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IMMO-EST ODER GEWERBLICHER GRUNDSTUCKSHANDEL

Beim Verkauf von Grundstlicken ist aus steuerlicher Sicht relevant, ob ,,private Grundstiicks-
verauBerungen” vorliegen, auf die die 30 %ige Immo-ESt anzuwenden ist, oder ob gewerbli-
che Einklnfte erzielt werden, die mit dem bis zu 55 %igen Einkommensteuertarif zu besteu-
ern sind.

Kurzlich hat der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) in einem Erkenntnis erneut Aussagen zu diversen
Abgrenzungskriterien getroffen.

Der planmaBige Abverkauf von Immobilien nach baulichen UmgestaltungsmaBnahmen begriindet
regelmaBig einen gewerblichen Grundstiickshandel, wobei der VWGH dazu im Detail festhalt:

» Bereits bei einer geringen Anzahl von Objekten kann eine gewerbliche Tatigkeit entstehen,
wenn der Steuerpflichtige Grundsttcke erwirbt, um diese zu bebauen und sie in nahem zeitli-
chem Zusammenhang wieder verduBert.

* Neben der Anzahl der verauBerten Objekte ist dabei auf den Zeitraum zwischen Erwerbs- und
VerauBerungsvorgangen Bedacht zu nehmen, weil der Ankauf von Grundstticken mit der Ab-
sicht, diese moglichst kurzfristig nach Erwerb und Fertigstellung von Gebauden wieder zu verau-
Bern, fiir eine gewerbliche Tatigkeit spricht. Dies insbesondere dann, wenn der Steuerpflichtige
werbend nach auB3en hin auftritt.

» Ein gewerblicher Grundstlckshandel kann auch dann vorliegen, wenn erst aufgrund eines spa-
ter gefassten Willensentschlusses der planmaBige Abverkauf der Immobilien umgesetzt wird.
Es kommt somit nicht zwingend auf die urspriingliche Absicht des Steuerpflichtigen im Zeitpunkt
des Erwerbes der Liegenschaften an. Fir die Qualifikation von Grundstlcksverkaufen als gewerb-
lichen Grundstiickshandel muss die notwendige VerauBerungsabsicht daher nicht bereits im
Zeitpunkt des Grundstiickserwerbs gegeben sein, sondern kann auch noch zu einem spateren
Zeitpunkt entstehen.

» Nicht nur bei einem planmaBigen Verkauf der gesamten Immobilie liegt gewerblicher Grund-
stiickhandels vor, sondern auch, wenn etwa bei einem Mehrfamilienhaus drei von sechs Eigen-
tumswohnungen verkauft werden, insbesondere, wenn der Plan des Steuerpflichtigen von vorn-
herein darauf gerichtet ist, einen Teil der Eigentumswohnungen zu verkaufen.
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* Auch die Finanzierung der Bauvorhaben auf den zu verauBernden Grundstiicken ohne Einsatz
von Fremdmitteln schlieBt das Vorliegen gewerblicher Einkiinfte nicht aus, weil die Finanzie-
rung von Grundstlckskaufen mit Eigenkapital lediglich ein Indiz dafiir darstellt, dass die Vermo-
gensnutzung im Vordergrund steht. Vor allem, wenn der erzielte VerauBerungserlds fur den Er-
werb weiterer Grundstlicke verwendet werden soll, stellt dies wiederum ein Indiz fir einen ge-
werblichen Grundstiickshandel dar.

Die Grenzen zwischen bloB gelegentlichen ImmobilienverdauBerungen und gewerblichem Grund-
stiickshandel sind somit flieBend, wobei die Abgrenzung in der Praxis oftmals Fragen aufwirft. Im
Hinblick auf die unterschiedlichen ertragsteuerlichen Konsequenzen ist eine fachkundige Beratung
jedenfalls zu empfehlen.
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