 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100859/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Senatsvorsitzenden Dr. Wolfgang Pavlik, die Richterin
Mag. Heidemarie Winkler sowie die fachkundigen Laienrichter Christian Schuckert und Erwin
Agneter Uber die Beschwerde des Dkfm. ***Bf1*** ***Bf]1-Adr*** vom 1. Dezember 2017
gegen den Bescheid des Finanzamtes Baden Médling, nunmehr Finanzamt Osterreich, vom
6. November 2017 betreffend Einkommensteuer 2015 Steuernummer ***BF1StNr1*** nach
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung am 8. April 2022 (Datum der Verkiindung des
Erkenntnisses) zu Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses

Erkenntnisses.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Mit Einkommensteuerbescheid 2015 vom 6.11.2017 wurde dem Beschwerdefiihrer (in Folge
kurz: Bf.) eine Steuer fir Einklinfte aus GrundstiicksverauBerungen iHv 19.792,50 €
vorgeschrieben.

In der (Zusatz)Bescheidbegriindung, ebenfalls datiert mit 6.11.2017 wird ausgefihrt:

,Verkauf Liegenschaft ***EZ1*** um € 543.000,-- (Hdlfteanteil = € 271.500)
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Es handelt sich um Altvermégen gemdfs § 30 Abs 4 Z 2 EStG und ist mit 14% des Verkaufspreises
zu erfassen.

e ,Schadenersatz" gem. Vereinbarung vom 04.02.2013 von € 588.000 (Hdlfteanteil = € 294.000)
Es handelt sich um Altvermégen gemdf3 § 30 Abs 4 Z 2 EStG

e Es ist im Zusammenhang mit den anderen Kaufvertrégen, simtliche datierend vom
04.02.2013 erstellt durch Notar Dr. ***Notar***, davon auszugehen, dass auch hier eine
Gegenleistung fiir den Verkauf der Liegenschaft und kein Schadenersatz vorliegt. Der
»Schadenersatz" soll die Liegenschaft ***ez1*** GB 72181 betreffen. Dies ist dieselbe
Liegenschaft die am selben Tag an ***Z*** verkauft wird. Herr ***Z72*** jst Geschdftsfiihrer
und 100% Gesellschafter der ***Gmbh1***, Diese GmbH kaufte am selben Tag 04.02.2013 die
benachbarte Liegenschaft ***EZ2*** von ***Bf1*** und ***Schwester***, Der
Schadenersatzanspruch soll sich laut Vereinbarung aufgrund von 2 Hochbauwassermafinahmen
entsprechend eines vorliegenden Wasserrechtsbescheid der BH Klagenfurt ergeben. Durch von
der ***GmbH3*** qls Eigentiimerin des Nachbargrundstiickes durchzufiihrende
Baumafinahmen sei das Nachbargrundstiick stark betroffen und gravierend beeintréichtigt bzw.
entwertet, da eine kiinftige Baulandnutzung von Restflichen nicht mehr méglich sei.

Es wurden somit zeitgleich 3 Vertrige aufgesetzt:
1. Verkauf ***ez1*** gn ***Z72***
2. Verkauf Nachbarliegenschaft ***EZ2*** an ***GbmH*** (100% Gesellschafter ***72***)

3. Vereinbarung Schadenersatz: ***GbmH*** an Josef und ***1*** (iber

Entschddigungsleistung wegen Beeintrichtigung durch Nachbarliegenschaft ***EZ2***

De-facto sind an einem Tag drei Rechtsvorgdinge erfolgt wobei im Zweifel davon auszugehen
ist, dass diese in derselben juristischen Sekunde erfolgten. Ein Schadenersatzanspruch des
Ehepaares ***P*** gegeniiber der ***GmbH3*** kann somit nicht vorliegen, da im néchsten
(oder vorgelagerten bzw. de-facto gleichen) Schritt die Liegenschaft, fiir welche der
Schadenersatz geleistet werden soll, an ***Z2*** qls 100% Gesellschafter der ***GmbH3***
verkauft wird. Ein allfélliger Schadenersatzanspruch der ***GbmH*** mlisste sich dann an
**¥XZ2%** richten. Dariiber hinaus ist die zivilrechtliche Begriindung des Schadenersatzes im
konkreten Fall nicht nachvollziehbar. Es mangelt an der Kausalitdt des Schadensverursachers
zum Schadenseintritt. Lt. Vereinbarung miissen die Bauarbeiten aufgrund eines
wasserrechtlichen Bescheides der BH Klagenfurt erfolgen, es kann durch diese Baumafisnahme
kein Schadenersatzanspruch des Eigentiimers eines Nachbargrundstiickes gegenliber dem zur
Durchfiihrung Verpflichteten entstehen. Aufgrund der bereits mangelnden Kausalitét und des
zeitlichen Ablaufes in Zusammenhang mit der einheitlichen Vertragsgestaltung der
Grundstiicksiibertragungen, ist bei der Zahlung von € 588.000 It. VVereinbarung vom 04.02.2013
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nicht von einer Schadenersatzzahlung, sondern von einem Entgelt fiir die
Grundstlicksiibertragung auszugehen, welches ebenfalls der Inmobilienertragssteuer zugrunde
zu legen war.

