. 2 und 5 Burgenldndisches Baugesetz 1997 - Bgld. BauG, LGBI. Nr. 10/1998 idgF,
wird verordnet:

$1

Zur Deckung der Kosten fiir AufschliefSungsmafinahmen der Gemeinde (erstmalige Herstellung
der Verkehrsflédiche und der Strafsenbeleuchtung; Wiederherstellung der Verkehrsfldche, Teilen
der Verkehrsfléche und der Strafsenbeleuchtung; notwendige Verbreiterung der Verkehrsfléiche)
werden nach den §§ 9 und 10 Bgld. BauG AufschliefSungsbeitréige erhoben.

Gemeinderatssitzung vom 7. November 2011

Aus dem Protokoll der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde ***5*** yom 7. November
2011:

5. Freigabe AufschliefSungsgebiet "***83***" (Beilage 3)

Bgm. Ing. ***75*** **¥%37%** erkliirt, dass der Gemeinde eine schriftliche Zusage iiber den
Verkauf von 6.000 m2 zur Errichtung einer Veranstaltungshalle von der Fam. ***3***
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tibermittelt wurde und auch ein Ansuchen des Grundeigentiimers, um Umwidmung von
diversen Flichen, eingelangt sei.

a) Abschluss einer Vereinbarung mit der Grundeigentiimerin

Bgm. Ing. ***75*** **%37%** erinnert, dass in der letzen Gemeinderatssitzung die
Gemeinderatsmitglieder aufgerufen wurden, Vorschlége fiir die abzuschliefSende Vereinbarung
mit der Grundeigentiimerin bei den Gemeindevorstinden zu deponieren, um mit der
Grundeigentiimerin lber den Inhalt der Vereinbarung verhandeln zu kénnen. Da jedoch keine
Vorschldge gemacht wurden, soll dies in der Gemeinderatssitzung besprochen werden. Er fiihrt
weiter aus, dass nach Riicksprache mit Frau Mag.a. ***79*** vom Amt der Burgenldndischen
Landesregierung vor Verordnung der Freigabe des AufschliefSungsgebietes die Vereinbarung
abgeschlossen werden muss, da eine Bedingung o.A. ein Wiederspruch zum im Kraft treten
einer Verordnung stehen wiirde.

GR. ***]7*** *x%78%%* me|det sich zu Wort und erklért, dass sich die SPO-Fraktion, wie
bereits in der Gemeinderatssitzung im Juni, fiir eine gleichlautende Ubernahme der
bestehenden Vereinbarung fiir das "Obere Feld" aussprechen wiirde.

GR. ¥**18*** ***16**¥* fragt nach, ob auch fiir dieses Gebiet von den Anrainern
Anliegerleistungen zu leisten seien, was ihm vom Blirgermeister bejaht wird.

GV. Ing. ***80*** ***81*** orkldrt, dass die OVP anhand dem vorliegenden Plan einige
Anderungen begehre:

e Da durch die Verbindungsstrafle zwischen ***87*** und ***83*** ein Teil des Bauhofes
verloren gehe, solle die Grundeigentiimerin als Gegenleistung 3 Grundstiicke an die Gemeinde
*rXG*E¥ abtreten.

Vbgm. Ing. Mag. ***74*** **%¥34*** meint, dass mit den Eigentiimern der
Anrainergrundstiicke gesprochen werden miisse betreffend Anliegerleistungen.

GR. ¥**18*** ***x82**¥* fragt, ob die Freigabe dieses Aufschliefungsgebietes grundsdtzlich
gewollt werde, denn er sei dagegen.

Bgm. Ing. ***75*** x*%¥37%%** informiert, dass dies jetzt geklért werde. Zuerst miisse die
Vereinbarung mit der Grundeigentiimerin beschlossen werden, dann werde (liber die Freigabe
des AufschlieSungsgebietes entschieden.

Vbgm. Ing. Mag. ***74*** ***34*** ste||t fest, dass es den Parzellierungsentwurf schon
ldnger geben wiirde, jedoch keine Vorschldge an die Gemeindevorstéinde herangetragen
wurden.

GR. ¥**17*** **xx7g8*%%¥ stellt die Frage in den Raum, ob man den Anrainern die schon immer
in dem Gebiet wohnen, dann auch Anliegerleistungen vorschreiben wiirde.

GR. ¥**18*** ***x16*** erklirt, dass er der Meinung sei, dass von der Grundeigentiimerin
etwas als Gegenleistung gefordert werden soll und er somit dafiir sei. Auch der Vorschlag, die
Straflen auf 11 m zu verbreitern, wiirde seine Zustimmung finden.

GV. ***gh*** *x*¥86*** heantragt eine Sitzungsunterbrechung.
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GV. ***gh*x* *¥x86*** (ibergibt das Wort an Vbgm. Ing. Mag. ***74%** ***34%** der
erklért, dass er die Grundeigentiimerin kontaktiert habe und sie mit folgenden Punkten
einverstanden wdre und der Vereinbarung zustimmen wiirde:

e Die Verbindungsstrafse zwischen ***87*** und ***83*** soll heraus genommen werden.
e Eine Verbreiterung der Strafien auf 11 m wiirde sie akzeptieren

® Die Gemeinde ***5*** pekommt 2 Baupldtze fiir einen Bauhof

e Die Erweiterung der StrafSe hinter der ***90*** soll nicht gemacht werden

e Die restlichen Punkte sollen von der bereits bestehenden Verordnung fiir das Obere Feld, Teil
2, libernommen werden.

GR. ***38*** **x¥37*** spricht die Kosten fiir Vermessung, etc. an, worauf Vbgm. Ing. Mag.
KEETQHFE XEEZQ X%, orkliirt, dass lediglich die Kosten fiir die 6.000 m2, die die Gemeinde kaufe,
auch von der Gemeinde getragen werden, die Kosten fiir die Restfldche wiirden zu Lasten der
Grundeigentiimerin gehen.

Es entsteht eine Diskussion (iber die Notwendigkeit des Verbindungsweges zwischen der
*¥*%87*** und der ***83*** und der Erweiterung der StrafSe hinter der ***90***,

Bgm. Ing. ***75*** x*%37x** heendet die Diskussion, fasst die Vorschldge zusammen und
stellt folgenden Antrag:

Wer folgenden Vorschlag fiir eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde ***5*** ynd der
Grundeigentiimerin Frau ***1*** ***3*¥¥ sejne Zustimmung gebe, gebe ein Zeichen mit der
Hand:

e Die Verbindungsstrafse zwischen ***87*** und ***83*** wird entgegen dem vorliegenden
Parzellierungsentwurf nicht ausgefiihrt

e Die Verkehrsfldchen werden eine Breite von 11 m aufweisen
® Die Gemeinde ***5*** hekommt 2 Baupldtze fiir einen Bauhof
e Die Erweiterung der StrafSe hinter der ***90*** soll nicht gemacht werden

e Dje restlichen Punkte sollen von der bereits bestehenden Verordnung fiir das Obere Feld, Teil
2, libernommen werden.

[mehrheitlich angenommen]

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fasst mit Stimmenmehrheit folgenden Beschluss:
Beschluss GR VIl/5a/2011

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** peschliefst mit der Frau ***1*** ***3**¥* g/g
Grundeigentiimerin eine Vereinbarung unter Anderung folgender Punkte einzugehen:

- Die VerbindungsstrafSe zwischen ***87*** und ***83*** wijrd entgegen dem vorliegenden
Parzellierungsentwurf nicht ausgefiihrt

- Die Verkehrsfldchen werden eine Breite von 11 m aufweisen
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- Die Gemeinde ***5*** bekommt 2 Baupldtze fiir einen Bauhof
- Die Erweiterung der StrafSe hinter der ***90*** soll nicht gemacht werden

- Die restlichen Punkte sollen von der bereits bestehenden Verordnung fiir das Obere Feld, Teil
2, libernommen werden.

Der beiliegende Parzellierungsentwurf ist ein wesentlicher Bestandteil dieses Beschlusses!
VEREINBARUNG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag zwischen

Frau ***1 %% s*xkkx kxx3%%% .. nachstehend kurz Frau ***3*** genannt

und

der Gemeinde ***5*** __ vertreten durch den Blirgermeister Ing. ***37%** ***75¥** nd
den Vizeblirgermeister Ing. Mag. ***34*** ***74%** nachstehend kurz Gemeinde genannt

wie folgt:
Prdambel:

Gegenstand dieser Vereinbarung ist die die ErschliefSung durch StrafSen und
Versorgungsleitungen fiir die Grundstiicke mit den derzeitigen Grst. Nr. 1363/1, 1363/29 -
1363/38 und 1367 (Grundstiicksnummern kénnen sich nach Vermessung bzw. Parzellierung
dndern) Derzeitige Eigentiimerin der Grundstiicke mit der EZ 34 ist Frau ***1*** #*x3%%*

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abverkauf der Bauparzellen treffen Frau ***3*** ynd
die Gemeinde gegenstdndliche Vereinbarung.

l.

Frau ***3*** wird diese neu geschaffenen Baupldtze auf dem Freien Markt verkaufen. Sie sagt
zu, diese nicht an natiirliche und juristische Personen zu verduflern, deren Geschdftszweig das
Immobilienmaklergewerbe beinhaltet.

Der Abverkauf soll nach Tunlichkeit der Reihe nach erfolgen.

Maximal 1/3 der Baupldtze sollen als so genannte ,,Sozialplédtze" an von der Gemeinde namhaft
gemachte Personen oder solche mit Wohnsitz in ***5*** schlief3lich an aufSenstehende
Personen, die dieses Grundstiick nachweislich zur Wohnsitzbegriindung in der Gemeinde
*¥*¥X5%%* erwerben, um einen Sonderpreis von EUR 44,15 / m2 abzugeben. Der Kaufpreis von
EUR 44,15 / m2 wird wertgesichert anhand des VPl 1996, Basisziffer September 2011. Dieser ist
gegenliiberzustellen dem am Tag des Vertragsabschlusses zuletzt veréffentlichen Monatsindex;
in dem Ausmayfs der eingetretenen Anderungen hat eine Anpassung des Kaufpreises zu erfolgen.

Frau ***3*** jst berechtigt, die Abverkdufe der Bauparzellen der Nachfrage entsprechend
vorzunehmen. Sie ist nicht verpflichtet, restliche Baupldtze fiir noch nicht ausgeniitzte
,Sozialpldtze" zu reservieren, d.h. ,,Sozialpldtze" bis zum maximalen Ausmaf3 von 1/3 der
Gesamtanzahl der Baupliitze kénnen seitens der Gemeinde nur nach MafSgabe des
Vorhandenseins beansprucht werden.

Die Art der Bebauung ist auf den tatsdchlichen Bedarf abzustimmen.
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2 Bauparzellen iiberldsst die Frau ***3*** der Gemeinde ***5*** unentgeltlich. Die Kosten
dieses Schenkungsvertrages und aller damit zusammenhdngenden Gebiihren, Steuern und
Abgaben inklusive grundbiicherlicher Eintragung gehen zu Lasten der Gemeinde.

Il

Frau ***3*** jst berechtigt, die Bedingungen der von ihr abzuschliefSenden Kaufvertridge — mit
Ausnahme des zuvor festgelegten Kaufpreises fiir die sog. ,, Sozialpldtze" - frei zu vereinbaren.
Sie verpflichtet sich jedoch in den mit den kiinftigen Kdufern abzuschliefSenden Kaufvertrédgen
inhaltlich einen Passus laut Beilage A lit. 2a) aufzunehmen, demnach sie sich und ihre
Rechtsnachfolger unwiderruflich verpflichten, innerhalb von fiinf Jahren ab Unterfertigung des
Kaufvertrages mit dem Bau des Eigenheimes (allenfalls Betriebsobjektes) zu beginnen und
innerhalb von 10 Jahren ab Unterfertigung die Beniitzungsfreigabe zu erwirken. Dies ist mit
einem Wiederkaufsrecht zu besichern.

Zwecks praktischer Handhabung und jederzeitiger kurzfristiger Realisierung der einzelnen
Kaufvertridge wird die Gemeinde dem é6ffentlichen Notar Mag. ***76*** *x*7z*xk xikz3xk*
eine unwiderrufliche beglaubigte Spezialvollmacht gemdf3 § 1008 ABGB erteilen, mit der
Ermdchtigung, in ihrem Namen Kaufvertrédge, die Frau ***3*** mit kiinftigen Kdufern der sog.
,Sozialpldtze" abschliefst, mitzufertigen. Diese Vollmacht wird alle zwei Jahre zu erneuern und
dem bevollmdchtigten Notar oder dessen Nachfolger auszuhdndigen sein.

1.

Die kiinftigen Griin- und Verkehrsfldchen werden von Frau ***3*** der Gemeinde im
Schenkungswege, sohin unentgeltlich libertragen werden.

Die Kosten dieses Schenkungsvertrages und aller damit zusammenhdngenden Gebiihren,
Steuern und Abgaben inklusive grundblicherlicher Eintragung gehen zu Lasten der Gemeinde.

Iv.

Im Falle des Bedarfes sagt die Gemeinde zu im Einzelfall ihre Zustimmung zu geben, demnach
einzelne Baupldtze auch flir betriebliche Zwecke verwendet werden diirfen.

V.

Die kiinftigen Verkehrsfléichen sollen eine Breite von 11 m aufweisen. Frau ***3*** yerpflichtet
sich, nach Fertigstellung des in diesem Bereich zu verlegenden Kanalstranges sowie Herstellung
des Unterbaues, die Verkehrsfléichen unentgeltlich in das 6ffentliche Gut der Gemeinde zu
iibertragen. Die Ubertragung soll im Wege des Anmeldungsbogens erfolgen. Die Herstellung
des Unterbaues geht zu Lasten von Frau ***3*** dje Ubertragungskosten ins 6ffentliche Gut
gehen zu Lasten der Gemeinde.

