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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hofinger und den
Senatsprasidenten Mag. Heinzl sowie die Hofrate Dr. Zorn, Dr. Busser und MMag. Maislinger als Richter, im
Beisein der Schriftfihrerin Mag. Zaunbauer, uber die Beschwerde des M F in I, vertreten durch Mag. Johannes
Kruckenhauser, Rechtsanwalt in 6300 Worgl, Peter-Anich-StraRe 28, gegen den Bescheid des unabhéngigen
Finanzsenates, AuRenstelle Innsbruck, vom 2. Juni 2005, ZI. RV/0514-1/03, betreffend Wiederaufnahme des
Verfahrens hinsichtlich Einkommensteuer 1997 und 1998 und Einkommensteuer 1997 und 1998, zu Recht
erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat dem Bund Aufwendungen in der H6he von 610,60 EUR binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Anlésslich einer zundchst unter anderem die Einkommensteuer der Jahre 1999 bis 2001 umfassenden und in der
Folge auch auf die Einkommensteuer der Jahre 1997 und 1998 ausgedehnten abgabenbehdrdlichen Priifung
wurde unter dem Titel "vorldufige Feststellungen zu BP (Beschwerdefiihrer) flr die Jahre 1999 bis 2001" unter
anderem festgehalten, dass der Beschwerdefihrer, ein Architekt, im Jahr 1996 die unbebaute Liegenschaft in der
LstraRBe erworben habe. Im Zeitraum April bis Oktober 1997 habe er nach eigenen Planen eine Reihenhausanlage
mit 4 Wohneinheiten errichtet. Im September 1997 habe der Beschwerdeflihrer Top 3, im Februar 1998 Top 4
und im April 1998 Top 2 der Anlage verkauft. Top 1 der Anlage sei im Besitz des Beschwerdefiihrers verblieben
und ab dem Jahr 1999 vermietet worden. In den Einkommensteuererklérungen der Jahre 1997 und 1998 sei fir
die Wertschdpfung des Grundanteiles ein Spekulationsgewinn (rd. S 112.000,-- im Jahr 1997 und rd. S 287.000,-
- im Jahr 1998) zum Ansatz gebracht worden. Begriindet sei dies damit worden, dass die zunéchst geplante
Vermietung aller Wohneinheiten nicht finanzierbar gewesen waére.

Im Zuge der Prifung hatte festgestellt werden kdnnen, dass am

15. und 16. Mdrz 1997, also vor Baubeginn in naher bezeichneten Tageszeitungen Inserate Uber den Verkauf
einer Maisonettenvilla geschalten worden seien. Es sei daher bereits vor Baubeginn eine Verkaufsabsicht
vorhanden gewesen. Mit Datum 9. April 1997 sei ein Nutzwertgutachten zur Begrindung von
Wohnungseigentum fiir die Wohnanlage erstellt worden. Als Zweck fiir die Ubertragung ins Wohnungseigentum
sei der teilweise Verkauf der Liegenschaft angefiihrt worden. Erwerbe ein Steuerpflichtiger Grundstiicke, die er
selbst parzelliere und aufschlieBe, oder bereits aufgeschlossene Grundstiicksparzellen um diese zu bebauen, und
verduRere er die bebauten Grundstiicke in nahem zeitlichen Zusammenhang, so entstehe bereits bei einer
geringen Anzahl an Objekten eine gewerbliche Tatigkeit. Im Dezember des Jahres 2000 habe der
Beschwerdeflhrer die unbebaute Liegenschaft B-gasse erworben. Die "Planung und anschlieRende Bauaufsicht™
sei wiederum unter der Obhut des Beschwerdefihrers erfolgt. Mit Bescheid vom 30. Oktober 2001 sei dem
Beschwerdeflihrer die Errichtung einer Reihenhausanlage bestehend aus vier zusammengebauten Einzelhdusern
am Objekt B-gasse bewilligt worden. Im Februar 2003 sei die "erste Wohnanlage" und im April 2003 ein
weiteres Reihenhaus verkauft worden. Bei beiden Verkdufen sei der Beschwerdefiihrer als Verk&ufer
aufgetreten.