Selbst bei Einrdumung einer Option auf Kauf der gegenstdndlichen Liegenschaften vor dem
01.04.2012 ist erst mit Auslibung der Option das Verpflichtungsgeschdft zu Stande gekommen.
Somit ist im aktuellen Fall die neue Rechtslage mafsgeblich. Da Ihnen der Kaufpreis 2015
zugeflossen ist, war der Immobilienverkauf 2015 zu erfassen.

Die angefiihrten Ausfiihrungen sind Bestandteil des oben bezeichneten Bescheides. Ein nach
Mafgabe der Rechtsmittelbelehrung zuldssiges Rechtsmittel kann nur gegen den Spruch des
oben bezeichneten Bescheides, nicht aber gegen die Begriindung erhoben werden. Im Ubrigen
wird auf die entsprechende Rechtsmittelbelehrung bzw. Rechtsbelehrung verwiesen.”

Die Beschwerde vom 1.12.2017 (Anm: irrtiimlich als Vorlageantrag bezeichnet) gegen den
Einkommensteuerbescheid 2015 wird wie folgt begriindet:

wl]

Il. Der Vorlageantrag richtet sich gegen die Feststellung des Finanzamtes, den Kaufpreis der
***ez1*** mit € 543.000. 00 (Hdlfteanteil € 271.500,00) und den Schadenersatz von €
588.000,00 (Hiilfteanteil € 294.000. 00) der Immobilienertragsteuer zu unterziehen.

Ill. Es wird hiemit beantragt, den anteiligen Kaufpreis laut Kaufvertrag vom 04.02.2013 von €
271.500,00 abziiglich anteiligen gerichtlichen Vergleichsbetrag von € 31.278,52, somit
insgesamt € 240.2221,48, der Immobilienertragsteuer zu unterziehen und den anteiligen
Schadenersatz von € 294.000,00 abziiglich anteiligen gerichtlichen Vergleichsbetrag €
37.747,60, somit € 256.252,40 nicht der Immobilienertragsteuer zu unterziehen und folglich die
Differenz zur bisherigen Vorschreibung an Immobilienertragsteuer dem Abgabenkonto des
Abgabepflichtigen gutzuschreiben.

IV. Als Begriindung wird ausgefiihrt:

In Ergdnzung zu den bisher dem Finanzamt libermittelten Unterlagen wird dem dortigen
Finanzamt die Zusatzvereinbarung vom 30.12.2010 zwischen den Verkdufern der ***ez1***,
Frau ***1*** ynd Herrn Dkfm. ***Bf1*** sowie der ***GmbH3*** GesmbH (ibermittelt.

Diese Zusatzvereinbarung war hauptsdchlich dafiir gedacht, zu erreichen, daf3 die Grundstiicke
*kEkez1*** ynd ***EZ2*** zugleich verdufert werden, um zu vermeiden, daf$ bei friiherem
Verkauf der ***EZ2*** die ***ez1*** (ibrig blieb und, beraubt des griinen idyllischen
Nachbargrundstiickes ***EZ2*** vor Bebauung, damit an beachtlichem Wert verliert. AUF
EINEN PUNKT GEBRACHT, DIE VERTRAGE BETREFFEND DIE ***ez1*** SOWIE ***EZ2*** ZU
VERSCHIEDENEN ZEITPUNKTEN DURCHZUFUHREN, ENTSPRACHE WEDER DEN
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OPTIONSVERTRAGEN 30.12.2010 NOCH LAGE HIEFUR EIN WIRTSCHAFTLICHER GRUND VOR. In
der hdndisch versendeten Begriindung vom 06. Nov. 2017, zugestellt am 09. Nov. 2017, fiihrt
das dortige Finanzamt an:

[..]
Dazu fiihrt der Unterzeichnete aus:

Im Jahr 2013 trat Herr ***H*** als wirtschaftlich potenter Kdufer in den Kaufvertrag ein, indem
er von der im Optionsvertrag Punkt I. Préambel (Siehe Beilage) vorgesehenen Bestimmung
Gebrauch machte. Wie erst nachtréglich aufgrund der verspdteten (01.04.2014)
Veréffentlichung des ***GmbH3*** GesmbH - Jahresabschlusses 30.06.2013 ersichtlich war,
lagen ausschlieflich wirtschaftliche Griinde fiir die Namhaftmachung von Herrn ***H*** gls
neuen Kdufer vor.