Im Hinblick auf diese kiinftige Ubertragung des Eigentums an den genannten Grundstiicken ist
die Gemeinde berechtigt, in diesem Bereich auf ihre Kosten ergénzende Versorgungsleitungen
zu legen.

Vi.

Wie bereits zuvor festgehalten, hat Frau ***3*** quf eigene Kosten die Kanalstrdnge in Form
eines Trennsystems (mit Versickermédglichkeit) im Bereich der kiinftigen StrafSen inklusive der
Hausanschlussschdchte bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze und den Mischwasserkanal-
Anschluss an das bestehende Ortskanalnetz vorzunehmen. Dies umfasst die Erstellung des
Kanalprojektes, die Genehmigung desselbigen seitens des Amtes der Bgld. Landesregierung, die
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Herstellung, sowie schliefdlich die Abnahme durch die éffentliche Hand. Die mit der Abnahme
verbundenen Kosten gehen zu Lasten der Gemeinde.

Frau ***3*** jst berechtigt, die mit der Errichtung und dem Anschluss dieses Ortskanals samt
Hausanschlussschéchten verbundenen Kosten sowie die librigen von ihr finanzierten
AufschlieSungskosten auf die Baupldtze aliquot aufzuteilen und diesen Betrag neben den reinen
Grundkosten von den Kéufern der einzelnen Parzellen einzuheben.

Ebenfalls zu Lasten der Kdufer gehen die von der Gemeinde einzuhebenden laufenden
Benutzungsgebiihren. Auf die Einhebung von Kanalanschlussgebiihren verzichtet die Gemeinde.

Vil.

Zwecks Versorgung des neu aufzuschliefSenden Areals mit Strom werden von Frau ***3*** mit
der BEWAG Gespréiche aufgenommen um die Finanzierung sicherzustellen. Der an die BEWAG
zu bezahlende Betrag zuziiglich den Vorfinanzierungskosten von Frau ***3*** wird aliquot auf
die einzelnen Parzellen aufzuteilen sein und ist Frau ***3*** perechtigt, diese Betréige neben
den reinen Grundkosten von den Kdufern einzuheben.

ViIl.

Die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung gehen zu Lasten von Frau ***3***, Dije
Beratungs- und Vertretungskosten gehen zu Lasten der jeweiligen Vertragspartei.

IX.

Gegenstdndliche Vereinbarung wird unter der aufschiebenden Bedingung abgeschlossen,
demnach die Gemeinde ***5*** fir simtliche Grundstiicke eine Umwidmung in Bauland
zwecks Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhéusern beschliefst und Frau ***3*** eine
rechtskrdftige Baulandbestdtigung zwecks Vorlage beim Grundbuch l(ibermittelt.

Beilage A

Textpassage

flir Kaufvertrige betreffend sog. ,,Sozialpldtze"

1 Diesem Kaufvertrag tritt die Gemeinde ***5*** qgls weitere Vertragspartei rechtsgiiltig bei.

2 Aufgrund der besonderen wirtschaftlichen und sozialen Umsténde in Anlehnung der
vorgenannten Vertragsliegenschaft treffen die Parteien folgende Vereinbarungen:

a) Die kaufende Partei verpflichtet sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger ausdriicklich und
unwiderruflich gegeniiber der Gemeinde ***5*** quf diesem Vertragsobjekt innerhalb von 5
Jahren ab Unterfertigung dieses Kaufvertrages mit dem Bau zu beginnen und innerhalb von 10
Jahren ab Unterfertigung dieses Kaufvertrages das geplante Wohnhaus als Eigenheim
fertigzustellen und die Benlitzungsfreigabe zu erwirken. Sollte diese Verpflichtung, aus welchem
Grunde auch immer, nicht vollsténdig erfiillt werden, vereinbaren sdmtliche Parteien das
unwiderrufliche Wiederkaufsrecht fiir die Gemeinde ***5*** dieses Vertragsobjekt mit
Gebduden und Zubehér um den fest vereinbarten und wertgesicherten Kaufpreis von

L /m2 (Anmerkung: jeweiliger Kaufpreis laut Vertrag) zu erwerben und die Ubereignung
dieses Vertragsobjektes durch einseitige Erkldrung zu ihren Gunsten rechtsgestaltend zu
bewirken. Bei Ausiibung dieses Wiederkaufsrechtes hat die Gemeinde ***5*** zysdtzlich zum
vorgenannten Kaufpreis alle Materialkosten der kaufenden Partei laut vorliegenden
Rechnungsbelegen, jedoch ausdriicklich ohne jede Wertsicherung, zu ersetzen. Die kaufende
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Partei verpflichtet sich bereits heute zur kiinftigen Unterfertigung aller Grundbuchsurkunden im
Rahmen dieses Wiederkaufrechtes, sowie zum Ersatz aller Kosten, Steuern und Gebliihren von
der Gemeinde ***5*** Das vorgenannte Wiederkaufs- und Optionsrecht wird von der
kaufenden Partei fiir sich und ihre Rechtsnachfolger ausdriicklich anerkannt.

b) Die kaufende Partei verpflichtet sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger ausdriicklich auf die
Dauer von 10 Jahren ab Beniitzungsfreigabe ihres Wohnhauses den Hauptwohnsitz in der
Gemeinde ***5*** zy begriinden und mit allen gesetzlichen Wirkungen aufrecht zu erhalten.

c) Die Bestimmungen des einschlégigen Teilbebauungsplanes sind von der kaufenden Partei
ordnungsgemdf einzuhalten.

d) Der vorgenannte Grundkaufpreis ist vereinbarungsgemdf3 wertgesichert entsprechend der
zwischen der Gemeinde ***5*** und Frau ***3*** geschlossenen Vereinbarung zu leisten. Auf
eine Bandbreite im Falle der Erh6hung oder Verminderung des wertgesicherten
Zahlungsbetrages wird ausdriicklich verzichtet.

e) Zur Besicherung der vorgenannten Vereinbarung réumt die kaufende Partei zugunsten der
Gemeinde ***5*** op der gesamten Vertragsliegenschaft mit Gebdude und Zubehér das
Wiederkaufsrecht im Sinne dieses Vertrages rechtsgiiltig ein und erteilt ausdriicklich ihre
Einwilligung, dass ob dem vorgenannten Vertragsobjekt das Wiederkaufrecht gemdf Punkt....
dieses Kaufvertrages zugunsten der Gemeinde ***5*** grundblicherlich einverleibt werden
kann.

f) Weiters erteilt die kaufende Partei bereits heute ausdriicklich ihre Einwilligung, dass aufgrund
dieses Kaufvertrages und der zukiinftigen Optionserkldrung der Gemeinde ***5*** zur
Auslibung ihres Wiederverkaufsrechtes ob dem vorgenannten Vertragsobjekt das
Eigentumsrecht fiir die Gemeinde ***5*** zu Génze grundblicherlich einverleibt werden kann.

Die Gemeinde ***5*** verpflichtet sich ausdriicklich, nach Erfiillung der vorgenannten
Vereinbarung und Verbindlichkeiten auf Abruf der kaufenden Partei eine grundbuchsféhige
Léschungserkldrung fiir ihr vorgenanntes Wiederkaufsrecht zu unterzeichnen.

3 Einvernehmlich festgehalten wird, dass die in diesem Vertragspunkt getroffene Regelung
ausschliefSlich wechselseitige Verpflichtungen der kaufenden Partei und der Gemeinde ***5***
umfassen. Beide erkldren daher rechtsverbindlich und unwiderruflich die verkaufende Partei
hinsichtlich sdmtlicher aus diesem Vertragspunkt resultierender Anspriiche schad- und klaglos
zu halten.

b) Verordnung des Gemeinderates zur Freigabe des AufschlieSungsgebietes

Da die Verordnung des Gemeinderates zur Freigabe des AufschlieSungsgebietes erst nach
Abschluss der Vereinbarung mit der Grundeigentiimerin erlassen werden kann, wird dieser
Punkt bis zur néichsten Sitzung des Gemeinderates vertagt.

Gemeinderatssitzung vom 19. Marz 2012

Aus dem Protokoll der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde ***5*** yom 19. Marz 2012:

11. Freigabe Aufschliefungsgebiet ***83***
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Bgm. Ing. ***75%** **%37%** erkliirt, dass eine entsprechende Verordnung bereits im
Dezember vom Gemeinderat beschlossen wurde und diese auch der Aufsichtsbehérde vorgelegt
wurde.

Allerdings sei das frei zu gebende Gebiet nicht ausreichend definiert, bzw. nicht genau
einzugrenzen. Nach einigen weiteren Besprechungen mit dem Raumplanungsbiiro,
Vermessungsbliro und der Grundeigentiimerin wiirde nun ein Parzellierungsentwurf vorliegen.

Nach eingehender Beratung stellt Bgm. Ing. ***75*** Franzfolgenden Antrag:
Wer der Parzellierung der Grundstiicke 1363/1 und 1367 gemdyf3 dem vorliegenden

Parzellierungsentwurf zustimmt, gebe ein Zeichen mit der Hand.

[mehrheitlich angenommen]

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fasst folgenden Beschluss:
Beschluss GR 1/14/2012

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** stimmt der Parzellierung der Grundstiick 1363/1 und
1367 gemdfs vorliegendem Parzellierungsentwurf (Beilage 9), erstellt Vermessungsbiiro DI.
¥kkQFREX X*¥G7*** GZ5598/11 zu.

Dieser Parzellierungsentwurf des Vermessungsbiiros DI, ***9*** ***gz*** G7 5598/11 bildet
einen wesentlichen Bestandteil des Beschlusses und liegt der Niederschrift bei.

Bgm. Ing. ***75*** x*%¥37%** erkldirt, dass die in der letzten Gemeinderatssitzung vom
17.12.2011 beschlossene Verordnung das als "Bauland-Mischgebiet" freizugebende Gebiet
nicht ausreichend definierte und zwischenzeitlich sich auch geringfiigige Anderungen ergeben
haben.

Somit sei die Verordnung aufzuheben:
Der Vorsitzende stellt nach einer kurzen Diskussion folgenden Antrag:

Wer fiir die Aufhebung der Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** yom
17.12.2011, Zahl GRIX/15/2011 ist, gebe ein Zeichen mit der Hand

[mehrheitlich angenommen}

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fasst folgenden Beschluss:

Beschluss GR 1/15/2012

Verordnung

des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** yom 19,03.2012, Zahl GRI/15/2012:
§1

Die Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde ***5*** {iber die Freigabe des
AufschliefSungsgebietes "***83***" yom 17.12.2011, Zahl GR IX/15/2011 wird aufgehoben.
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$2 Schlussbestimmung
Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag ihrer Kundmachung in Kraft.
Der Vorsitzende stellt weiters folgenden Antrag:

Wer fiir den Beschluss der Verordnung (iber die Freigabe des AufschlieSungsgebietes
"kKKGIXF*! Grst. Nr. 1363/1 und 1367 gemdf3 dem vorliegenden Auszug des
Raumplanungsbiiros Dr. ***70*** G G12029, aus dem derzeit giiltigen
Fldchenwidmungsplanes wie folgt stimmt, gebe ein Zeichen mit der Hand.

Beschluss
FREIGABE AUFSCHLIESSUNGSGEBIET "***83***"

des Gemeinderates der Gemeinde ***5***, zahl: GRI/16/2012 vom 19.03.2012, mit der
festgestellt wird, dass die ErschliefSung durch Strafsen und Versorgungsleitungen gesichert ist.

Aufgrund des § 20 Abs. 2 des Burgenldndischen Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 18/1969 i.d.F.
LGBI. Nr. 23/2007, wird verordnet:

$1

Der widmungsgemdfSen Verwendung des im vorliegenden Auszuges (Biiro Dr. ***70***, GZ:
G12029/Februar 2012), aus dem derzeit gliltigen Flichenwidmungsplanes dargestellten
AufschliefSungsgebiet-Mischgebiet , ***83***" Grst. Nr. 1363/1, 1363/2 und 1363/29 bis Grst.
Nr. 1363/37, KG ***5*** stehen keine 6ffentlichen Interessen wirtschaftlicher, sozialer oder
kultureller Natur entgegen. Die ErschliefSung dieses Gebietes durch StrafSen und
Versorgungsleitungen ist gesichert.

82

In dem in § 1 bezeichneten AufschliefSungsgebiet sind Baubewilligungen sowie Bewilligungen
von sonstigen, sich auf das Gemeindegebiet auswirkenden, Mafisnahmen aufgrund
landesgesetzlicher Vorschriften zuldssig.

$3

Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag ihrer Kundmachung in Kraft.

[mehrheitlich angenommen]

Der Gemeinderat der Gemeinde ***5*** fasst folgenden Beschluss:

[Text wie oben]

Baulandfreigaben

Die Baulandfreigaben Bauland - Wohngebiet (BW) / Bauland-Mischgebiet (BM)
erfolgten:
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1. Oberes Feld 1. Teil -1. Abschnitt

Verordnung des Gemeinderates vom 27.02.2006, Zahl: I/6a/2006 und Genehmigung durch das
Amt der Bgld. Landesregierung vom 02.05.2006, Zahl LAD-RO-3322/73-2006

2. Freigabe Oberes Feld 1. Teil - 2. Abschnitt:

Verordnung des Gemeinderates vom 25.03.2009, Zahl GR/1/13B/2009 und Genehmigung durch
das Amt der Bgld. Landesregierung vom 09.12.2010, Zahl LAD-R03322/92-2010:

Betroffene Grundstiicke:
Grst. Nr.: 1356/202 - 1356/218

(Grst. Nr. 1356/219 - 1356/221 sind nicht bebaubar, da dies Verkehrsfléichen, bzw. ein
Regenauffangbecken darstellen)

3. Freigabe Oberes Feld 2. Teil -1. Abschnitt:

Verordnung des Gemeinderates vom 21.12.2010, Zahl GR/V/10A/2010 und Genehmigung durch
das Amt der Bgld. Landesregierung vom 04.02.2011, Zahl LAD-R03322/93-2011

Betroffene Grundstiicke:

Grst. Nr. 1355/58 bis Grst. Nr. 1355/88, Grst. Nr. 1355/41, Grst. Nr. 1355/49, Grst. Nr. 1355/50,
Grst. Nr. 1355/52, Grst. Nr. 1355/55, Grst. Nr. 1356/197 bis Grst. Nr. 1356/201

4. Freigabe ***83*** (jetzt ***84***) in Bauland - Mischgebiet:

Verordnung des Gemeinderates vom 19.03.2012, Zahl: GR 1/16/2012 und Genehmigung durch
das Amt der Bgld. Landesregierung vom 03.05.2012, Zahl LAD-R03322/103-2012:

Betroffene Grundstiicke:

1363/2, 1363/29 - 1363/37, 1363/45 - 1363/92 (Grundstiicke sind in der Verordnung unter
anderen Grundstiicksnummern verzeichnet - das war vor der Parzellierung)

Weitere Unterlagen

Die weiteren Unterlagen betreffen eine Ubersicht Kosten und Ersitze Grabungsarbeiten
Oberes Feld, diverse Rechnungen offenbar von Archdologen und Unternehmen an die
Gemeinde ***5*** j 7 m, offensichtlich archdologischen Arbeiten, Uberweisungen der Bf
betreffend , Anteil BDA".
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Miindliche Verhandlung

In der mindlichen Verhandlung vom 11. Juli 2022 wurden seitens der Parteien keine
wesentlichen Interessen, die einer Veroffentlichung der anonymisierten Entscheidung gemaR
§ 23 BFGG entgegenstehen, bekannt gegeben.

