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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Zorn und die Hofratin Dr. Blsser sowie
den Hofrat Dr. Sutter als Richter, unter Mitwirkung der Schriftfhrerin Mag. Engenhart, Uber die Revision 1. des M S in
T, und 2. des K S in T, beide vertreten durch die Saxinger, Chalupsky & Partner Rechtsanwalte GmbH in 4020 Linz,
Bohmerwaldstral3e 14, gegen das Erkenntnis des Bundesfinanzgerichts vom 10. November 2017, ZI. RV/5100433/2011,
betreffend einheitliche und gesonderte Feststellung von Einkinften fur die Jahre 2005 und 2006, den Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.
Begriindung

1 Die beiden Revisionswerber kauften im Jahr 2004 ein Grundstiick, auf dem sie in der Folge mit erheblichen
Eigenleistungen ein Gebaude mit 14 Wohneinheiten errichteten. In den Streitjahren 2005 und 2006 wurden
sechs Einheiten mit Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen als Bautragervertragen nach dem
Bautragervertragsgesetz verauf3ert. Die Gewinne aus dem Verkauf der Wohnungen behandelten die Revisionswerber
als steuerfrei gemal3 8 30 Abs. 2 Z 2 EStG 1988 idF vor dem 1. StabG 2012. Die verbliebenen acht Wohneinheiten
dienten den Revisionswerbern zur Erzielung von Einkinften aus Vermietung und Verpachtung. 2Im Jahr 2008
errichteten die Revisionswerber ein weiteres Gebdude mit zwdlf Wohneinheiten, wobei sie drei Wohnungen zur
Finanzierung des Gesamtvorhabens im Wohnungseigentum verauBBerten. 3 Im Zuge einer abgabenbehordlichen
Prifung kam das Finanzamt zur Beurteilung, es liege ein gewerblicher Grundstickshandel vor. Einer der beiden


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/estg/paragraf/30

Revisionswerber habe bereits im Jahr 1996 ein dhnliches Projekt verwirklicht (Verkauf von vier Wohnungen eines aus
acht Wohnungen bestehenden Gebdudes). Nach den beiden zuvor angeflhrten Projekten sei im Jahr 2010 ein weiteres
Objekt angekauft worden. Es liege daher eine nachhaltige gewerbliche Tatigkeit vor.

4 Das Finanzamt folgte den Prufungsfeststellungen und erliel} entsprechende Feststellungsbescheide gemald
§ 188 BAO fur die Jahre 2005 und 2006.

5 In der dagegen erhobenen Berufung erlduterten die Revisionswerber, dass (lediglich) aus Griinden der Finanzierung
des ersten (von einem der beiden Revisionswerber als Alleineigentiimer) errichteten Mehrparteienhauses vier von
acht Wohneinheiten verkauft worden seien. Die VerauBerung sei nicht im Paket, sondern an Einzelpersonen erfolgt,
um insgesamt einen héheren Preis zu erzielen. Eine der verkauften Wohnungen sei im Versteigerungsverfahren wegen
Insolvenz des Kaufers im Jahr 2002 wieder vom Zweitrevisionswerber zurtickerworben und sogleich vermietet worden.
Das Finanzamt habe in einer damals eingeholten schriftlichen Anfragebeantwortung die Ansicht vertreten, dass die
VerauBerung von 50 % der Wohneinheiten eines Gebdudes in einem kurzen zeitlichen Abstand von einigen Monaten
nicht Uber den Rahmen der Vermdgensverwaltung hinausgehe. Auch in den Streitjahren sei der Verkauf zur Erzielung
eines insgesamt hoheren Verkaufserléses nicht im Paket, sondern an Einzelpersonen erfolgt. Dies gelte auch flr das
nachste im Jahr 2008 begonnene Projekt. Uberdies vermiete der Zweitrevisionswerber auch weitere Wohnungen. Von
insgesamt 39 Wohneinheiten seien nur 13 zwecks Finanzierung der Vermietungsobjekte verduRert worden. Bei einem
Anteil von lediglich 33,33 % verkaufter Wohnungen liege eine Vermodgensverwaltung iSd § 32 BAO vor.