Die ***GmbH3*** GesmbH hingegen war zum Kaufvertragsdatum 04.02.2013 praktisch pleite
und es konnte nur durch die Riickstehungserkldrung in Héhe € 38.200,00 im ***GmbH3***
GesmbH - Jahresabschlufs 30.06.2013 der Gang zum Konkursgericht vermieden werden. Dieser
***GmbH3*** GesmbH - Jahresabschlufs 30.06.2013 ist weiters nicht ordnungsgemdfs, da er
die erheblichen Anschaffungswerte der zu bebauenden Grundstiicke von € 1.123.270,96 aus
dem Kaufvertrag ***EZ2*** vom 04.02.2013 (Siehe Beilage) véllig aufSer acht IdfSt und ein Teil
der Transaktionskosten sowie Schadenersatz von € 588.000,00 auch nicht beriicksichtigt
wurden. Letztere Aufwendungen wéren wohl kaum aktivierungsféihig gewesen, zumal die
***GmbH3*** GesmbH gar nicht daran dachte, diesen Schadenersatz zu bezahlen, sondern
einen Teil davon unrechtmdflig bei Gericht deponierte und dies auch noch vor Gericht zugab.
Bei ordnungsgemdfSer Bilanzierung wdre die Riickstehungserklérung von € 38.200,00 jedenfalls
zu gering gewesen.

Ganz anders die positive Vermégenslage von Herrn ***H*** als nominiertem neuen Kdufer,
welcher aus seinem Privatvermégen ein wertvolles Grundstiick fiir einen Lidl - Supermarkt
verduflerte und damit (iber genligend Bonitdt fiir die Anschaffung der ***ez1*** verfiigte.

Im Jahre 2010 war das 6ffentliche Hochwasserfreimachungsverfahren, welches beide
Grundstlicke ***ez1*** und ***EZ2*** umfafSte, noch im Gange, es war praktisch
abgeschlossen, lediglich die Grundstiicksnachbarn oberhalb der ***ez1*** verhinderten die
Beendigung des Verfahrens.

Die ***GmbH3*** GesmbH setzte dem éffentlichen Hochwasserfreimachungsverfahren ein
Ende, wodurch die ***ez1*** in der roten Zone (Bauverbot) verblieb, kein Kdufer war
nachweislich mehr bereit, den Betrag von € 1,052.800,00 aus dem Jahre 2010 wertgesichert auf
den Tisch zu legen, aufSer der ***GmbH3*** GesmbH , fiir welche die Bezahlung der Differenz
zum nunmehrigen Kaufpreis € 543.000,00 als Schadenersatz € 588.000,00 den Schliissel zum
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Erfolg fiir eine erfolgreiche Verwertung der angekauften Grundstiicke der ***EZ2*** darstellte;
ohne die Schadenersatzzahlung hdéitten die Verkdufer die Beendigung des 6ffentlichen
Hochwasserfreimachungsverfahrens und somit die privaten
Hochwasserfreimachungsmafinahmen der ***GmbH3*** GesmbH nicht genehmigt.

Damit traf dieser eklatante Schaden von € 588.000,00 ausschliefllich die Verkdufer der
*EXez1*** Frau ***1*** und Herrn Dkfm. ***Bf1***,

AUF DEN PUNKT GEBRACHT, BEDEUTET DIES, DASZ DER SCHADEN VON € 588.000,00 NICHT

AUFGRUND VON BAUMASZNAHMEN AUF DEM NACHBARGRUNDSTUCK ODER WEIL ES SICH BEI
DER ***ez1*** UM RESTBAUFLACHEN HANDELTE (DIESE AUSLEGUNGEN DES FINANZAMTES
SIND REINE ERFINDUNGEN DES FINANZAMTES UND STEHEN IM WIDERSPRUCH ZU DEN
VORGELEGTEN UND BEWIESENEN SACHVERHALTEN), VERURSACHT WURDE, SONDERN EINZIG
UND ALLEIN DESHALB, WEIL DIE ***ez1*** DURCH DIE PRIVATEN
HOCHWASSERFREIMACHUNGSMASZNAHMEN DER ***GmbH3***, WELCHE DAS LAUFENDE
OFFENTLICHE HOCHWASSERFREIMACHUNGSPROJEKT ZUGUNSTEN DER ***ez1*** STOPPTEN.
AUF IMMER UND EWIG IN DER ,,ROTEN ZONE“ (=BAUVERBOT) VERBLIEB. WARE ES NICHT ZUM
VERKAUF DER ***ez1*** AN ***H*** UM € 543.000,00 GEKOMMEN, KEIN DRITTER HATTE DIE
***ez1*** UM EINEN HOHEREN PREIS GEKAUFT. DAS FINANZAMT IRRT IN SEINER REIHUNG
DER VERTRAGE, WONACH DIE VEREINBARUNG SCHADENERSATZ ZULETZT GEREIHT IST;
LOGISCHERWEISE KOMMT ZEITLICH DIE VEREINBARUNG SCHADENERSATZ VOR DEM
KAUFVERTRAG, NACH DEM VERKAUF UND EIGENTUMER WECHSELN KONNEN DIE FRUHEREN
EIGENTUMER KEINE VEREINBARUNG SCHADENERSATZ MEHR SCHLIESZEN. EINE ZEITGLEICHE
(IN DERSELBEN SEKUNDE) DURCHFUHRUNG DER VERTRAGE IST DAHER AUSGESCHLOSSEN.