Aus der Niederschrift Gber die Verhandlung:

Zum Vortrag des sich aus der Aktenlage fiir den Berichterstatter bisher ergebenden
Sachverhalts durch diesen ergdinzt der steuerliche Vertreter, dass entgegen den Angaben im
AufSenpriifungsbericht durch seine Mandantin nicht landwirtschaftliche Tierhaltung betrieben
werde, sondern Obstbau.

*¥**5%** sei, so der steuerliche Vertreter, eine kleine Gemeinde. Die Beschwerdefiihrerin sei in
dieser kleinen Gemeinde Grofigrundbesitzerin. Es wire, und das kénnten alle bestdtigen, die in
einer kleinen Gemeinde leben, fiir die Beschwerdefiihrerin unméglich gewesen, sich dem
Wunsch der Gemeinde, das Bauland in der Gemeinde mit ihren Grundstiicken zu erweitern, zu
entziehen. Der Umwidmungsantrag sei daher von der Beschwerdefiihrerin lediglich aus sozialen
Griinden gestellt worden, damit die Gemeinde diese Baulandwidmungen vornehmen kénne. Die
Beschwerdefiihrerin habe auch ein Grundstiick unentgeltlich der Gemeinde zur Verfiigung
gestellt, um dort der Gemeinde die Errichtung eines Gebdudes zum Zweck des betreuten
Wohnens zu erméglichen.

Seitens der Vertreterin des Finanzamts wird eine Aufstellung (iber weitere
Grundstlicksverkdufe der Beschwerdefiihrerin seit dem Jahr 2016 vorgelegt zum Beweis, dass
auch in den folgenden Jahren weiter Grundstiicksverkdufe in groffem Umfang erfolgt seien.

Hieraus ergeben sich folgende Verkdufe:

2016: 4 Verkdufe, Immo-ESt 11.724,00 € = Verkaufserlése 65.133,00 €.

2017: 5 Verkdufe, Immo-ESt 17.143,00 € = Verkaufserlése 95.238,00 €.

2018: 7 Verkdufe, Immo-ESt 143.042,00 € = Verkaufserlése 794.677,00 €.

2019: 11 Verkdufe, Immo-ESt 200.808,00 € = Verkaufserldse 1.115.600,00 €.
2020: 8 Verkdufe, Immo-ESt 152.401,00 € = Verkaufserlése 846.672,00 €.

2021: 19 Verkdufe, Immo-ESt 319.904,00 € = Verkaufserldse 1.777.244,00 €.
2022: bisher 4 Verkdufe, Immo-ESt 78.308,00 € = Verkaufserldse 1.435.044,00 €.

Insgesamt wurden demzufolge 58 weitere Verkdufe zu einem Gesamtpreis von 5.129.608,00 €
vorgenommen.

Ferner wird von der Vertreterin des Finanzamts ein Ausdruck aus dem Internet
(www.immobilienscout24.at, 23.06.2022) vorgelegt iiber in der Gemeinde ***5*** beworbene
Grundstiicke zur Errichtung von Einfamilienhéusern um 270 € je Quadratmeter
(Gewerbeliegenschaften billiger).

Seitens des steuerlichen Vertreters wird repliziert, dass die Grundstlickspreise in den letzten
Jahren iiberall in Osterreich stark gestiegen seien. Diese Entwicklung habe auch vor der
Gemeinde ***5*** pjcht halt gemacht.

72 von 97



Seite 73 von 97

Dazu stellt der steuerliche Vertreter ergéinzend fest, dass kein einziges der im Internet
ersichtlichen Inserate von der Beschwerdefiihrerin oder in deren Auftrag geschalten worden sei.
Es sei liblich, wenn Makler Kenntnis von zu verkaufenden Grundstiicken haben, dass diese
derartige Grundstiicke bewerben, um gegebenenfalls eine Provision zu lukrieren.

Seitens der Vertreterin des Finanzamts wird ausgefiihrt, dass nach Ansicht der belangten
Behorde sowohl auf Seite der Gemeinde als auf Seite der Beschwerdefiihrerin Interesse an der
Umwidmung und dem Verkauf der Grundstiicke bestanden habe. Soweit der Vertreterin des
Finanzamts erinnerlich sei, sei zundichst die Gemeinde an die Beschwerdefiihrerin zwecks
Verkaufs eines Objekts herangetreten. Aus dem Gedcichtnis heraus knnte es sich dabei um die
Errichtung einer Veranstaltungshalle gehandelt haben. Dann seien die weiteren Schritte erfolgt.
Es zeigten auch die Gemeinderatsprotokolle, dass in der Gemeinde nicht Stimmeneinhelligkeit
bei den Abstimmungen hinsichtlich der Umwidmungen bestanden habe. Es sei auch die zweite
Tranche erst dann umgewidmet worden, wenn ein wesentlicher Teil aus der ersten Tranche der
Umwidmungen verkauft worden sei.

Der steuerliche Vertreter entgegnet, dass eindeutig die Initiative zur Umwidmung dieser
Grundstiicke von der Gemeinde ausgegangen sei. Zum Beweis dessen werde auch die
Einvernahme des friiheren Vizebiirgermeisters der Gemeinde ***5*** angeboten. Bei dem
Grundstiick, dass die Gemeinde von der Beschwerdefiihrerin erhalten habe, habe es sich wie
bereits ausgefiihrt um ein Grundstiick gehandelt, auf dem spditer ein Haus fiir Betreutes
Wohnen errichtet worden sei, und um keine Veranstaltungshalle.

Seitens der Vertreterin des Finanzamts wird dazu ergdnzt, dass fiir den Fall, dass die Gemeinde
tatsdichlich an so viel Grundstiicken interessiert gewesen sei, sie nicht verstehen kénne, warum

nicht gleich auf einmal eine gréfSere Fliche umgewidmet worden sei, sondern dies auf mehrere
Tranchen geschah.

Der Vorsitzende verweist darauf, dass es keineswegs uniiblich sei, dass Gemeinden nicht
Bauland in grofiem Umfang auf einmal umwidmen, sondern dies nach und nach tun, um das
Horten von Bauland zu verhindern.

Die Vertreterin des Finanzamts rdumt ein, dass dem grundsdtzlich so sei.
Weiteres Vorbringen wird nicht erstattet.
Keine Fragen des Senats.

Seitens der Vertreterin des Finanzamts wird abschliefSend beantragt, das Bundesfinanzgericht
maége gemdfs den Beschwerdevorentscheidungen entscheiden.

Seitens des steuerlichen Vertreters wird abschliefSend beantragt, (iber die Beschwerde im Sinne
des Vorlageantrags zu entscheiden.

Der Vorsitzende verkiindet den
Beschluss,

dass die Entscheidung der schriftlichen Ausfertigung vorbehalten bleibe.
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Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Rechtsgrundlagen

§ 4 EStG 1988 lautete in der bis 31. 3. 2012 malRgebenden Fassung auszugsweise:

§ 4. (1) Gewinn ist der durch doppelte Buchfiihrung zu ermittelnde Unterschiedsbetrag
zwischen dem Betriebsvermdégen am Schluf$ des Wirtschaftsjahres und dem Betriebsvermégen
am Schluf8 des vorangegangenen Wirtschaftsjahres. Der Gewinn wird durch Entnahmen nicht
gekiirzt und durch Einlagen nicht erhéht. Entnahmen sind alle nicht betrieblich veranlafsten
Abgdnge von Werten (zB von Bargeld, Waren, Erzeugnissen und anderen Wirtschaftsgiitern des
Umlaufvermdégens, von Leistungen, von Wirtschaftsgiitern des Anlagevermégens oder von
Nutzungen solcher Wirtschaftsgiiter). Einlagen sind alle Zufiihrungen von Wirtschaftsgiitern
aus dem aufSerbetrieblichen Bereich. Fiir unkérperliche Wirtschaftsgiiter des Anlagevermdégens
darf ein Aktivposten nur angesetzt werden, wenn sie entgeltlich erworben worden sind.
Gewinne oder Verluste aus der Verdufserung oder Entnahme und sonstige Wertdnderungen von
Grund und Boden, der zum Anlagevermégen gehért, sind nicht zu berlicksichtigen.

(3) Der Uberschuf3 der Betriebseinnahmen iiber die Betriebsausgaben darf dann als Gewinn
angesetzt werden, wenn keine gesetzliche Verpflichtung zur Buchfiihrung besteht und Biicher
auch nicht freiwillig gefiihrt werden. Durchlaufende Posten, das sind Betrdge, die im Namen
und fiir Rechnung eines anderen vereinnahmt und verausgabt werden, scheiden dabei aus. Der
Steuerpflichtige darf selbst entscheiden, ob er die fiir Lieferungen und sonstige Leistungen
geschuldeten Umsatzsteuerbetréige und die abziehbaren Vorsteuerbetrdge als durchlaufende
Posten behandelt. Hinsichtlich des Grund und Bodens gilt Abs. 1 letzter Satz.

(4) Betriebsausgaben sind die Aufwendungen oder Ausgaben, die durch den Betrieb veranlafst
sind. Betriebsausgaben sind jedenfalls:

§ 6 EStG 1988 lautete in der flr den Beschwerdezeitraum maligebenden Fassung

auszugsweise:

§ 6. Fiir die Bewertung der einzelnen Wirtschaftsgliter des Betriebsvermégens gilt folgendes:

1. Abnutzbares Anlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um die Absetzung fiir Abnutzung nach den §§ 7 und 8, anzusetzen. Bei Land- und Forstwirten
und bei Gewerbetreibenden gilt der Firmenwert als abnutzbares Anlagevermégen. Ist der
Teilwert niedriger, so kann dieser angesetzt werden. Teilwert ist der Betrag, den der Erwerber
des ganzen Betriebes im Rahmen des Gesamtkaufpreises fiir das einzelne Wirtschaftsgut
ansetzen wiirde; dabei ist davon auszugehen, dafs der Erwerber den Betrieb fortfiihrt. Bei
Wirtschaftsglitern, die bereits am Schluf8 des vorangegangenen Wirtschaftsjahres zum
Anlagevermégen gehért haben, darf der Bilanzansatz, abgesehen von den Fillen der Z 13, nicht
iiber den letzten Bilanzansatz hinausgehen.

2. a) Nicht abnutzbares Anlagevermégen und Umlaufvermégen sind mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten anzusetzen. Ist der Teilwert niedriger, so kann dieser angesetzt
werden. Bei Wirtschaftsglitern, die bereits am Schluf8 des vorangegangenen Wirtschaftsjahres

74 von 97



Seite 75 von 97

zum Betriebsvermdgen gehért haben, kann der Steuerpflichtige in den folgenden
Wirtschaftsjahren den Teilwert auch dann ansetzen, wenn er héher ist als der letzte
Bilanzansatz; es diirfen jedoch héchstens die Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt
werden. Eine pauschale Wertberichtigung fiir Forderungen ist nicht zuléssig. Zu den
Herstellungskosten gehéren auch angemessene Teile der Materialgemeinkosten und der
Fertigungsgemeinkosten. Z 13 letzter Satz ist zu beachten.

b) Bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben ist fiir die Wirtschaftsgiiter mit biologischem
Wachstum auch der Ansatz des liber den Anschaffungs- oder Herstellungskosten liegenden
Teilwertes zuldssig.

4. Entnahmen sind mit dem Teilwert im Zeitpunkt der Entnahme anzusetzen.

5. Einlagen sind mit dem Teilwert im Zeitpunkt der Zufiihrung anzusetzen. Beteiligungen, deren
Verduferung nach § 31 zu erfassen wdre, sind stets mit den Anschaffungskosten anzusetzen,
wenn diese niedriger als der Teilwert im Einlagezeitpunkt sind.

§ 20 EStG 1988 lautete in der fir den Beschwerdezeitraum mafgeblichen Fassung
auszugsweise:

$ 20. (1) Bei den einzelnen Einkiinften diirfen nicht abgezogen werden:

1. Die fiir den Haushalt des Steuerpflichtigen und fiir den Unterhalt seiner Familienangehdrigen
aufgewendeten Betrdige.

2. a) Aufwendungen oder Ausgaben fiir die Lebensfiihrung, selbst wenn sie die wirtschaftliche
oder gesellschaftliche Stellung des Steuerpflichtigen mit sich bringt und sie zur Férderung des
Berufes oder der Tdtigkeit des Steuerpflichtigen erfolgen.

b) Betrieblich oder beruflich veranlafSte Aufwendungen oder Ausgaben, die auch die
Lebensfiihrung des Steuerpflichtigen beriihren, und zwar insoweit, als sie nach allgemeiner
Verkehrsauffassung unangemessen hoch sind. Dies gilt fiir Aufwendungen im Zusammenhang
mit Personen- und Kombinationskraftwagen, Personenluftfahrzeugen, Sport- und Luxusbooten,
Jagden, gekniipften Teppichen, Tapisserien und Antiquitdten.