6 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das Bundesfinanzgericht die nunmehr als Beschwerde zu behandelnde
Berufung als unbegriindet ab. Flr eine gewerbliche Tatigkeit spreche, dass der Verkauf der Wohnungen nicht bloR
unter Ausnutzung sich zufallig ergebender Méglichkeiten, sondern planmaRig in der Weise erfolgt sei, dass bereits im
Zeitpunkt der Errichtung die VeraulRerung beworben und vertraglich abgehandelt worden sei. Zudem sei von einer
umfangreichen Verkaufstatigkeit auszugehen. Neben der Anzahl der verduRBerten Objekte sei auch auf den Zeitraum
zwischen Erwerbs- und Verdul3erungsgeschaften Bedacht zu nehmen. Dass die errichteten Wohnungen sofort nach
Fertigstellung veraul3ert worden seien, spreche gleichfalls fir das Vorliegen einer gewerblichen Tatigkeit. Das von den
Revisionswerbern vorgebrachte Motiv fur die Verkdufe einzelner Wohneinheiten stehe nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes der Annahme eines Grundstiickshandels keinesfalls entgegen (Hinweis auf VwWGH 31.5.1983,
82/14/0188). Aus dem Verkauf der Wohnungen seien in den Jahren 2005 und 2006 Gewinne von 248.400 EUR
bzw. 270.000 EUR erzielt worden, wahrend aus der Vermietung der restlichen Wohnungen
WerbungskostenUberschisse resultiert hatten. Nach dem Gesamtbild der Verhdltnisse gelange das
Bundesfinanzgericht zur Ansicht, dass die Vermogensverwertung Uberwiege. Die Einkinfte aus den im
Beschwerdezeitraum verduf3erten Eigentumswohnungen seien daher vom Finanzamt zu Recht als solche aus einem
gewerblichen Grundstlickshandel qualifiziert worden.

7 Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof sei nicht zulassig, weil sich im gegenstandlichen Fall keine
grundlegenden Rechtsfragen stellten.

8 Gegen diese Entscheidung wendet sich die auBerordentliche Revision. Entgegen der Ansicht des
Bundesfinanzgerichts gebe es keine Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Frage, ob gewerblicher
Grundstlckshandel oder Vermdgensverwaltung vorliege, wenn zur Finanzierung der Errichtungskosten eines
Gebdudes Teile der noch zu errichtenden Wohneinheiten mit Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen als
Bautragervertragen nach dem BTVG verkauft und die verbleibenden Wohneinheiten, welche die Mehrheit der
Eigentumsanteile an der Liegenschaft darstellten, in der Folge ausschlief3lich zur Erzielung von Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung genutzt wirden. In der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sei
jeweils ein planmaRiger Verkauf der gesamten Immobilie erfolgt, sodass die Erzielung von VerduRerungserlosen
letztlich im Vordergrund gestanden sei. Aushilfsweise liege ein Abweichen von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes vor. Die Finanzierung der Errichtungskosten durch den Abverkauf von Wohnungen sei als
Einsatz von Eigenkapital zu werten.

9 Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I0sende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.



10 Nach & 34 Abs. 1 VwGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der Voraussetzungen des Art. 133 Abs. 4 B-
VG nicht zur Behandlung eignen, ohne weiteres Verfahren in nichtéffentlicher Sitzung mit Beschluss zurtckzuweisen.
11 Nach 8 34 Abs. 1a VwGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zuldssigkeit der Revision gemafR
Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemal3 8§ 25a Abs. 1 VwWGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer aulBerordentlichen Revision gemal3 Art. 133 Abs. 4 B-VG hat der Verwaltungsgerichtshof im Rahmen

der dafur in der Revision vorgebrachten Grunde (8 28 Abs. 3 VWGG) zu Uberprtfen.
12 Die Revision ist nicht zulassig.
13 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 Vermdgensverwaltung Uberschreitet. Das ist dann der Fall,
wenn das Tatigwerden des Steuerpflichtigen nach Art und Umfang deutlich jenes Ausmal3 Uberschreitet, das
Ublicherweise mit der Verwaltung eigenen Vermdégens verbunden ist. In Zweifelsféllen ist darauf abzustellen, ob die
Tatigkeit, wenn sie in den gewerblichen Bereich fallen soll, dem Bild entspricht, das nach der Verkehrsauffassung einen
Gewerbebetrieb ausmacht. Keine Vermdégensverwaltung liegt mehr vor, wenn die Vermégensnutzung durch
Fruchtziehung in den Hintergrund tritt und die Vermdgensverwertung entscheidend im Vordergrund steht
(vgl. VWGH 24.2.2005, 2001/15/0159).

14 Ob Vermoégensnutzung oder die Vermdgensumschichtung und Vermogensverwertung im Vordergrund steht, ist
eine Einzelfallbeurteilung, die nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu treffen ist (vgl. VwGH 24.1.2007,
2003/13/0118, und 28.6.2012, 2009/15/0113).