Im ,Vorbereitenden Schriftsatz samt Urkundenvorlage” Pt. 2, an das Landesgericht Klagenfurt
vom 24.10.2016 hat Herr ***H*** unmifversténdlich dargelegt, daf$ weder er noch die
***GmbH3*** GesmbH je Bereitschaft hatten, die Liegenschaft ***ez1*** um den im

Optionsvertrag angebotenen Preis von EUR 1,052.800,00 zu erwerben (Siehe Beilage).

Daraus folgt, daf8 im Falle eines Wiederverkaufes der ***ez1*** durch ***H*** als
Anschaffungswert nur der Kaufpreis von € 543.000,00 laut Kaufvertrag 04.02.2013 angesetzt
werden kann.

Der Ansatz von € 543.000,00 zuziiglich Schadenersatz € 588.000,00 als Anschaffungswert im
Falle eines Wiederverkaufes der ***ez1*** entsprdche weder der Vertragslage, noch der
wirtschaftlichen Betrachtungsweise und auch nicht den Erfahrungen des tdglichen Lebens,
wenn man sich vor Augen fiihrt, daf8 der Schadenersatz, zwingend als
Anschaffungsnebenkosten der ***EZ2*** im ***GmbH3*** GesmbH Jahresabschluf$ als

Betriebsausgabe seinen Niederschlag gefunden hat.
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AUF DEN PUNKT GEBRACHT, FOLGT MAN DER AUFFASSUNG DES DORTIGEN FINANZAMTES:
DASZ DER SCHADENERSATZ VON € 588.000,00 DER IMMOBILIENERTRAGSTEUER ZU
UNTERZIEHEN IST, WURDE DIES BEI EINEM WIEDERVERKAUF DER ***ez1*** UM DEN
KORREKT ANZUSETZENDEN ANSCHAFFUNGSWERT VON € 543.000,00 HINSICHTLICH DES
SCHADENERSATZES VON € 588.000,00 ZU EINER DOPPELBESTEUERUNG AN
IMMOBILIENERTRAGSTEUER FUHREN, EINE VORGANGSWEISE, WELCHE VOM GESETZGEBER
NICHT BEABSICHTIGT IST.

Im Rahmen eines gerichtlichen Vergleiches vom 7. Mdrz 2017 wurde festgestellt, daf3 sich der
anteilige Kaufpreis fiir die ***ez1*** von € 271.500,00 um € 31.278,52 auf € 240.221,48
ermdfligt (***Cgl***) sowie der anteilige Schadenersatz von € 294.000,00 sich um € 37.747,60
auf € 256.252,40 verringert (***Cg2***). (Siehe Vergleichsausfertigung Landesgericht
Klagenfurt vom 7. Mdrz 2017). Demzufolge gelten fiir alle vorangefiihrten Anbringen
schlufSendlich der anteilige Kaufpreis und anteilige Schadenersatzbetrag laut gerichtlichem
Vergleich, also jene Betrdge, welche der Abgabepflichtige endgliltig erhalten hat.

V. Angesichts der verwirrenden und unnétig aufgebldhten Vertragslage (dies trotz der
Einschaltung eines Rechtsanwaltes durch die Verkdufer, die letztlich gute Miene zum bésen
Spiel machten), verursacht durch einen korrupten Notar als Urkundenverfasser sowie Ersteller
der gegenstdndlichen Immobilienertragsteuer Anmeldung (bekanntlich hat der Notar diese
Abgabenerkldrung rechtswidrig nicht mit den Abgabepflichtigen abgestimmt), wird Abhaltung
einer miindlichen Verhandlung beantragt; nicht zuletzt auch deshalb, weil die jahrelangen
Ersuchen des Unterzeichneten, schriftlich oder persénlich zur Sachverhaltskldrung beizutragen,
seitens des Finanzamtes ignoriert worden waren. Aus Utilitdtsgriinden wird gleichzeitig
angeregt, angesichts des identen Sachverhaltes (allerdings nicht identer
Bescheidbegriindungen) die miindliche Verhandlung zur Abgabenkontonummer
*¥*EStnrGattin***, ***Gattin***, vertreten durch den Unterzeichneten, gleichzeitig mit der
gegenstdndlichen miindlichen Verhandlung abzuhalten.