3. Reprdsentationsaufwendungen oder Représentationsausgaben. Darunter fallen auch
Aufwendungen oder Ausgaben anldflich der Bewirtung von Geschdftsfreunden. Weist der
Steuerpflichtige nach, dafd die Bewirtung der Werbung dient und die betriebliche oder
berufliche Veranlassung weitaus liberwiegt, kbnnen derartige Aufwendungen oder Ausgaben
zur Hdlfte abgezogen werden. Flir Steuerpflichtige, die Ausfuhrumsditze tétigen, kann der
Bundesminister fiir Finanzen mit Verordnung Durchschnittssétze fiir abzugsfédhige
Reprdsentationsaufwendungen oder Représentationsausgaben nach den jeweiligen
Erfahrungen der Praxis festsetzen, soweit fiir die Ausfuhrumsditze das inléndische
Besteuerungsrecht auf dem Gebiet der Einkommensteuer nicht eingeschréinkt ist. Als
Ausfuhrumsdtze gelten Leistungen an ausldndische Abnehmer (§ 7 Abs. 2 des
Umsatzsteuergesetzes 1994), wenn es sich liberdies um Umsdtze im Sinne des § 6 Abs. 1 Z 1 des
Umsatzsteuergesetzes 1994, innergemeinschaftliche Lieferungen und sonstige Leistungen im
Sinne des Artikels 7 des Umsatzsteuergesetzes 1994 oder um Leistungen im Ausland handelt.
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§ 21 EStG 1988 lautete in der fir den Beschwerdezeitraum maligebenden Fassung:

§ 21. (1) Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft sind:

1. Einkiinfte aus dem Betrieb von Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Weinbau, Gartenbau,
Obstbau, Gemiisebau und aus allen Betrieben, die Pflanzen und Pflanzenteile mit Hilfe der
Naturkrdfte gewinnen. Werden Einkiinfte auch aus zugekauften Erzeugnissen erzielt, dann gilt
flir die Abgrenzung zum Gewerbebetrieb § 30 Abs. 9 bis 11 des Bewertungsgesetzes 1955.

2. Einktinfte aus Tierzucht- und Tierhaltungsbetrieben im Sinne des § 30 Abs. 3 bis 7 des
Bewertungsgesetzes 1955.

3. Einktinfte aus Binnenfischerei, Fischzucht und Teichwirtschaft sowie aus Bienenzucht.

4. Einklinfte aus Jagd, wenn diese mit dem Betrieb einer Landwirtschaft oder einer
Forstwirtschaft im Zusammenhang steht.

(2) Zu den Einkiinften im Sinne des Abs. 1 gehéren auch:

1. Einkiinfte aus einem land- und forstwirtschaftlichen Nebenbetrieb. Als Nebenbetrieb gilt ein
Betrieb, der dem land- und forstwirtschaftlichen Hauptbetrieb zu dienen bestimmt ist.

2. Gewinnanteile der Gesellschafter von Gesellschaften, bei denen die Gesellschafter als
Mitunternehmer anzusehen sind, sowie die Vergiitungen, die die Gesellschafter von der
Gesellschaft fiir ihre Tétigkeit im Dienste der Gesellschaft oder fiir die Hingabe von Darlehen
oder fiir die Uberlassung von Wirtschaftsgiitern bezogen haben. Voraussetzung ist jedoch, daf8
die Tdtigkeit der Gesellschaft ausschliefSlich als land- und forstwirtschaftliche Tétigkeit
anzusehen ist.

3. VerdufSerungsgewinne im Sinne des § 24.

§ 23 EStG 1988 lautete in der fir den Beschwerdezeitraum mafRgeblichen Fassung:

§ 23. Einkiinfte aus Gewerbebetrieb sind:

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

2. Gewinnanteile der Gesellschafter von Gesellschaften, bei denen die Gesellschafter als
Mitunternehmer anzusehen sind (wie insbesondere offene Gesellschaften und
Kommanditgesellschaften), sowie die Vergiitungen, die die Gesellschafter von der Gesellschaft
flir ihre Tdtigkeit im Dienste der Gesellschaft, fiir die Hingabe von Darlehen oder fiir die
Uberlassung von Wirtschaftsgiitern bezogen haben.

3. Verduflerungsgewinne im Sinne des § 24.

§ 6 Abs. 1 Z 9 lit. a UStG 1994 lautete in der fir den Beschwerdezeitraum mafRgeblichen
Fassung:

§ 6. (1) Von den unter § 1 Abs. 1 Z 1 fallenden Umsdtzen sind steuerfrei:
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9. a) die Umsditze von Grundstiicken im Sinne des § 2 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987;

§ 12 UStG 1994 lautete in der fiir den Beschwerdezeitraum maligebenden Fassung
auszugsweise:

§ 12. (1) Der Unternehmer kann die folgenden Vorsteuerbetréige abziehen:

1. Die von anderen Unternehmern in einer Rechnung (§ 11) an ihn gesondert ausgewiesene
Steuer fiir Lieferungen oder sonstige Leistungen, die im Inland fiir sein Unternehmen ausgefiihrt
worden sind. Soweit der gesondert ausgewiesene Steuerbetrag auf eine Zahlung vor
Ausfiihrung dieser Umsditze entfillt, ist er bereits abziehbar, wenn die Rechnung vorliegt und
die Zahlung geleistet worden ist. Wurde die Lieferung oder die sonstige Leistung an einen
Unternehmer ausgefiihrt, der wusste oder wissen musste, dass der betreffende Umsatz im
Zusammenhang mit Umsatzsteuerhinterziehungen oder sonstigen, die Umsatzsteuer
betreffenden Finanzvergehen steht, entfillt das Recht auf Vorsteuerabzug. Dies gilt
insbesondere auch, wenn ein solches Finanzvergehen einen vor- oder nachgelagerten Umsatz
betrifft;

(2)

2. Nicht als fiir das Unternehmen ausgefiihrt gelten Lieferungen, sonstige Leistungen oder
Einfuhren,

a) deren Entgelte liberwiegend keine abzugsféihigen Ausgaben (Aufwendungen) im Sinne des
§ 20 Abs. 1 Z 1 bis 5 des Einkommensteuergesetzes 1988 oder der §§ 8 Abs. 2 und 12 Abs. 17 1
bis 5 des Kérperschaftsteuergesetzes 1988 sind,

Streitpunkte
Im gegenstandlichen Beschwerdeverfahren ist strittig:

1. Ob der Verkauf von 30 Bauplatzen im Zeitraum 2008 bis 2012 einen gewerblichen
Grundstickshandel darstellt oder ob es sich dabei um Hilfsgeschafte des Gutsbetriebs
gehandelt hat.

2. Bei Vorliegen eines gewerblichen Grundstiickshandels: In welcher Hohe ist der Einlagewert

anzusetzen.

3. Ob die Aufwendungen fiir ein Sommerfest am ***64*** 2010, zu dem *** ] *** ***x3*:%x
und ***g3*** **x10*** aeingeladen haben, beim Gutsbetrieb von ***]*** ***3¥** 3|g

Betriebsausgaben abzugsfahig sind.

77 von 97



Seite 78 von 97
Steuerverfangenheit von Grundstiicken

Nach der bis 31. Marz 20212 maRgebenden Rechtslage waren Gewinne oder Verluste aus der
Verdullerung oder Entnahme und sonstige Wertanderungen von Grund und Boden, der zum
Anlagevermdogen gehort, einkommensteuerlich auRer bei der Gewinnermittlung nach § 5 EStG
1988, die im gegenstandlichen Fall nicht in Betracht kommt, nicht zu berlicksichtigen.

Abgesehen von der Gewinnermittlung nach § 5 EStG 1988 und der friiheren
Spekulationsgeschéaftsbesteuerung nach § 30 EStG 1988 i. d. F. vor BGBI. | Nr. 112/2012 waren
Gewinne aus der VerauBerung von Grundstiicken nur dann der Einkommensteuer zu
unterziehen, wenn Grund und Boden nicht dem Anlagevermogen oder dem Privatvermdgen,
sondern dem Umlaufvermogen zugehorte. Dies war dann der Fall, wenn ein Handel mit
Grundstilicken vorlag, der zu Einklinften aus Gewerbetrieb (§ 23 EStG 1988) fiihrte.

Gewerblicher Grundstiickshandel

Sachverhalt

Der von ***5*** qus bewirtschaftete Gutsbetrieb der Bf betreibt auf rund 880 ha
Feldwirtschaft und Obstbau (AuBenprifungsbericht, miindliche Verhandlung). Dieser
Gutbetrieb steht seit Jahrzehnten im Eigentum der Bf (Beschwerde).

Von der Gemeinde ***5*** wurden in den Jahren 2006, 2009, 2010 und 2012 bisher als land-
und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile in Bauland umgewidmet
(AuRenpriifungsbericht, Gemeinderatsprotokolle).

Im Bereich des sogenannten Oberen Felds wurden zunachst 90 Bauparzellen vorgesehen, nach
Verkauf von 70 Parzellen sollten weitere Teile als Bauland umgewidmet werden (Aussage des
Leiters des Gemeindeamts vom 12. Juni 2015). Eine dhnliche Vorgangsweise war auch fiir das
Gebiet ***83*** [ ¥**gA*** yorgesehen (Aussage des Leiters des Gemeindeamts vom 12. Juni
2015).

Die Umwidmungen betrafen zundchst den ersten Abschnitt des sogenannten oberen Feldes,
dann den zweiten Abschnitt (Tabelle AuRenpriifungsbericht).

Die Gemeinde ***5*** hat bei der Bf vor der ersten Umwidmung angefragt, ob sie bereit
ware, mit einem Umwidmungsantrag an die Gemeinde heranzutreten und die bisher als
landwirtschaftlich gewidmeten Flachen in Bauland umzuwidmen, um der Gemeinde die
Moglichkeit zu schaffen, durch den Verkauf von Baugrundstiicken zu wachsen (Beschwerde,
Vorbringen in der mindlichen Verhandlung).
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Die Initiative zu den Umwidmungen ging nicht von der Bf, sondern von der Gemeinde aus, die
weiteres Bauland in der Gemeinde schaffen wollte, um einen Zuzug neuer Gemeindebiirger
(Stellungnahme steuerliche Vertretung vom 3. Mai 2016) bzw. glinstiges Bauland fiir
Ortsansassige zu ermoglichen (Gesprachsprotokoll Blirgermeister ¥**16*** ***17*** ynd
KAKQIHAK *AX]10*** vom 1. Mdrz 2005).

Die Gemeinde legte fest, wie die Grundstilicke zu parzellieren seien (Stellungnahme steuerliche
Vertretung vom 3. Mai 2016).

Die Bf konnte (iber zwei Drittel der jeweils neu geschaffenen Bauplatze auf dem freien Markt
zu von ihr selbst festzulegenden Bedingungen und Preisen verkaufen, wobei ein Verkauf an
Immobilienmakler ausgeschlossen wurde und den Kaufern eine Verpflichtung zur Bebauung
innerhalb einer bestimmten Frist zu Gberbinden war (Vereinbarungen laut
Gemeinderatsprotokollen).

Hochstens ein Drittel der von der Gemeinde umgewidmeten Flachen waren zu vergiinstigten
Preisen zu verkaufen, wobei diese Preise im beiderseitigen Einvernehmen zwischen der
Gemeinde und der Bf festzulegen waren (Beschwerde, Gesprachsprotokoll Blirgermeister
HIK QIR HAEX]THRXX ynd FHFEEIF** FEX10*** yom 1. Marz 2005). Vereinbart wurde, dass die
von der Bf zu tragenden ErschlieRungskosten nicht mehr als hochstens 10% des Kaufpreises
betragen diirfen (Beschwerde, Gesprachsprotokoll Blirgermeister ***16*** ***17*** ynd
KAXQIHAA KXX]0*** vom 1. Marz 2005).

Diese sogenannten ,Sozialplatze” waren zu einem Sonderpreis an von der Gemeinde namhaft
gemachte Personen oder solche mit Wohnsitz in ***5*** schlielRlich an auBenstehende
Personen, die dieses Grundstiick nachweislich zur Wohnsitzbegriindung in der Gemeinde
*EXG**E* erwerben, zu verkaufen, wobei der jeweils nach dem VPl wertgesicherte
Quadratmeterpreis (ohne AufschlieBung) nach der Vereinbarung 2006 39,00 €/gm betragen
hat, nach der Vereinbarung 2009 41,60 €/gm und nach der Vereinbarung 2011 44,15 €/gm
(Vereinbarungen laut Gemeinderatsprotokollen).

Die AufschlieBung erfolgte in der Form, dass die Gemeinde als Bewilligungswerber fir die
Kanalerrichtung auftrat. Die Durchfiihrung der Kanalerrichtungsarbeiten erfolgte nicht durch
die Gemeinde (Aussage des Leiters des Gemeindeamts vom 12. Juni 2015). Die Gemeinde war
bestrebt, ,,den groRten Teil der Kanalerrichtungskosten auf das Land abzuwalzen, um eine
damit verbundene Erhohung der Kaufpreise zu unterbinden” (Gesprachsprotokoll
Blrgermeister ***1p*** ***17%** ynd *¥**g3*** ***10*** yom 1. Marz 2005).