In der Niederschrift Gber die Schlussbesprechung wird hinsichtlich der Liegenschaft L-stralRe die Ansicht
des Priifers festgehalten, dass betreffend das Jahr 1997 Einkiinfte aus Gewerbebetrieb in Héhe von S 686.211,--
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und betreffend das Jahr 1998 solche Einkunfte in HO6he von S 1.626.315,-- zu erfassen und die in den
Einkommensteuererklarungen zum Ansatz gebrachten Spekulationsgewinne nicht zum Ansatz zu bringen seien.

Das Finanzamt folgte der Ansicht des Priifers und erlieB fur die Jahre 1997 und 1998 nach Wiederaufnahme
der Verfahren entsprechende Einkommensteuerbescheide.

In einer sowohl gegen die Wiederaufnahme der Verfahren als auch gegen die neuen
Einkommensteuerbescheide erhobenen Berufung wurde zundchst vorgebracht, es fehle jeder Hinweis auf das
Hervorkommen neuer Tatsachen. Dem Finanzamt seien beztglich der Jahre 1997 und 1998 im Zusammenhang
mit der Errichtung und dem teilweisen Verkauf der Reihenhduser in der L-stralRe alle Fakten bekannt gewesen.
So sei in den jeweiligen Steuererklarungen auf die Kaufvertrdge verwiesen worden, damit "sind die
Verkaufspreise dem Finanzamt bekannt". Auch die Errichtungskosten seien bekannt gewesen.

Der Beschwerdeflihrer vertrat aber auch die Ansicht, dass gegenstandlich keine gewerbliche Tatigkeit
vorliege. Bei Beurteilung des Gesamtbildes seien auch die Beweggrinde des Beschwerdefiihrers zur Errichtung
der Reihenhausanlage zu beriicksichtigen. Der Hauptgrund flr die Errichtung der Reihenhausanlage sei
gewesen, dass der Beschwerdefiihrer im Bereich des Holzbaues ein Pilotprojekt hatte errichten wollen. Dieses
Pilotprojekt hatte dem Beschwerdefiihrer Folgeauftrdge als Architekt in der Planung von Holzbauten
ermdglichen sollen. Es sei nicht seine Absicht gewesen, weitere Holzbauten selbst zu errichten, sondern
Planungsauftrdge als Architekt zu erhalten. Es habe daher keine Widerholungsabsicht bestanden.

Im Hinblick auf die fehlenden Erfahrungen beziiglich der Probleme und Schwierigkeiten bei
"mehrgeschossigen Nur-Holz-Familienwohnbauten™ sei es das Ziel des Beschwerdefiihrers gewesen, ein
kostendeckendes Projekt durchzufiihren. Gewinnerzielungsabsicht habe nicht bestanden.

Leider hatten sich die erwarteten Architektenauftrage nicht ergeben. Der Beschwerdefiihrer habe daher eine
Bautragergesellschaft zur Errichtung weiterer Wohnanlagen gegriindet. Die Planungen flr diese Gesellschaft
hatten die Auslastung des Architekturbiros sicherstellen sollen.

Tatsachlich hatte die den Familiennamen des Beschwerdefiihrers enthaltende GmbH ab dem Jahr 2002
begonnen, die Reihenhausanlage in der B-gasse zu errichten. Die Beweggriinde des Beschwerdefihrers, eine
Reihenhausanlage in der B-gasse zu errichten, hétten sich vollig von jenen unterschieden, die Anlage in der L-
stral3e zu errichten.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Hinsichtlich der Wiederaufnahme der Verfahren wies die belangte Behdrde begriindend insbesondere
darauf hin, dass sich im Zuge der abgabenbehérdlichen Prifung ergeben habe, dass der Beschwerdefiihrer den
Verkauf von zumindest drei Reihenhdusern bereits vor Baubeginn geplant gehabt habe. Dies sei durch
entsprechende Inserate dokumentiert. Auch habe sich erstmalig ergeben, dass der Beschwerdefiihrer den Grund
erst kurz zuvor erworben hatte und die Anlage nicht nur als privater Bauherr, sondern in seiner Eigenschaft als
Architekt geplant, errichtet und verduRert habe, wobei offenbar bereits in der Planungsphase die Verwertung der
Hauser und nicht die Vermdgensverwaltung beabsichtigt gewesen sei.