[.].°

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 11.01.2018 wurde die Beschwerde als unbegriindet

abgewiesen und ausgefiihrt:

,Der Beschwerdefiihrer verkaufte mit ,,Kaufvertrag" vom 04.02.2013 seinen Hdlfteanteil der
Liegenschaft ***EZ1*** um € 271.500 an ***Z2*** (100%-Gesellschafter-Geschdiftsfiihrer der
**¥*GmbH3*** Beratungs- und HandelsgmbH, folglich: ***GbmH***). Zum selben Zeitpunkt
04.02.2013 wurde eine als ,Vereinbarung" titulierte Urkunde erstellt, in welcher sich die
***GbmH*** zu einer weiteren Zahlung von € 294.000 an den Beschwerdefiihrer verpflichtete,
dies aus dem Titel eines pauschalen Schadenersatzes flir die Wertminderung der verkauften
Liegenschaft. Der Verkauf erfolgte entsprechend einem vorgelagerten Optionsvertrag vom
30.12.2010. In diesem Optionsvertrag wird noch von einer Kaufsumme von insgesamt €
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1.052.800 inkl. Wertsicherung ausgegangen (entsprechend einem Hdlfteanteil iHv € 526.400).
Die Gesamtsumme von € 565.500 wurde dem Beschwerdefiihrer als Zufluss aus der
LiegenschaftsverdufSerung zugerechnet und der Immobilienertragsteuer unterworfen. Die
Liegenschaft stellt Altvermégen iSd § 30 Abs. 4 EStG dar und dementsprechend wurde
Immobilienertragsteuer iHv € 19.792,50 festgesetzt.

Die Beschwerde richtet sich gegen die Bemessung der Immobilienertragsteuer fiir den als
,Schadenersatz" betitelten Zufluss. Es sei richtig, dass am 04.02.2013 mehrere Vertrdge
betreffend die Liegenschaft ***ez1*** qufgesetzt worden seien, diese jedoch in gewisser
Reihenfolge. Die ,,Vereinbarung" liber den Schadenersatz sei als erstes errichtet worden,
danach erst der ,,Kaufvertrag". Der im Optionsvertrag vom 30.12.2010 enthaltene Kaufpreis sei
auf Wunsch des Kdufers in einen Kaufpreis und einen Schadenersatz gesplittet worden. Erst im
,Kaufvertrag" vom 04.02.2013 trat ***72*** als Kdufer anstelle der ***GbmH*** ejn.
Ausgangspunkt flir die VerdufSerungsvorgdnge, welche in Zusammenhang mit VeréufSerungen
der Nachbarliegenschaft ***EZ2*** stehen, sei ein éffentliches
Hochwasserfreimachungsverfahren des Magistrates Klagenfurt gewesen. Die ***ez1*** wdre
durch die Freimachung Bauerwartungsland mit entsprechendem Marktwert von € 1,2 Mio
geworden. Der ***GbmH*** habe jedoch das éffentliche Verfahren zu lange gedauert und sie
habe daher ein privates Hochwasserfreimachungsverfahren angestrengt. Dies sei der
***GbmH*** nur durch die Erreichung der Einstellung des dffentlichen Verfahrens gelungen,
womit die ***ez1*** jm Hochwasserbereich verblieben sei und auf der Nachbarliegenschaft
**EREZ2*** die Bebauung erfolgen hiitte kénnen. Dieses private Freimachungsverfahren sei nur
mit Zustimmung der Eigentiimer der ***EZ2*** und ***ez1*** mdéglich gewesen. Fiir die
Eigentiimer der ***EZ2*** (Beschwerdefiihrer und ***Schwester***) habe dieses Verfahren
eine Wertsteigerung des Grundstiickes bewirkt, fiir die Eigentiimer der ***ez1***
(Beschwerdefiihrer und Ehegattin ***1***) einen Wertverlust, der in Hinblick auf den
urspriinglich vereinbarten Kaufpreis durch Schadenersatz abgegolten werden musste. Es habe
sich dadurch die Situation ergeben, dass die Grundstiicke ***EZ2*** nur dann verkauft und
verbaut werden konnten, wenn ***ez1*** jn der Hochwasserzone verbleibt. Der dadurch
entstandene Schaden sei mit € 588.000 vereinbart worden. Den Schaden hdtte die
*¥*¥*XGbmH*** erlitten, welche die ***EZ2*** kaufen wollte und die sich durch die Zahlung des
Schadenersatzes an den Beschwerdefiihrer als Hdélfteeigentiimer der ***ez1*** deren
Genehmigung fiir die Hochwassermafinahmen erkauft hdtte.