Laut AulRenprifungsbericht hatte die Bf auf eigene Kosten bestimmte Aufschliefungsarbeiten,
und zwar die Herstellung von Kanalstrangen und Hausanschlussschachten bis zum von der
Gemeinde errichteten Ortskanal, durchzufiihren. Diese AufschlieRungsarbeiten wurden
durchgefihrt, die Kosten hierflir wurden von der Bf nicht bekannt gegeben
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(AuBenpriifungsbericht). Im Detail hatte die Bf auf eigene Kosten die Kanalstrdange in Form
eines Trennsystems im Bereich der kiinftigen StraRengrundstiicke inklusive der
Hausanschlussschachte bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze und den Mischwasserkanal-
Anschluss an das bestehende Ortskanalnetz vorzunehmen (Vereinbarungen laut
Gemeinderatsprotokollen). Wer tatsachlich die Arbeiten durchgefiihrt und wer die Kosten
dafiir getragen hat, steht weitgehend nicht fest. Die Kosten der Einbindung des Kanals in das
bestehende Kanalnetz wurden vom bauausfiihrenden Unternehmen direkt mit der Bf
verrechnet (Aussage des Leiters des Gemeindeamts vom 12. Juni 2015); auch deren Hohe
wurde dem Finanzamt von der Bf nicht bekannt gegeben.

Wasser- und Gasanschliisse wurden direkt mit den neuen Grundeigentiimern verrechnet
(Gesprachsprotokoll Blirgermeister ***1g*** ***]7¥%% nd ***g3*** **¥*x10*** yom 1. Marz
2005; Aussage des Leiters des Gemeindeamts vom 12. Juni 2015 betreffend Wasser). Die
Stromanschliisse wurden von der Bf vorfinanziert und deren Kosten den Kaufern tiberbunden
(Vereinbarungen laut Gemeinderatsprotokollen).

Im Ubrigen war die Gemeinde bestrebt, die Kosten méglichst niedrig zu halten.
Planungsarbeiten und Strallenbau sollten liber die Glterwegeabteilung des Landes laufen
(Gesprachsprotokoll Blrgermeister ***1g*** ***17%%*% ynd ***g3*** *x*10*** yom 1. Marz
2005).

Seit 2009 wurden von der Gemeinde den Kaufern auch Anliegerleistungen verrechnet
(Gemeinderatsprotokoll 25. Méarz 2009).

Da die Gemeinde einer Erhohung der vereinbarten Preise infolge des Anstiegs der
Baulandpreise in den Nachbargemeinden ablehnend gegeniiberstand, wurde zwischen dem
Blrgermeister und dem Ehegatten der Bf vereinbart, dass die Bf zusatzlich zum festgelegten
Kaufpreis den Erwerbern Erschlieffungskosten in Rechnung stellen diirfe und damit den Preis
anpassen konne (Gesprachsprotokoll Blrgermeister ***1g%** ***17%%*% ynd ***g3***
*¥*X10*** vom 1. Mérz 2005).

In 28 der 30 Verkaufe wurden den Kaufern zusatzlich zum Kaufpreis von der Bf auch
AufschlieBungskosten in Rechnung gestellt, wobei sich diese in einem Rahmen von 14,49% und
34,17% des Gesamtpreises bewegten (AuBenpriifungsbericht). Die Bf verrechnete nicht die
tatsachlichen AufschlieBungskosten weiter, sondern nutzte diese Position dazu, um in einem
nicht feststellbaren Umfang eine verdeckte Erhéhung der Kaufpreise vorzunehmen
(AuRenprifungsbericht).

Der Preis hinsichtlich der restlichen zwei Drittel der Grundstiicke konnte von der Bf frei
vereinbart werden (AuBenpriifungsbericht). Die Bf war bestrebt, auch die Preise fiir die
»Sozialgrundstiicke” zu erhéhen (Gesprachsprotokoll Biirgermeister ***16%** ***17%** ynd
kEXGIHAX *XX10*** vom 1. Marz 2005)
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Rund 30% der umgewidmeten Flachen waren an das 6ffentliche Gut zur Errichtung von
Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen usw. abzutreten (AuRenpriifungsbericht).

Insgesamt wurden so rund 105.000 gm Bauland geschaffen (Beschwerde). Die bisher nicht
verkauften Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt (Beschwerde).

Im Zeitraum 2008 bis 2012 wurden von der Bf 30 Bauplatze verkauft, die im Zuge der
Umwidmungen der Jahre 2006 und 2009 geschaffen wurden.

Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise (Kaufpreis plus verrechnete AufschlieBung je
Quadratmeter) der Grundstiicksverkaufe betrugen in den Jahren 2008 bis 2012 (zu Details
siehe die Tabellen im AuRenprifungsbericht):

2008: 71,34 € (13 Grundstlicke zwischen 504 gm und 800 gm, Quadratmeterpreise ohne
AufschlieBungskosten zwischen 39,00 € und 69,00 €, AufschlieBungskosten zwischen 14,49%
und 22,47% des Gesamtkaufpreises).

2009: 89,00 € (6 Grundstiicke zwischen 609 gm und 772 gm, Quadratmeterpreise ohne
AufschlieBungskosten durchgehend 69,00 €, AufschlieBungskosten durchgehend 22,47% des
Gesamtkaufpreises).

2010: 67,04 € (3 Grundstiicke zwischen 318 gm und 716 gm, Quadratmeterpreise ohne
Aufschliefungskosten durchgehend zwischen 38,99 € und 69,00 €, AufschlieRungskosten
zwischen 22,47% und 33,90% des Gesamtkaufpreises, bei dem 318 gm groRen Grundstiick
keine AufschlieBungskosten).

2011: 57,50 € (2 Grundstiicke zu 630 gm und 693 gm, Quadratmeterpreise ohne
Aufschliefungskosten 28,86 € und 69,00 €, AufschlieBungskosten bei einem Grundstiick 0,00
und beim anderen 22,47% des Gesamtkaufpreises, weiters 1 Grundstiick zu 6,538 gm zu einem
Quadratmeterpreis von 62,28 € plus Aufschliefungskosten vom 34,17% des
Gesamtkaufpreises).

2012: 82,08 € (5 Grundstiicke zwischen 707 gm und 873 gm, Quadratmeterpreise ohne
Aufschliefungskosten zwischen 39,00 € und 79,00 €, AufschlieBungskosten zwischen 20,20%
und 33,90% des Gesamtkaufpreises).

Die Bf hat die zum Verkauf vorgesehenen Bauplatze nicht selbst beworben (Beschwerde),
sondern die Werbung dafiir der Gemeinde Uberlassen (Auskunft ***48%** ***171*** yom

9. September 2015). Auch zwei Immobilienmakler bewarben die Grundstiicke
(AuRenprifungsbericht). Die Bf hat diesbeziiglich keine Initiativen gesetzt und mit den Maklern
auch keine Vereinbarungen geschlossen (Beschwerde, Auskunft ***48%** ***17*** yom 9,
September 2015). Mit der Abwicklung der Verkaufe wurde von der Bf ein Rechtsanwalt
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beauftragt (Auskunft ***56*** ***57*** yom 23. Oktober 2015). Tatsachlich erfolgten tiber
Makler auch Vermittlungen (Auskunft ***56*** ***57%*** yom 23. Oktober 2015).

Die Bf hat auch ein Grundstilick der Gemeinde unentgeltlich zur Verfligung gestellt, um darauf
die Errichtung eines Gebaudes fir betreutes Wohnen zu erméglichen (Vorbringen in der
mindlichen Verhandlung).

In den Jahren 2016 bis Mitte 2022 erfolgten insgesamt 58 weitere Verkadufe durch die Bf zu
einem Gesamtpreis von 5.129.608,00 €.

Beweiswiirdigung
Die getroffenen Feststellungen ergeben sich aus der jeweils angeflihrten Aktenlage.

Die GroRe des Gutsbetriebs wird im AuRenprifungsbericht mit 880 ha angegeben, in der
Beschwerde mit 800 ha. Das Bundesfinanzgericht folgt der Darstellung im
AulRenprifungsbericht, wobei es im gegenstandlichen Fall keinen Unterschied macht, ob der
Betrieb 800 ha oder 880 ha umfasst.

Dass die AufschlieBungskosten als Preiskorrektur herangezogen wurden, zeigen die Tabellen im
Aullenpriifungsbericht, woraus ersichtlich ist, dass zumeist bei den niedrigeren Preisen hdhere
AufschlieBungskosten angesetzt wurden.

Aus dem AuRenpriifungsbericht ist ferner ersichtlich, dass nur in wenigen Fallen
Aufschliefungskosten zwischen 14,49% und 16,95% verrechnet wurden, in den meisten
22,47%, teilweise auch 33,90% und 34,17%. Nur in zwei Fallen erfolgte kein Ansatz von
Aufschliefungskosten.

Dass die Gemeinde an die Bf zwecks Schaffung von Bauland herangetreten war, ergibt sich aus
dem glaubwiirdigen Vorbringen der steuerlichen Vertretung und aus den vorgelegten
Urkunden. Weitere Beweisaufnahmen hierzu sind nicht erforderlich.

Erwadgungen

Gemal § 23 Z 1 EStG 1988 sind Einkiinfte aus Gewerbebetrieb diejenigen Einkiinfte aus einer
selbstandigen, nachhaltigen Betatigung, die mit Gewinnabsicht unternommen wird und sich als
Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betatigung weder als
Auslibung der Land- und Forstwirtschaft noch als selbsténdige Arbeit anzusehen ist.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist eine Tatigkeit, die selbstandig,
nachhaltig, mit Gewinnabsicht und Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr
unternommen wird, gewerblich, wenn sie den Rahmen der Vermdégensverwaltung
Uberschreitet. Das ist dann der Fall, wenn das Tatigwerden des Steuerpflichtigen nach Art und
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Umfang deutlich jenes Ausmal’ Giberschreitet, das liblicherweise mit der Verwaltung eigenen
Vermdgens verbunden ist. Unter Vermogensverwaltung ist in erster Linie die Nutzung eigenen
Vermoégens durch Fruchtziehung - bei unbeweglichem Vermégen durch Vermietung und
Verpachtung - zu verstehen. Wenn eine solche Fruchtziehung aus dem Vermégen im
Vordergrund steht, schlieBen einzelne Zu- und Verkadufe von Liegenschaften die Annahme einer
Vermoégensverwaltung noch nicht aus (vgl. VwGH 31. 5. 1983, 82/14/0188). In Zweifelsfallen ist
darauf abzustellen, ob die Tatigkeit, wenn sie in den gewerblichen Bereich fallen soll, dem Bild
entspricht, das nach der Verkehrsauffassung einen Gewerbebetrieb ausmacht (vgl. VwWGH 18.
12.2001, 99/15/0155).

Keine Vermogensverwaltung liegt mehr vor, wenn die Vermégensnutzung durch Fruchtziehung
in den Hintergrund tritt und die Vermogensverwertung entscheidend im Vordergrund steht,
sodass solche Grundstiicksgeschafte dann einen gewerblichen Grundstiickshandel begriinden.
Die VerauBerung von Grundstiicken wird nur dann zum sogenannten gewerblichen
Grundstiickshandel, wenn die VerduRerungen auf planmaRige Art und Weise erfolgen. Ob die
Vermoégensnutzung oder die Vermégensumschichtung und Vermogensverwertung im
Vordergrund steht, ist eine Sachverhaltsfrage, die nach dem objektiven Gesamtbild des
jeweiligen Falles zu l6sen ist (vgl. VWGH 27. 6. 2010, 2007/15/0033; VWGH 13. 9. 2006,
2002/13/0059; VwWGH 24. 2. 2005, 2001/15/0159).

Die VerauBerung von Grundstiicken wird dann zum so genannten gewerblichen
Grundstlickshandel, wenn die VerdauRerungen auf planmafige Art und Weise erfolgen (vgl.
VwGH 3. 9. 2019, Ra 2018/15/0015; VWGH 28. 6. 2012, 2009/15/0113; VWGH 26. 7. 2000,
95/14/0161; VWGH 7. 11. 1978, 2085/78, 2139/78). Entscheidend ist nicht die absolute Zahl an
An- bzw. Verkaufsvorgangen, sondern das sich im Einzelfall bietende Gesamtbild der
Verhéltnisse (vgl. VWGH 26. 7. 2000, 95/14/0161). Mit steigender Zahl an
GrundsticksverdaulRerungen tritt die Vermogensnutzung in den Hintergrund, umfangreiche
Verkaufstatigkeit spricht fir gewerblichen Grundstiickshandel (vgl. VwGH 31. 5. 1983,
82/14/0188). Etwa der planmaRige Verkauf 11 Parzellen in sechs Jahren stellt nach Art und
Umfang einen gewerblichen Grundstiickshandel dar (vgl. VWGH 14. 11. 1984, 82/13/0242).
32 Verkaufe in neun Jahren schlieBen die Annahme einer Vermogensverwaltung aus (vgl.
VwGH 31. 5. 1983, 82/14/0188).

Die Nachhaltigkeit der Tatigkeit der Bf in Bezug auf die Grundstlickverkdaufe war jedenfalls im
Beschwerdezeitraum gegeben. Auch wenn die Initiative zu den Verkdufen von der Gemeinde
ausging, war sie doch selbstandigi. S. v. § 23 EStG 1988. Es konnte, wie die Berechnungen der
AuBenpriifung zeigen, auch nicht festgestellt werden, dass es der Bf an einer
Gewinnerzielungsabsicht mangelte. Von einem ,,Zwang durch die Gemeinde” zum Verkauf
kann keine Rede sein. Die Gemeinde hat vielmehr im Zuge der fir die Bf wertsteigernden
Umwidmung der Grundstiicke bestimmte Bedingungen festgesetzt, zu denen eine Umwidmung
moglich ist.
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Die Lebenserfahrung zeigt, dass auch Personen, die — wie die Beschwerde schreibt —aus den
Ertragen anderer Quellen gut leben kénnen, dessen ungeachtet bestrebt sind, Gewinne auch in
anderen Bereichen zu erzielen. Tatsachlich war nach den getroffenen Feststellungen
hinsichtlich von zwei Dritteln der Baugriinde die Bf in ihrer Preisgestaltung frei und wurden von
ihr keineswegs nur ,Sozialpreise” verlangt.