Die Frage, ob zu Einkiinften aus Gewerbebetrieb fiihrende gewerbliche Vermégensverwertung oder zur
Wertsteigerung von Privatvermdgen fihrende private Vermogensverwaltung vorliege, sei nach dem objektiven
Gesamtbild des Falles zu beantworten. Ein Gewerbebetrieb liege dann vor, wenn das Téatigwerden des
Steuerpflichtigen nach Art und Umfang jenes Ausmaf Uberschreite, das blicherweise mit der Verwaltung
eigenen Vermogens verbunden sei. Dies sei im Beschwerdefall gegeben. Der Beschwerdefiihrer liefere mit
seinem Beweggrund, die Reihenhausanlage zu errichten, ndmlich ein Pilotprojekt verwirklichen zu wollen, selbst
das ausschlaggebende Argument dafiir, dass die Errichtung der Reihenhausanlage nicht seine Privatsphéare
betroffen habe, sondern in unmittelbarem Zusammenhang mit seiner beruflichen Tétigkeit als Architekt zu sehen
sei.

Die Ausfiihrungen bezliglich der fehlenden Gewinnerzielungsabsicht und der fehlenden Nachhaltigkeit
seien in sich voéllig widerspruchlich bzw. scheine der Beschwerdefilhrer die Ungewissheit, ob aus dem
Pilotprojekt Gewinne erzielbar waren, mit einer fehlenden Gewinnerzielungsabsicht gleich zu setzen. Die
diesbeziiglichen Argumente gingen schon deswegen ins Leere, weil aus dem Projekt L-strafle tatséchlich
Gewinne erzielt worden seien. Auch impliziere ein "Pilotprojekt” jedenfalls eine Wiederholungsabsicht, die sich
auch in der Realisierung eines zweiten Projekts manifestiert habe. Auch das Argument, dass der
Beschwerdeflihrer als Errichter der Anlage naturgeméafR fiir Folgeschaden hafte, spreche fiir die betriebliche
Tatigkeit und nicht dagegen, weil Garantie- und Gewahrleistungsrechte unter Privaten vertraglich eingeschrankt
oder ausgenommen werden konnten, ein solcher Ausschluss von Gewéhrleistungsrechten den abgeschlossenen
Vertrdgen aber nicht zu entnehmen sei.

Der Verwaltungsgerichtshof hat tiber die dagegen erhobene Beschwerde erwogen:

GemaR 8§23 Z1 EStG 1988 sind Einkiinfte aus Gewerbebetrieb diejenigen Einkunfte aus einer
selbstdndigen, nachhaltigen Betétigung, die mit Gewinnabsicht unternommen wird und sich als Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betatigung weder als Ausibung der Land- und
Forstwirtschaft, noch als selbstdndige Arbeit anzusehen ist.
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Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist eine Téatigkeit, die selbstdndig, nachhaltig, mit
Gewinnabsicht und Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr unternommen wird, gewerblich, wenn
sie den Rahmen der Vermdgensverwaltung tberschreitet. Das ist dann der Fall, wenn das Téatigwerden des
Steuerpflichtigen nach Art und Umfang deutlich jenes Ausmal Uberschreitet, das Ublicherweise mit der
Verwaltung eigenen Vermdgens verbunden ist. In Zweifelsféllen ist darauf abzustellen, ob die Téatigkeit, wenn
sie in den gewerblichen Bereich fallen soll, dem Bild entspricht, das nach der Verkehrsauffassung einen
Gewerbebetrieb ausmacht. Keine Vermdgensverwaltung liegt mehr vor, wenn die Vermogensnutzung durch
Fruchtziehung in den Hintergrund tritt und die Vermdgensverwertung entscheidend im Vordergrund steht.

Die VerauBerung von Grundstiicken wird dann zum sogenannten gewerblichen Grundstiickshandel , wenn
die VerduRerungen auf planméBige Art und Weise erfolgen. Ob Vermdgensnutzung oder die
Vermdgensumschichtung und Vermdgensverwertung im Vordergrund steht, ist eine Sachverhaltsfrage, die nach
dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu beantworten ist (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom
24. Janner 2007, 2003/13/0118).