15 Die VerauBBerung von Grundsticken wird dann zum so genannten gewerblichen Grundsttickshandel, wenn die
VerauBerungen auf planmaBige Art und Weise erfolgen (vgl. VwGH 26.7.2000, 95/14/0161, VwSlg. 7.527/F).

16 Der planmaRige Abverkauf von Immobilien nach baulichen UmgestaltungsmalRnahmen begrindet regelmaRig
einen gewerblichen Grundstutckshandel (vgl. Doralt/Kauba, EStG10, § 23 Tz 128, Seite 39). Erwirbt ein Steuerpflichtiger
Grundsticke, um diese zu bebauen, und verauf3ert er sie in nahem zeitlichem Zusammenhang, so kann bereits bei
einer geringen Anzahl von Objekten eine gewerbliche Tatigkeit entstehen. Neben der Anzahl der verauRerten Objekte
ist dabei auf den Zeitraum zwischen Erwerbs- und Verdul3erungsvorgangen Bedacht zu nehmen, weil der Ankauf von
Grundsticken mit der Absicht, diese moglichst kurzfristig nach Erwerb und Fertigstellung von Gebduden wieder zu
veraul3ern, insbesondere in Fallen, in denen ein Steuerpflichtiger seine Tatigkeit werbend an die Allgemeinheit richtet,
fur eine gewerbliche Tatigkeit spricht (vgl. VWGH 25.3.1999, 94/15/0171). 17 Es trifft nicht zu, dass sich der
Verwaltungsgerichtshof in der bisherigen Rechtsprechung nur mit dem planmafiigen Verkauf der gesamten Immobilie
befasst habe und nur flr diesen Fall das Vorliegen eines gewerblichen Grundsttickhandels bejaht worden ware. Das
Erkenntnis vom 24. Februar 2005, 2001/15/0159, betraf ein parifiziertes Mehrfamilienhaus mit sechs Wohnungen, von
denen drei verkauft wurden, eine weitere vom Steuerpflichtigen selbst bewohnt wurde und zwei dauerhaft der
Erzielung von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung dienten. Dass erst die Verkettung unglicklicher Umstande
zu den Verkaufen geflhrt hatte, stand der Beurteilung der drei Verkaufe als gewerblichem Grundsttickshandel nicht
entgegen. Erst recht durfte das Bundesfinanzgericht das Vorliegen gewerblicher Einklinfte bejahen, wenn - wie im
Revisionsfall unstrittig - der Plan der Steuerpflichtigen von vornherein darauf gerichtet war, einen Teil der
Eigentumswohnungen zu verkaufen. Dies umso mehr, als auch in den Folgejahren weitere ahnlich gelagerte Projekte

verwirklicht wurden.

18 Dass die Finanzierung der Bauvorhaben ohne den Einsatz von Fremdmitteln bewerkstelligt wurde, schliel3t das
Vorliegen gewerblicher Einklnfte gleichfalls nicht aus, weil die Finanzierung von Grundstickskdufen mit Eigenkapital
lediglich ein Indiz dafur darstellt, dass die Vermodgensnutzung im Vordergrund steht (vgl. VwGH 24.6.2010,
2007/15/0033). Diesem Indiz durfte bei Beurteilung des Revisionsfalles nur geringes Gewicht beigemessen werden,
weil nach dem Vorbringen der Revisionswerber der VeraulRerungserlds fir den Erwerb weiterer (gleichfalls sowohl der
VerduRRerung als auch der Vermietung dienender) Grundstlicke verwendet werden sollte, was wiederum ein Indiz far
einen gewerblichen Grundstickshandel darstellt (vgl. nochmals VWGH 25.3.1999, 94/15/0171).

19 Soweit die Revision darauf verweist, dass die Mehrheit der Eigentumswohnungen vermietet wirden, ist ihr zu
entgegnen, dass nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs einzelne Eigentumswohnungen einer
gesonderten steuerlichen Betrachtung zuganglich sind (vgl. VWGH 29.2.2012, 2008/13/0029 und 2008/13/0111). Auf das
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prozentuale Verhaltnis der verauBerten zu den dauerhaft vermieteten Eigentumswohnungen kommt es daher nicht
entscheidend an, sofern der Tatbestand des § 23 Z 1 EStG 1988 auch sonst erfullt ist.

20In der Revision werden damit keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG
grundsatzliche Bedeutung zukame. Die Revision war daher gemal3 § 34 Abs. 1 VwWGG zuruckzuweisen.
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