Es mag sein, dass — wie die Beschwerde ausfiihrt - bei starkerer Bewerbung mehr Baugriinde in
klrzerer Zeit verkauft worden waren. Freilich wurden im Beschwerdezeitraum in einer nach
den Beschwerdeangaben rund 1.300 Einwohner groRen Gemeinde 30 Baugriinde verkauft und
standen in der Gemeinde nur Griinde der Bf zum Verkauf. Es ist durchaus moglich, dass der
Markt damit im Beschwerdezeitraum im Wesentlichen erschopft war und weitere Baugriinde
auch bei intensiverer Bewerbung keine Kaufer gefunden hatten.

Die Bf hatte bei der behaupteten fehlenden Gewinnabsicht bei Handeln ,nur aus sozialen
Grinden” den Grund auch in Pausch und Bogen an die Gemeinde verkaufen und dieser dann
die weitere Vermarktung tberlassen kénnen. Das hat sie ebenso wenig wie den Verkauf der
Grundsticke zu ,Einheitspreisen” getan.

Entgegen den Ausfiihrungen in der Beschwerde ist die Bf mit den Grundstiicksverkaufen sehr
wohl am Markt gegen Entgelt aufgetreten, es war auch fiir Dritte erkennbar, dass Grundstiicke
verkauft werden und wer die Verkauferin ist.

Die Bf war, wie sich aus dem Gesprachsprotokoll Blirgermeister ***16*** ***17%*** ynd
KrKGIFER XXX 0*** vom 1. Marz 2005 ergibt, sogar bestrebt, in weiterer Folge héhere als die

zunachst festgelegten Preise betreffend die ,,Sozialgrundstiicke” zu erzielen.

Es kann auch durchaus sein, dass die Bf angesichts der Steigerungen der Grundstlickspreise, die
schon 2005 absehbar waren, mit weiteren Verkaufen zuwarten wollte, um Preissteigerungen
zu lukrieren.

Steinhauser in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 23 Anm 72 stellt folgende Kriterien zur
Beurteilung des Vorliegens eines gewerblichen Grundstiickshandels dar:

e planmdflige Parzellierung, AufschliefSung (Baureifmachung) und anschliefSende Verwertung;
die Parzellierung einer Liegenschaft mit nachfolgendem Verkauf der Parzellen begriindet allein
keinen Gewerbebetrieb (VWGH 22. 9. 1992, 92/14/0064);

e Betreiben eines Bebauungsplans durch Anregung, Aufstellung von Entwiirfen, aktive
Verfolgung der erstellten Pline und anschliefSende Parzellierung entsprechend diesem
Bebauungsplan;

e Schaffung wesentlicher Voraussetzungen fiir die ErschlieSung und kiinftige Bebauung, wie zB
die vertragliche Verpflichtung der Kdufer, séimtliche AufschliefSungskosten zu tragen;

e umfangreiche Werbemafsnahmen zur Kdufersuche (Schaltung von Inseraten; VwGH 24. 6.
2010, 2007/15/0033; VWGH 29. 7. 2010, 2008/15/0093);
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e Verpflichtung des Verkdufers gegeniiber der Gemeinde, die ErschliefSung der Fldche
vorzunehmen und die damit verbundenen Kosten zu tragen;

e Verkaufsaktivitdten usw sind dem Verkdufer als eigene Tdétigkeit zuzuordnen, auch wenn er
sich dazu eines Dritten bedient, der derartige Geschdifte eigengewerblich betreibt;

e wiederholte Verdufserung von Grundstiicken, die bereits in der Absicht der alsbaldigen
Verduflerung erworben wurden, innerhalb eines bestimmten Zeitraums;

* (hohe) Fremdkapitalquote (weil sich daraus die Notwendigkeit einer zeitnahen VerdufSerung
der Grundstiicke ergeben kann; VWGH 24. 6. 2010, 2007/15/0033); fehlende Fremdfinanzierung
schliefst die Annahme eines Gewerbebetriebs jedoch nicht aus (VwGH 3. 9. 2019, Ra
2018/15/0015);

e grofie Dichte von Grundstiicksverkdufen bzw kontinuierlich betriebene Abverkdufe;

e Verwendung des Erléses aus dem Verkauf zum Erwerb eines weiteren Grundstiicks (VWGH
25. 3. 1999, 94/15/0171; VwGH 3. 9. 2019, Ra 2018/15/0015);

e keine eindeutige Trennung beruflicher und persénlicher Verflechtungen bei Personen, die sich
mit Grundstiicksgeschdften befassen (zB Immobilienmakler, Immobilienverwalter; aber auch
Rechtsanwalt, Notar, VWGH 26. 7. 2000, 95/14/0161); grundsdtzlich sind berufliche
Beriihrungspunkte zum Immobiliengeschdft auf Grund des damit verbundenen Fachwissens
geeignet, das Bild des planmdfigen Vorgehens zu verstirken (VwGH 24. 6. 2010, 2007/15/0033

ve)-

Typisch fur den gewerblichen Grundstlickshandel sind nachhaltige, auf die Wertsteigerung von
Grundstilicken gerichtete Aktivitdten, die der Steuerpflichtige in der Absicht der
WeiterverduRerung unternimmt (vgl. Steinhauser in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG

§ 23 Anm 67 unter Hinweis auf BFH 15. 3. 2005, X R 39/03). Erfolgt hingegen eine VerauRerung
eines Grundstiicks unter bloBer Ausnitzung einer sich zufallig ergebenden Mdéglichkeit, ist von
Vermogensverwaltung auszugehen (vgl. Steinhauser in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG
§ 23 Anm 67).

Art und Umfang des tatsachlichen Tatigwerdens sind geeignete und entscheidende
Abgrenzungskriterien zwischen Vermogensverwaltung und gewerblichem Grundstiickshandel;
entscheidend ist das sich im Einzelfall bietende Gesamtbild der Verhaltnisse (vgl. Steinhauser in
Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 23 Anm 69).

Nachhaltigkeit liegt vor, wenn mehrere aufeinander folgende gleichartige Handlungen unter
Ausnutzung derselben Gelegenheit und derselben dauernden Verhaltnisse ausgefiihrt werden,
oder wenn die tatsachlichen Umstande auf den Beginn oder die Fortsetzung der Tatigkeit
hinweisen (vgl. VWGH 20. 4. 2004, 2000/13/0109; VWGH 26. 7. 2000, 95/14/0161; VWGH 25. 2.
1997, 95/14/0115; VwWGH 10. 3. 1993, 91/13/0189; VWGH 20. 1. 1993, 91/13/0187). Fiir die
Prifung der Nachhaltigkeit muss eine liber den Veranlagungszeitraum hinausgehende,
mehrjdhrige Betrachtung angestellt werden (vgl. VWGH 26. 7. 2000, 95/14/0161; VwGH 31. 5.
1983, 82/14/0188).
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Grundstickshandel ist dann anzunehmen, wenn eine Liegenschaft aufgeschlossen, parzelliert
und parzellenweise verkauft wird, der Grund und Boden also als Ware behandelt wird (VWGH
26. 4. 1989, 89/14/0004; VWGH 14. 11. 1984, 82/13/0242).

Auch die AufschlieBung, Parzellierung und parzellenweise VerdauBerung von eigenen
Immobilien kann gewerblichen Grundstiickshandel darstellen (vgl. VWGH 26. 4. 1989,
89/14/0004). Von gewerblichen Einkiinften wird dann zu sprechen sein, wenn die Abverkaufe
einen groBeren Umfang erreichen und geplant (gezielt) erfolgen (vgl. VWGH 20. 12. 2012,
2009/15/0033). Entscheidend ist nicht die absolute Zahl an An- bzw. Verkaufsvorgéangen,
sondern das sich im Einzelfall bietende Gesamtbild der Verhaltnisse (vgl. VWGH 13. 9. 2006,
2002/13/0059; VwWGH 26. 7. 2000, 95/14/0161).

Neben der Anzahl der verduRerten Objekte ist auch auf den Zeitraum zwischen Erwerbs- und
VerauBerungsvorgdangen Bedacht zu nehmen; der Ankauf von Grundstiicken mit der Absicht,
diese moglichst kurzfristig wieder zu verauflern, spricht fir eine gewerbliche Tatigkeit (vgl.
VWGH 26. 7. 2000, 95/14/0161; VwWGH 25. 3. 1999, 94/15/0171), eine lange Behaltedauer
dagegen (vgl. VWGH 27. 2. 2001, 99/13/0121; VwGH 20. 12. 2000, 98/13/0236.)

Die VerauBerung von Grundstiicken ohne jeglichen Zusammenhang mit ihrer (etwa im Erbweg
erfolgten) Anschaffung flihrt nur in besonderen Ausnahmefallen zu einem gewerblichen
Grundstickshandel, es sei denn, es werden in Bezug auf die Grundstiicke
VerbesserungsmalRinahme wie eine Parzellierung vorgenommen (vgl. VWGH 20. 12. 2000,
98/13/0236).

Gehoren die Grundstiicke, deren Abverkauf nach Baureifmachung erfolgen soll - wie hier - zum
Betriebsvermogen einer Land- und Forstwirtschaft, liegt in der Baureifmachung und dem
parzellenweisen Abverkauf jedenfalls dann nur ein Hilfsgeschaft im Rahmen des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes, wenn die Erhaltung dieses Betriebes die betreffenden
MaRBnahmen erzwingt (vgl. VWGH 22. 9. 1992, 92/14/0064). Notverkaufe landwirtschaftlicher
Grundstucke sind nur in jenen Grenzfallen ein Indiz gegen die Annahme eines gewerblichen
Grundstickshandels, in denen sie sich als sinnvolle MaBnahme zur Erhaltung der
Landwirtschaft darstellen (vgl. VWGH 25.2.1997, 95/14/0115; VwWGH 31. 3. 1983, 82/14/0188;
VWGH 26. 4. 1989, 89/14/0004). Dass die Bf zur Abdeckung finanzieller Engpasse ihrer Land-
und Forstwirtschaft die Grundstlicksverkdufe vorgenommen hat, wurde wahrend des
gesamten Verwaltungsverfahrens nicht einmal behauptet. Im Gegenteil hat sich die Bf darauf
berufen, dass sie auf Grund der Ertragssituation des Gutsbetriebes die Grundstiicksverkaufe
aus finanziellen Griinden nicht nétig gehabt hatte.

Gegen einen gewerblichen Grundstiickshandel spricht etwa der fehlende Einsatz von
Fremdkapital, mangelnde unternehmerische Initiative, das Einsetzen von
Verkaufsbemiihungen erst nach langer Zeit (liber einen Zeitraum von zehn Jahren
hinausgehend) oder wenn die Tatigkeit nicht werbend an die Allgemeinheit gerichtet ist (vgl.
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Steinhauser in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 23 Anm 77 unter Hinweis auf VWGH
13. 9. 2006, 2002/13/0059, 0061; EStR 2000 Rz 5448).

Gewerblicher Grundstiickshandel kann auch dann vorliegen, wenn eigenes, unentgeltlich
erworbenes Vermogen aufgeschlossen, parzelliert und parzellenweise in gréBerem Umfang
gezielt verauBert wird (vgl. VWGH 20. 12. 2021, 2009/15/0033; VwWGH 21. 9. 2006,
2006/15/0118; VwWGH 22. 9. 1992, 92/14/0064; VWGH 26. 4. 1989, 89/14/0004).

Sind die Voraussetzungen des gewerblichen Grundstiickshandels erfiillt, sind jene
Grundsticke, auf die sich die Handelstatigkeit bezieht, dem Umlaufvermdogen zuzurechnen
(vgl. Steinhauser in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 23 Anm 67).

Der hier gegenstandliche Sachverhalt ist zwar insoweit jenem, der dem Erkenntnis VWGH 26. 4.
1989, 89/14/0004, zugrunde liegt, vergleichbar, als auch hier die Gemeinde klare Vorstellungen
Uber die Erweiterung des Baulands, die konkrete Bauentwicklung und die Bereitstellung von
Grundflachen zu verglinstigten Preisen fiir soziale Zwecke hatte, jedoch hat der
Verwaltungsgerichtshof dies nur dann als einem gewerblichen Grundstiickshandel
entgegenstehend angesehen, wenn gleichzeitig nachweislich die Grundverkaufe als
MalBnahmen zur Rettung des Gutsbetriebes durch dessen Entschuldung dienten — diese
Voraussetzung liegt hier aber nicht vor.

Die Bf hat die im Rahmen ihres land- und forstwirtschaftlichen Betriebs seit langem
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke nicht im Ganzen verkauft, sondern hat Mallnahmen
gesetzt, um die Grundstiicke durch Teilung in kleinere, als Bauplatze verkaufbare Grundstiicke
(Parzellierung) besser verkaufen zu konnen und hat ferner — jedenfalls hinsichtlich der
Kanalisation — AufschlieBungsmaBBnahmen gesetzt.

Da VerbesserungsmaBnahmen — Parzellierung, AufschlieBung — durch die Bf. erfolgt sind, steht
auch der Umstand, dass die Grundstilicke ohne jeglichen Zusammenhang mit ihrer
seinerzeitigen Anschaffung verdauBert wurden, der Annahme eines gewerblichen
Grundstlickshandels nicht entgegen. Derartige nachhaltige, auf die Wertsteigerung von
Grundsticken gerichtete Aktivitaten, die in der Absicht der VerauBerung unternommen
werden, sind typisch fiir den gewerblichen Grundstiickshandel.

Die Bf hat im Zeitraum von vier Jahren (2008 bis 2012) 30 Grundstiicke, die sie zuvor durch
Parzellierung geschaffen hat, verdauBert. Fiir die Zeit nach 2012 waren weitere Verkadufe
geplant und wurden solche in erheblichem AusmaR vorgenommen. Damit liegt ein Umfang vor,
der eine blofRe Vermogensverwaltung weit liberschreitet.