Deshalb hdtte sich die ***GbmH*** zur Zahlung des Schadenersatzes verpflichtet.

Der gesamte Vorgang ist in steuerlicher Hinsicht unter Beachtung des § 21 BAO zu wiirdigen.
Demnach ist fiir die Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche Gehalt und nicht die dufSere Erscheinungsform
des Sachverhaltes mafigebend. Wirtschaftlich war von Beginn an der Verkauf der beiden
Liegenschaften zur weiteren Verwertung an die ***GbmH*** gewollt und geplant. Die in einer
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zivilrechtlichen Urkunde (,Vereinbarung" vom 04.02.2013) als ,Schadenersatz" bezeichnete
Zahlung ist, wie die im ,,Kaufvertrag" als ,,Kaufpreis" bezeichnete Zahlung, als Gegenleistung fiir
die Ubertragung der Grundstiicke zu werten. Die Zahlung von € 294.000 stellt somit gemeinsam
mit dem (Rest-)Kaufpreis von € 271.500 unter Beriicksichtigung der pauschalen
Anschaffungskosten gem. § 30 Abs. 4 EStG die Bemessungsgrundlage der Imnmobilienertrag-
steuer dar.

Das Vorbringen in der Beschwerde ist dariiber hinaus insoweit nicht schliissig, als von einem
Schaden der ***GbmH*** gesprochen wird, die ***GbmH*** jedoch gleichzeitig den
vermeintlichen Schadenersatz leistete. Zivilrechtlich betrachtet leistet jedoch immer ein
Schéddiger an einen Geschddigten Schadenersatz und nicht der Geschdédigte an sich selbst.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

In verfahrensrechtlicher Sicht ist auszufiihren, dass diese Beschwerdevorentscheidung aufgrund
eines als Vorlageantrag bezeichneten Schreibens des Beschwerdefiihrers erging. Ein
Vorlageantrag kann sich jedoch gem. § 264 BAO nur gegen eine Beschwerdevorentscheidung
richten. Da eine solche bisher noch nicht ergangen war, musste das Schreiben als Beschwerde
gem. § 243 BAO gewertet werden und es hatte mangels eines ausdriicklichen Verzichtes auf
Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung diese zwingend gem. § 262 BAO zu ergehen.

Die angefiihrten Ausfiihrungen sind Bestandteil des oben bezeichneten Bescheides. Ein nach
Mafigabe der Rechtsmittelbelehrung zuldissiges Rechtsmittel kann nur gegen den Spruch des
oben bezeichneten Bescheides, nicht aber gegen die Begriindung erhoben werden. Im Ubrigen
wird auf die entsprechende Rechtsmittelbelehrung bzw. Rechtsbelehrung verwiesen.”

Im Vorlageantrag vom 30.1.2018 wird vorgebracht:

. Die 0. a. Beschwerdevorentscheidung betreffend Einkommensteuerbescheid 2015 datiert
vom 11. Jénner 2018, die héndisch versendete Begriindung wurde am 16. Jéinner 2018
zugestellt. Der Unterzeichnete bringt den Antrag auf Entscheidung (iber die Beschwerde
(Vorlageantrag) gemdfs § 272 BAO bei dem oben angefiihrten Amt ein, der Vorlageantrag ist
rechtzeitig eingebracht.

Il. Der Vorlageantrag richtet sich gegen die Feststellung des Finanzamtes, den Kaulpreis der
**k*kez1*** mit € 543.000,00 (Hdlfteanteil € 271.500,00) und den Schadenersatz von €
588.000,00 (Hiilfteanteil € 294.000,00) der Immobilienertragsteuer zu unterziehen.

1. Es wird hiemit beantragt, den anteiligen Kaufpreis laut Kaufvertrag vom 04.02.2013 von
€ 271.500,00 abziiglich anteiligen gerichtlichen Vergleichsbetrag von € 31.278,52, somit
insgesamt € 240.2221,48, der Immobilienertragsteuer zu unterziehen und den anteiligen
Schadenersatz von € 294.000,00 abziiglich anteiligen gerichtlichen Vergleichsbetrag €
37.747,60, somit € 256,252,40 nicht der Immobilienertragsteuer zu unterziehen und folglich die
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Differenz zur bisherigen Vorschreibung an Immobilienertragsteuer dem Abgabenkonto des
Abgabepflichtigen gutzuschreiben.