Wenn die belangte Behorde bei Wirdigung der sich im vorliegenden Fall bietenden Umstéande gesamthaft
betrachtet zu dem Ergebnis gelangte, es sei beziiglich der Betatigung des Beschwerdefilhrers von einem
gewerblichen Grundstiickshandel auszugehen, so kann ihr nicht mit Erfolg entgegengetreten werden.

Die Beschwerderiige, die belangte Behdrde habe zur Frage der GewerbsmaBigkeit bereits "an sich
grenzwertige™ Judikate herangezogen, ist schon deshalb nicht geeignet, eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen
Bescheides aufzuzeigen, weil sie nicht konkret zur Darstellung bringt, welche der von der belangten Behérde
zitierten Judikate sie im Beschwerdefall fiir nicht geeignet hélt, die Beurteilung der belangten Behdrde zu
stitzen. Nicht geteilt werden kann die zum Ausdruck gebrachte Ansicht des Beschwerdefiihrers, dass in der
Berufssparte, in der er tétig ist, keinerlei Kenntnisse vorausgesetzt werden, die bei der Errichtung und
Veré&ulerung von Liegenschaften nutzbar gemacht werden kdnnen.

Mit dem Beschwerdevorbringen, auf Grund von konkreten Erhebungen habe der Beschwerdefuhrer "die
Vermietungsvariante gewahlt”, entfernt sich dieser von dem von der belangten Behdrde als erwiesen
angenommenen Sachverhalt, wonach bereits vor Baubeginn der Verkauf von zumindest drei Reihenhdusern
geplant gewesen sei. Gleiches gilt fiir die (erst) "in der Folge entstandene Notwendigkeit der VerduRerung". Der
Beschwerdefihrer zeigt im gegebenen Zusammenhang auch nicht auf, welchen anderen als den von der
belangten Behdrde angenommenen Zweck der beabsichtigten VVerduRRerung der Wohnobjekte die vor Baubeginn
geschalteten Inserate haben sollten.

Auch die Beschwerdeausfihrungen zur "unterstellten Gewinnerzielungsabsicht™ zeigen ein Fehlen einer
solchen nicht auf. Zutreffend hat die belangte Behdrde darauf hingewiesen, dass die "Mdglichkeit von
Folgekosten™" ebenso wie das Fehlen von "Langzeiterfahrungen™ die Gewinnerzielungsabsicht als solche nicht
ausschlieRen.

Vor diesem Hintergrund ist auch das Beschwerdevorbringen, es ldgen neben einer mangelhaften
Begriindung der Voraussetzungen der Wiederaufnahme der Verfahren auch inhaltlich die notwendigen
Voraussetzungen nicht vor, unzutreffend. Die entsprechende Rige der mangelhaften Begriindung der
Voraussetzungen der Wiederaufnahme ist deswegen verfehlt, weil sich die belangte Behorde als
Wiederaufnahmegrund unbedenklich insbesondere auf die im Rahmen der abgabenbehdrdlichen Prifung
festgestellten Inserate vom

15. und 16. Mérz 1997 stiitzen durfte. In der Beschwerde wird die Existenz dieser Inserate weder in Abrede
gestellt, noch behauptet, dass diese dem Finanzamt bereits anldsslich der urspriinglichen Veranlagung des
Beschwerdefiihrers zur Einkommensteuer 1997 und 1998 bekannt gewesen seien.

Soweit das Beschwerdevorbringen eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften insofern behauptet, als eine Berufungsverhandlung entgegen einem in einer
Berufungserganzung gestellten Antrag nicht durchgefiihrt worden sei, zeigt der Beschwerdefiihrer eine Relevanz
der behaupteten Rechtsverletzung schon deswegen nicht auf, weil nicht dargetan wird, welches Vorbringen im
Fall der Unterbleibens des behaupteten Verfahrenfehlers erstattet worden waére.

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet, weshalb sie gemal § 42 Abs. 1 VwWGG
abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die § 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. 11
Nr. 455/2008.

Wien, am 29. Juli 2010
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