Somit kommt dem Umstand, dass die Bf selbst keine Initiative zur Umwidmung gesetzt hat,
GrundsticksgroBen und Grundstilickspreise teilweise in gewissem Umfang von der Gemeinde
vorgegeben waren und die Bf selbst nicht werbend in Erscheinung getreten ist, sondern die
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Werbung im Wesentlichen der Gemeinde Uberlassen hat, im konkreten Fall angesichts des
Umfangs der Grundstiicksverkdufe keine entscheidende Bedeutung zu.

Dass die Tatigkeit von Immobilienmaklern ,,geduldet” wurde, wie der AuBenprifungsbericht
schreibt, ist kein Indiz fir gewerblichen Grundstiickshandel, da ein Dulden kein aktives Handeln
darstellt. Eine Beauftragung von Immobilienmaklern durch die Bf ist nach den Ergebnissen des
Verwaltungsverfahren nicht erfolgt.

Der Umstand, dass in vier Jahren 30 Grundstiicke verduRert wurden, zeigt, dass besondere
WerbemalRnahmen durch die Bf auch nicht notwendig gewesen sind. Die Grundstiicke fanden,
offenkundig vor allem dank entsprechender Informationen durch die Gemeinde, auch so ihren
Kaufer.

Die Gewinnabsicht der Bf ist gleichfalls evident. Dass die Bf nicht nur, wie die Beschwerde
darzustellen versucht, philanthropisch, sondern mit Gewinnstreben gehandelt hat, zeigen nicht
nur die in unterschiedlicher Hohe verlangten Grundstiickspreise, sondern auch der Versuch
(siehe Gesprachsprotokoll Birgermeister ***1g*** ***]7%** ynd ***g3*** ***10*** yom 1.

Marz 2005), mit der Gemeinde hohere Preise fir die ,Sozialgrundstiicke” auszuhandeln.

Teilwert

Sachverhalt

Der Teilwert der verdufRerten Grundstiicke wurde durch die AuBenpriifung in der Form
geschatzt, dass von den tatsachlich erzielten Verkaufspreisen durch Riickrechnung unter
Beriicksichtigung von Abschlagen (AufschlieBungskosten, Zeitverlust) und eines
Gewinnaufschlags der Verkehrswert zum Einlagezeitpunkt ermittelt wurde
(AuRenprifungsbericht).

Im Einzelnen wurden als fiir die Einlagenermittlung relevanten Flachen die bis zum 5. Jahr nach
dem Umwidmungszeitpunkt verkauften Grundstiicke herangezogen Es wurde davon
ausgegangen, dass zwischen diesen Verkdufen und dem Umwidmungszeitpunkt abgesehen
vom Zeitverlust keine wesentlichen Wertsteigerungen beim Grund und Boden eingetreten sind
(AuRenprifungsbericht).

An AufschlieBungskosten sind pauschal 15% desjeweiligen Gesamtkaufpreises anzusetzen.

Der Zeitverlustfaktor ist an Hand des VPI 2005 zu bericksichtigen (vgl. UFS 4. 9. 2008, RV/0580-
L/05).

Die Gewinnspanne ist mit 6% anzusetzen.
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Die Detailermittlung der Einlagewerte ist der oben wiedergegebenen Beilage zum
AulRenprifungsbericht zu entnehmen.

Erwagungen

Unabhangig von der bilanziellen Behandlung durch die Bf stellten die zuvor vom Gutsbetrieb
land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke notwendiges Betriebsvermdgen des land-
und forstwirtschaftlichen Betriebs dar.

Durch das Vorliegen eines gewerblichen Grundstilickshandels sind die diesem
Grundstiickshandel zuzuordnenden Grundstiicke zunachst aus dem land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb zu entnehmen und anschlieRend in den Gewerbebetrieb

einzulegen.

Entnahmen sind gemal} § 6 Z 4 EStG 1988 mit dem Teilwert im Zeitpunkt der Entnahme
anzusetzen. Einlagen sind gemaR § 6 Z 5 EStG 1988 mit dem Teilwert im Zeitpunkt der
Zufiihrung anzusetzen.

Der Teilwert bei der Entnahme aus der Land- und Forstwirtschaft entspricht somit dem
Teilwert bei der Einlage in den Gewerbebetrieb.

Teilwert ist gemall § 6 Z 1 EStG 1988 der Betrag, den der Erwerber des ganzen Betriebes im
Rahmen des Gesamtkaufpreises fiir das einzelne Wirtschaftsgut unter der Annahme, dass der
Erwerber den Betrieb fortfiihrt, ansetzen wiirde.

Im gegenstandlichen Fall ist der Teilwert dem Verkehrswert der Grundstiicke vor der
Entnahme gleichzusetzen (vgl. VWGH 25. 2. 1997, 95/14/0115; VWGH 22. 9. 1992, 92/14/0064).

Die Wertbestimmungsmerkmale sind bei unbebauten Grundstiicken insbesondere die Lage,
der Entwicklungszustand, die Art und das Mal$ der zuldssigen baulichen Nutzung, der
ErschlieBungsgrad, die Bodenbeschaffenheit, die Grundstilicksgrofle und —gestaltung (vgl.
VwGH 20. 12. 2012, 2009/15/0033).

Bei der Verkehrswertermittlung kommt es wesentlich auf die konkrete Lage der Grundstiicke
und auf die Bewertung von Grundstiicken in der unmittelbaren Umgebung an und nicht auf
Grundsticke, die von ihrer Lage her nicht vergleichbar sind (vgl. VWGH 25. 2. 1997,
95/14/0115).

Der gegenstandliche Fall ist dadurch gekennzeichnet, dass — wie die Beschwerde ausfiihrt -
Baulandverkaufe in der Gemeinde ***5*** aqus der Bf gehdorenden Grundstlicken erfolgen,
sodass aulerhalb der Verkaufe der Bf keine Vergleichsgrundstiicke in der Gemeinde zur
Verfligung stehen. Aullerdem zeigt die groRe Bandbreite der von der Bf erzielten
Quadratmeterpreise, dass diese — auch auflerhalb der beglinstigten Verkaufspreise fiir
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Gemeindeblrger — stark variieren, was offenbar — andere Motive sind im Verfahren nicht
ersichtlich — an der unterschiedlichen Form und Lage der Grundstiicke liegt.

Die AuBenprifung hat daher zutreffend die Methode der Rickrechnung aus den tatsachlich
erzielten Kaufpreisen auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der Einlage gewahlt.

Wenn die Beschwerde auf ein Gutachten verweist, dass den Verkehrswert zum Stichtag
1.7.2016 ermitteln will, genligt zunachst der Verweis darauf, dass Verkehrswerte aus dem Jahr
2016 in keinerlei Zusammenhang mit zehn Jahre zurlickliegenden Verkehrswerten stehen. Das
Gutachten betrifft nach der Darstellung in der Beschwerde auch nicht die Gemeinde ***5***,
sondern die umliegenden Gemeinden ***13%** ***q4%** ynd ***15*** Wie sich aus den
Daten der Statistik Austria flir 2015 und 2020 ersehen lasst, betrugen die Baulandpreise in der
Gemeinde ***5*** rund 50% (2015) bzw. rund 70% (2020) der Baulandpreise der in der
Tabelle genannten umliegenden Gemeinden. Das zeigt jedenfalls, dass die Baulandpreise in
den in der Beschwerde angefiihrten Gemeinden — offensichtlich aus den in der Stellungnahme
des Prifers vom 29. Marz 2017 und in der Beschwerdevorentscheidung genannten Griinden
(Bezirkshauptstadt, Standort des Outlet Centers sowie unmittelbare Nachbarschaft zur
Grofstadt Bratislava in der Slowakei) — wesentlich hoher waren als in der Gemeinde, in der die
verfahrensgegenstandlichen Grundstiicke gelegen sind. Der Mittelwert von 182,00 € ware
daher fur ***5*** im Jahr 2016 mit 50%, also mit 91,00 € anzusetzen. Dieser Betrag
entsprache bezogen auf das Jahr 2006 (Veranderungsrate rund 20%) einem Wert von rund
76,00 € und lage damit fir nahezu jeden Verkauf deutlich (iber den tatsédchlichen
(wertbereinigten) Kaufpreisen von zumeist 39,00 € oder 69,00 € (Wert 2008: ca. 37 € bzw.

65 €, ohne AufschlieBungskosten). Auch hieraus ergibt sich deutlich, dass man im
gegenstandlichen Fall aus den Verkaufspreisen in den umliegenden Gemeinden nicht auf jenen
in der Gemeinde der Bf schlieRen kann.

Die dargestellte Schatzungsmethode der AuRenpriifung ist grundsatzlich schlissig.

Da die Kaufpreise (einschlieBlich AufschlieBungskosten) zwischen 28,86 € je gm (12. 9. 2011)
und 104,00 € je gm (7. 11. 2012) eine sehr groRe Bandbreite aufweisen, erweist sich der Ansatz
von jahresbezogenen Durchschnittswerten als Grundlage fir die Verkehrswertermittlung, wie

von der AuBenpriifung vorgenommen, als geeignete Schatzungsmethode.

Die — bis auf zwei Ausnahmen bei Wohnbautrdgern — den Erwerbern weiterverrechneten
Aufschliefungskosten bewegten sich in einem Rahmen von 14,49% und 34,17% des
Gesamtpreises (AuRenprifungsbericht). Seitens der Bf wurde im Verwaltungsverfahren
angegeben, dass es sich dabei teilweise um verdeckte Kaufpreise gehandelt habe. Dies ist
angesichts der hohen Bandbreite der AufschlieRungskosten laut Kaufvertragen nicht
unglaubwdrdig. Fir die von der Bf behaupteten AufschlieBungskosten von 10% des Kaufpreises
wurden von der Bf im Verwaltungsverfahren keine Belege liber die tatsachlichen
Aufschliefungskosten vorgelegt. Wenn die Bf aus der Vereinbarung mit der Gemeinde
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ErschlieBungskosten von hochstens 10% des Kaufpreises ableitet, so ging es bei dieser
Vereinbarung um jenen Betrag, den die Bf selbst hochstens zu tragen bereit war. Eine
pauschale Schatzung der AufschlieBungskosten mit 15%, der Untergrenze der in den
Kaufvertragen genannten AufschlieRungskosten, wie von der AulRenprifung vorgenommen, ist
schliissig und nachvollziehbar.

Die Anwendung des Verbraucherpreisindex 2005 auf die 2006 und 2009 umgewidmeten
Grundsticke ist schliissig, zumal ein anderer Wert von der Bf nicht bekannt gegeben wurde.
Dass Grundstiickspreise ebenso wie etwa Baukosten oder Lebenshaltungskosten einer
standigen Anderung unterworfen sind, ist evident. Derzeit (2022) werden etwa
aufgeschlossene Bauplatze fiir den Wohnbau in ***5*** im Internet von Immobilienmaklern
um 270,00 € je gm inklusive AufschlieBung beworben (in der miindlichen Verhandlung vom
Finanzamt vorgelegte Inserate). Gegenliber dem hochsten, im Jahr 2012 erzielten Kaufpreis
von 104,00 € je gm inklusive AufschlieBung ist das eine Steigerung um Gber 280%, wahrend der
VPI 2005 in dieser Zeit um rund 21,5% gestiegen ist. Entgegen den Ausfiihrungen in der
Beschwerde ist der Ansatz eines Zeitverlustfaktors nicht denkunmdéglich, sondern geboten, um
aus Kaufpreisen, die teilweise Jahre nach der Einlage vereinbart wurden, auf den Verkehrswert
im Jahr der Einlage zu kommen. Im Ubrigen war der Preis fiir die sogenannten ,Sozialplatze”
laut Vereinbarungen der Bf mit der Gemeinde gleichfalls nach dem VPl wertgesichert. Auch die
Bf selbst hat somit auf einer Wertsicherung bestanden.

Ein anderer Index wurde von der Bf nicht genannt, wobei von den von der Statistik Austria
regelmalig veroffentlichten Indizes der VPl am ehesten in Betracht kommt. Bei Anwendung
etwa des Baupreisindex fiir den Hochbau im Wohnungs- und Siedlungsbau entsprache ein
Wert von 118,6 Anfang 2006 einem Wert von 129,4 im Jahr 2008, was einer Steigerung von
rund 9% entsprache, einem Wert von 134,8 im Jahr 2010, was einer Steigerung von rund 14%
entsprache, und einem Wert von 142,2 im Jahr 2012, was einer Steigerung von rund 20%
entsprdche. Verglichen mit dem VPI laut Berechnung des Einlagewerts sind diese Werte stets
hoher, sodass die Bf durch den Ansatz der Werte laut VPI sich nicht beschwert erachten kann.

Gegen den von der AuBenprifung angewandten Gewinnsatz von 6%, der im
AuBlenprifungsbericht ndher begriindet wurde, bestehen aus Sicht des Bundesfinanzgerichts
jedenfalls keine Bedenken, dass dieser zu hoch angesetzt sein konnte. Ein Gewinnsatz von 1%,
wie von der steuerlichen Vertretung am 3. Mai 2016 angegeben, geht an der
Lebenswirklichkeit des Beschwerdezeitraums véllig vorbei. Grund und Boden ist und war ein
knappes Gut, dass dieser in groBem Umfang gleichsam zum (fiktiven) Einstandspreis ohne
nennenswerte Gewinnkalkulation verkauft wird, ist nicht Gblich.

Die so ermittelten Einlagewerte je gm wurden fiir jedes Jahr ermittelt und dann — da es auch
hier zu Schwankungen kam — auf einen Mittelwert flir den gesamten Beschwerdezeitraum —
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getrennt fiir den ersten und den zweiten Abschnitt der Umwidmungen - umgerechnet. Auch
dies ist schlussig.

Die Verkaufe zu einem Quadratmeterpreis von 39,00 € erfolgten unter Einbeziehung der
verrechneten AufschlieBungskosten in den ersten, dem Einlagezeitpunkt nachsten Jahren
tatsachlich zu einem Quadratmeterpreis von 49,00 € (18. 4. 2008), 59,00 € (22. 3. 2010, 20. 2.
2012, 29. 3. 2012). Dies entspricht kaufkraftbereinigt einem Quadratmeterpreis von rund 47 €
(2008), 55 € (2010) und 52 € (2012).