Iv. Hinsichtlich der Begriindung wird auf die Ausfiihrungen im Anbringen vom 1.12.2017
verwiesen.

V. Angesichts der verwirrenden und unnétig aufgebldhten Vertragslage (dies trotz der
Einschaltung eines Rechtsanwaltes durch die Verkdufer, die letztlich gute Miene zum bésen
Spiel machten), verursacht durch einen korrupten Notar als Urkundenverfasser sowie Ersteller
der gegenstdndlichen Immobilienertragsteuer Anmeldung (bekanntlich hat der Notar diese
Abgabenerkldrung rechtswidrig nicht mit den Abgabepflichtigen abgestimmt), wird Abhaltung
einer miindlichen Verhandlung gemdf3 § 272 BAO beantragt; nicht zuletzt auch deshalb, weil
die jahrelangen Ersuchen des Unterzeichneten, schriftlich oder persénlich zur
Sachverhaltskldrung beizutragen, seitens des Finanzamtes ignoriert worden waren. Aus
Utilitétsgriinden wird gleichzeitig angeregt, angesichts des gleichen Sachverhaltes die
miindliche Verhandlung gemdf3 § 272 BAO zur Abgabenkontonummer ***StnrGattin***,
***Gattin***, vertreten durch den Unterzeichneten, gleichzeitig mit der gegensténdlichen
miindlichen Verhandlung gemdf3 § 272 BAO abzuhalten.

VI. Die Immobilienertragsteuer 2015 wurde mit € 9.809,00, die Anspruchszinsen 2015 mit €
149,84, in Summe € 9.958,84, fiillig 13.12.2017 festgesetzt. Da die sofortige Entrichtung des
Betrages von € 9.958,84 fiir den Abgabepflichtigen eine aufsergewéhnliche Hdéirte darstellen
wiirde und die Einbringlichkeit nicht gefdhrdet ist, wird gleichzeitig gemdf$ § 212a BAO
Aussetzung der Einbringung betreffend den Betrag von € 9.958,84 bis nach Erledigung des
gegenstdndlichen Vorlageantrages beantragt.”

Im Vorlageantrag beantragt der Bf. die miindliche Verhandlung vor einem Senat gem. § 272
BAO sowie die gemeinsame Abhaltung der miindlichen Verhandlung mit dem Verfahren zu
Steuernummer ***BF1StNr1***,

Am 26.2.2018 wurde die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht mit folgenden Beilagen zur
Entscheidung vorgelegt:

- Optionsvertrag vom 30.12.2010, abgeschlossen zwischen dem Bf., seiner Gattin ***1*** und
der ***GbmH***

- Zusatzvereinbarung vom 30.12.2010

- Mail vom 14.6.2012 von ***H*** an den Bf., Nachtrag zur Optionsvereinbarung vom
30.12.2010 (Vereinbarung zur Entschadigungszahlung)

- Kaufvertrag zur Liegenschaft ***EzZ2*** ***GB*** yom 4.2.2013, abgeschlossen zwischen
dem Bf., ***Schwester*** und der ***GbmH***
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- Kaufvertrag zur Liegenschaft ***EZ1***, vom 4.2.2013, abgeschlossen zwischen dem Ehepaar

***P*** und ***Zz***

- Klage und Vergleich zu ***Cgl***, ***Cg2*** Kl|ager: Ehepaar ***P*** Beklagter

Am 1.3.2018 bringt der Bf. ergdnzend vor, dass der durch nachgewiesene, wirtschaftliche
Voraussetzungen entstandene ,Schadenersatz" eine Abgeltung fiir den Wertverlust des
Grundstilickes ***ez1*** und keine Gegenleistung fiir das Grundstick darstelle.

Am 28.3.2022 Uibergibt der Bf. personlich die Prozessunterlagen zu den Verfahren ***Cgl***
und ***Cg2*** vor dem Landesgericht Klagenfurt (2 Ordner). In seinem Schriftsatz vom
28.3.2022 beziffert er die Hohe seiner Anwalts- und Prozesskosten mit EUR 47.301,94 und
ersucht, diese bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Immobilienertragsteuer zu
bericksichtigen.