Der von der AuRenpriifung ermittelte Einlagewert von 53,23 € je gm fir die Verkaufe auf
Grund der Umwidmung 2006 liegt unter dem Gesamtkaufpreis je gm fiir die am 18. 4. 2008,
am 20. 2. 2012 und am 29. 3. 2012 verkauften Grundstilicke und knapp tGber demjenigen fir
den Verkauf am 22. 3. 2010. Er liegt deutlich unter dem Verkaufspreis der am 13. 4. 2010
(38,88 €, kaufkraftbereinigt ca. 36 €) und am 12. 9. 2011 (28,86 €, ca. 26 €) verkauften
Grundstiicke.

Die Bf war durch die Verrechnung von mehr oder weniger fiktiven AufschlieBungskosten in der
Lage, auch den Preis von ,Sozialgrundstiicken” in gewissem Umfang anzuheben. Geht man
davon aus, dass diese ,Sozialgrundstiicke” im Wesentlichen ohne nennenswerten Gewinn
verkauft wurden, um den Verkauf der anderen Grundstiicke mit Gewinn zu ermdglichen, liegt
der von der AuBenprifung geschatzte durchschnittliche Einlagewert aller Grundstiicke etwa
beim kaufkraftbereinigten Verkaufspreis der ,,Sozialgrundstiicke”.

In der Vereinbarung mit der Gemeinde war von ,vergiinstigten” Preisen die Rede, aber nicht
von einem Verkauf unter den bis dahin ortsiblichen Preisen.

Der Mittelwert der (Gesamt-)Quadratmeterpreise der ,Sozialgrundstiicke®, also jener, die zu
teilweise deutlich niedrigeren Preisen als die librigen verkauft wurden, lag kaufkraftbereinigt
beica. 36 € ((47 + 55 + 52 + 52 + 36 + 26)/6). Rechnet man die von der Bf behaupteten
tatsachlichen AufschlieBungskosten von hochstens 10% dazu, gelangt man zu einem
Quadratmeterpreis von ca. 40 €, unter Ansatz der 15% laut AulBenpriifung von rund 42 €. Hinzu
kommen die anteiligen Kosten fiir die an die Gemeinde im Zuge der Umwidmung zwecks
infrastruktureller ErschlieBung abzutreten gewesenen Grundstiicksteile. Die Schatzung der
AuBenpriifung des Einlagewerts mit 52,23 € je Quadratmeter fir die 2006 umgewidmeten
Grundsticke kann daher keineswegs als Giberhoht bezeichnet werden, fihrt diese doch dazu,
dass von der Bf eine Reihe von Grundstiicken offensichtlich mit Verlust verkauft wurde.

Die in der Beschwerde angestrebte Berechnung eines Einlagewerts von 145 € je qm fihrt, wie
die Beschwerde auch einrdumt, zu Gesamtverlusten von mehr als einer halben Million Euro.

Das Bundesfinanzgericht anerkennt das soziale Engagement der Bf, einen Teil der Grundstlicke
als ,Sozialgrundstiicke” zur Verfligung zu stellen. Dass die Philanthropie der Bf so weit geht,
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auch jene Grundstiicke, die sie zu einem frei zwischen ihr und den Kaufern vereinbarten Preis
verkaufen kann, unterpreisig zu verkaufen, sodass sie insgesamt einen massiven Verlust
erleidet, ist fir den erkennenden Senat nicht nachvollziehbar. Die Bf war hinsichtlich von
zumindest zwei Dritteln der Baugrundstiicke in ihrer Preisgestaltung frei — und dennoch sollten
die Verkaufe insgesamt verlustreich gewesen sein. Dies ist fern jeder Lebenserfahrung.

Dass der Einlagewert betreffend die Umwidmung im Jahr 2009 mit 47,21 € niedriger als jener
mit € 53,23 € betreffend die Umwidmung im Jahr 2006 ist, ergibt sich aus der von der
Aullenprifung gewahlten Schatzungsmethode, da hinsichtlich der Umwidmung aus 2009 nur
ein einziger Verkauf eines groBen geschlossenen Grundstiicks an einen Erwerber der Schatzung
zugrunde liegt.

Zu der am 7. November 2012 erfolgten VerauRerung von Baugrund im AusmaR von 715 m2
und € 81 je m2 ist festzuhalten, dass als Einlageteilwert vom Priifer mit 53,23 € je m2 angesetzt
wurden, was einen Einlageteilwert von 38.059,45 € und eine daraus resultierende
Immobilienertragsteuer von pauschal 15% fir umgewidmetes Altvermogen in Hohe von
5.708,91 € ergibt (siehe Beschwerdevorentscheidung Einkommensteuer 2012).

Die an die Gemeinde abzutretenden Teilflaichen der umgewidmeten Grundstiicke sind — wie in
den Beschwerdevorentscheidungen zutreffend ausgefiihrt — den Anschaffungskosten der zum
Verkauf verbleibenden Grundsticksteile zuzurechnen. Hieraus folgt — siehe die
Beschwerdevorentscheidungen — zu Gunsten der Bf eine Erhéhung des Einlagewertes fiir die
verdauRerten Grundstiicke.

Sommerfest

Sachverhalt

Im August 2010 fand ein Sommerfest im Gut der Bf statt, das Nettoaufwendungen von
17.503,99 € nach sich zog, und zu dem ****** *kx3kk* nd ***g3*** x*k*k]10*** eingeladen

haben (aktenkundige Einladung).

Gaste waren unter andrem der Blirgermeister, der Vizeblrgermeister, ein Gemeinderat und
der Feuerwehrkommandant der Gemeinde ***5*** jeweils samt Familie, Gesellschafter und
Mitarbeiter von Kunden und Lieferanten, Beamte des Landes Burgenland, Sachverstandige, der
Geschaftsfuhrer der Energie Burgenland Wind, sowie verschiedene Landwirte, jeweils mit
Begleitung bzw. Familie (aktenkundige Gasteliste).

Dass es sich bei dem Sommerfest um die Geburtstagsfeier des Ehegatten der Bf, ***9***
(F**p3%**) ***10*** gehandelt hat (AuRenpriifungsbericht), kann nicht festgestellt werden.

93 von 97



Seite 94 von 97

Es kann auch nicht feststellt werden, dass es sich bei dem Sommerfest ausschlieRlich um eine
»Werbeveranstaltung fur Energie” gehandelt hat, ,um weitere sowie neue Windrader rund um
die Gemeinde ***5*** errichten zu dirfen”.

In der Gemeinde ***5*** wurden in weiterer Folge tatsachlich Windrader zur Gewinnung von
elektrischem Strom errichtet (Beschwerde).

Beweiswiirdigung

Die Beschwerde hat zutreffend darauf verwiesen, dass der Geburtstag des Ehegatten erst im
November ist, sodass eine Feier im August (abgesehen von den traditionellen
Geburtstagsfeierlichkeiten von Queen Elizabeth 1., die in zeitlichem Abstand zum tatsachlichen
Geburtstag stattfinden, aber damit die Ausnahme darstellen) untypisch ist. Es lasst auch die
aktenkundige Einladung jeden Hinweis auf einen Geburtstag vermissen.

Aus dem Text der Einladung ergibt sich in keiner Weise, dass es sich nicht um ein Sommerfest
fir Honoratioren der Gemeinde, Beamte, mit denen der Bf und ihr Ehegatte zu tun haben,
diverse Geschaftspartner und andere, jeweils meist samt Begleitung bzw. Familie, gehandelt
hat.

Es ist der Bf nicht zuzusinnen, Gaste zu einem Fest einzuladen, das dann kein Fest, sondern
eine Verkaufsveranstaltung ist, und diese damit zu verprellen.

Dass tatsachlich Windrader errichtet worden sind, hat das Finanzamt nicht bestritten.

Erwadgungen

Aufwendungen oder Ausgaben anldsslich der Bewirtung von Geschaftsfreunden sind als
Reprasentationsaufwendungen oder Reprasentationsaufgaben gemal § 20 Abs. 1 Z 3 EStG
1988 zur Ganze nicht abzugsfahig, auBer der Steuerpflichtige weist nach, dass die Bewirtung
der Werbung dient und die betriebliche oder berufliche Veranlassung weitaus liberwiegt;
letzterenfalls sind die Aufwendungen oder Ausgaben zur Halfte abzugsfahig.

Reprasentationsaufwendungen sind Aufwendungen, die zwar durch den Beruf des
Steuerpflichtigen bedingt sind bzw. im Zusammenhang mit der Erzielung steuerpflichtiger
Einklinfte anfallen, aber auch sein gesellschaftliches Ansehen férdern, es ihm also ermdoglichen,
zu ,reprasentieren” (vgl. Krafft in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 20 Anm 52).

Geschaftsfreunde sind Personen, mit denen eine geschaftliche Verbindung besteht oder
angestrebt wird (vgl. Krafft in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 20 Anm 56).
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Die Ausgaben fallen daher grundsatzlich unter das Abzugsverbot, auBer es wird der Nachweis
geflihrt, dass das Sommerfest der Werbung gedient hat und dass die betriebliche Veranlassung
weitaus Uberwogen hat. Ein derartiger Nachweis wurde nicht gefiihrt.

Die Beweislast liegt beim Steuerpflichtigen, der den Aufwand geltend macht (VwWGH 2. 8. 2000,
94/13/0259). Der Steuerpflichtige hat nachzuweisen, inwiefern die einzelnen Bewirtungen
tatsachlich einem konkreten Werbezweck gedient haben (vgl. Krafft in
Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 20 Anm 61).

Die GegenduBerung vom 31. Mai 2017 begriindet die nach Ansicht der steuerlichen Vertretung
gegebene Betriebsausgabeneigenschaft lapidar damit:

»ES waren ja nicht nur wie in der Stellungnahme ausgefiihrt Biirgermeister, Vizeblirgermeister,
Vertreter der Landesregierung und Bewohner der Gemeinde ***5*** anwesend, sondern
liberwiegend Leute des Windparkbetreibers und Obsthéndler aus Holland sowie Energie
Burgenland. Die Abgabenpflichtige hat laufende Einnahmen und daher auch eine
wirtschaftliche Beziehung zu den eingeladenen Gdisten.”

Damit wird nicht aufgezeigt, dass die Aufwendungen fiir das Sommerfest umsatzsteuerlich und
ertragsteuerlich abzugsfahig sind.

Es mag sein, dass das Sommerfest eine gute Stimmung zugunsten der Bf unter den geladenen
Gasten bewirkt hat. Dabei handelt es sich aber um klassische Reprasentation und um keine
Produktwerbung.

Aufwendungen zur Kontaktpflege, somit letztlich zur Herstellung einer gewissen positiven
Einstellung zum ,,Werbenden” sind als werbedhnlicher Aufwand nicht abzugsfahig (VWGH 22.
6.2001, 2001/13/0012).

Unter dem Begriff ,Werbung” ist im Wesentlichen eine Produkt- oder Leistungsinformation zu
verstehen haben (vgl. Krafft in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke, EStG § 20 Anm 61).

Dass diese Gegenstand des Sommerfests war, ist der Einladung in keiner Weise zu entnehmen.

Es mag sein, dass anlasslich des Sommerfests auch lber die Errichtung von Windradern
gesprochen wurde, das dndert aber nichts am privaten bzw. reprasentativen Charakter des
Festes.

Ob in weiterer Folge tatsachlich Windrader errichtet wurden, ist fiir die Frage der
Abzugsfahigkeit der Aufwendungen fir das Sommerfest nicht von Bedeutung.

Hinzu kommt, dass nicht ersichtlich ist, in welchem Zusammenhang mit dem land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb die Errichtung und der Betrieb von Windradern stehen soll.
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Die Bf ist, wie die Beschwerdevorentscheidung ausfiihrt, seit Juni 2011
Minderheitsgesellschafterin der Windpark ***5*** ***gg*** GmbH, die gegenstandlichen
Aufwendungen fielen zehn Monate vor diesem Zeitpunkt an.

Selbst wenn ein Zusammenhang mit dieser Beteiligung bestiinde, lagen keine
Betriebsausgaben beim land- und forstwirtschaftlichen Betrieb oder beim Gewerbebetrieb vor.

Gewinnermittlung

Zur Gewinnermittlung wird auf die Ausfiihrungen in den Beschwerdevorentscheidungen

verwiesen.

Gegenlber den angefochtenen Bescheiden waren die an das 6ffentlich Gut abzutreten
gewesenen Grundflachen als weiterer Wareneinsatz gewinnmindernd zu beriicksichtigen.

Zu der seit 1. April 2012 geltenden Immobilienertragsteuer und deren Anrechnung wird
gleichfalls auf die Ausfiihrungen in der Beschwerdevorentscheidung fur 2012 verwiesen.

Beschwerdeerledigung

Die Beschwerde gegen den Umsatzsteuerbescheid 2010 war daher gemaR § 279 als
unbegriindet abzuweisen.

Den Beschwerden gegen die Einkommensteuerbescheide fiir die Jahre 2008 bis 2012 war
gemaRk § 279 BAO im Umfang der Beschwerdevorentscheidungen teilweise Folge zu geben.

Hinsichtlich der Ermittlung der Bemessungsgrundlagen und der Hohe der festgesetzten
Abgaben ist auf die Beschwerdevorentscheidungen zu verweisen.

Revisionsnichtzulassung

Eine Revision ist nach Art. 133 Abs. 4 B-VG zuldssig, wenn ein Erkenntnis von der Losung einer
Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil der Beschluss
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.

Eine Rechtsfrage grundsatzlicher Bedeutung liegt hier nicht vor, weswegen die Revision nicht
zuzulassen ist. Die Entscheidung folgt der dargestellten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs.
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Bemerkt wird, dass gemaR § 34 Abs. 1a VwWGG der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung
der Zulassigkeit der Revision gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch des
Verwaltungsgerichts gemaR § 25a Abs. 1 VWGG nicht gebunden ist.

Wien, am 20. Juli 2022
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