In der am 8.4.2022 durchgefiihrten miindlichen Senatsverhandlung bekraftigte der Bf., dass es
ihm beim Verkauf der Liegenschaft ***ez1*** immer darum gegangen sei, einen Kaufpreis von
rund 1 Mio EUR als Gegenleistung zu erhalten; er schilderte anhand von Planen nochmals
ausfiihrlich die Hochwassersituation der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft und die
daraus resultierende Wertminderung. Der Zeuge ***H*** bestadtigte seine Aussagen, konnte
jedoch auf konkrete Fragen zum Vertragsinhalt bzw. zu seinen Angaben und Schriftsatzen vor
dem Landesgericht Klagenfurt aufgrund von Erinnerungsliicken keine Angaben mehr machen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Beschwerdefiihrer (Bf.) und dessen Ehegattin, Frau ***1*** sind je zur Halfte
grundbiicherliche Miteigentliimer der Liegenschaft Einlagezahl 269, ***KG***, bestehend aus

den Grundstiicken ***Gst*** im unverbiirgten KatastralausmaR von zusammen 5.055 m?

(***eZ].***).

Mit Optionsvertrag vom 30.12.2010 boten der Bf. und Fr. ***1*** der ***GmbH3***
Beratungs- und Handelsgesellschaft m.b.H., vertreten durch den selbstandig
vertretungsbefugten Gesellschafter/Geschaftsfihrer, Herrn ***Z*** bzw. einem von dieser
namhaft zu machenden Dritten an, die Liegenschaft ***EZ1*** um einen Pauschalkaufpreis
iHv € 1,052.800,00 inkl. Wertsicherung kauflich zu erwerben.

Die vertragsgegenstandlichen Grundstiicke lagen seit jeher in einem
Hochwassergefahrdungsbereich; zum Zeitpunkt des Abschlusses des Optionsvertrages war
hinsichtlich der ***ez1*** sowie hinsichtlich der benachbarten ***EZ2*** ein offentliches
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Hochwasserfreimachungsverfahren anhangig, welches auf Grund eines von der ***GbmH***
angestrengten privaten Hochwasserfreimachungsverfahrens im Jahr 2011 mit Bescheid des
Blrgermeisters der Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee eingestellt wurde.

In einer (nicht notariell beurkundeten) Zusatzvereinbarung, datiert vom 30.12.2010, ist
festgehalten, dass Bedingung fir den Abschluss des Kaufvertrages die VerdauBerung der im
Miteigentum von Dkfm. ***Bf1*** und seiner Schwester, Frau ***Schwester***, stehenden
KERGSELH** HAHKEZH XK jo KHKKGLHRHF* FX*Q*¥%* 3Jn die ***GbmH*** ist und dass mit Annahme
der Option flr die ***GSt1*** automatisch auch die Option hinsichtlich der Liegenschaft
*EXEZL1*** als angenommen gilt. In dieser Zusatzvereinbarung ist der vereinbarte Kaufpreis fiir
die ***ez1*** mit € 500.000 beziffert.

Mit Bescheid des Blirgermeisters der Landeshauptstadt Klagenfurt am Wérthersee vom
30.12.2011, BGB 200/103/11, wurde die Durchfiihrung von HochwasserschutzmaBnahmen u.a.
auf den Grundstiicken der ***EZ2*** und ***ez1***, je ***GB***, bewilligt, zu deren
Umsetzung sich die Eigentiimer auf ihre Kosten und Gefahr verpflichtete. Die bescheid- und
projektgemaRe Umsetzung der genehmigten HochwasserschutzmaRnahmen hatte eine
Hochwasserfreistellung der Liegenschaft ***EZ2*** zur Folge.

Aus einer E-Mail des Gesellschafter-Geschaftsfiihrers der ***GomH***, ***7*** yom
14.06.2012 an den Bf. und seiner Gattin, den beigefligten Anhangen Entwurf ,NACHTRAG zum
Optionsvertrag vom 30.12.2010" sowie aus dem Entwurf ,,Urkunde" geht hervor, dass der im
Optionsvertrag einvernehmlich festgesetzte Kaufpreis infolge der HochwasserbaumalRnahmen
auf € 500.000,-- berichtigt und der Differenzbetrag iHv € 552.800,- als pauschaler
Schadenersatz geleistet werden sollte.

Mit Kaufvertrag vom 04.02.2013 veraulRerten der Bf. und ***1*** die Liegenschaft ***EZ1***
mit allen im Grundbuchsauszug ausgewiesenen Grundstlicken an (den Geschéaftsfiihrer der
KEEXGhmH***), ***7*** um den Gesamtkaufpreis iHv € 532.000,--.

Mit weiterem Kaufvertrag vom selben Tag wurden u.a. auch die ***GSt1*** ***gzp***
KEXKGL*** ***Q**% gn die ***GbmH*** verdulert.

Ebenfalls mit Datum vom 04.02.2013 wurde eine als "Vereinbarung" titulierte Urkunde erstellt,
in welcher sich die ***GbmH*** gus dem Titel eines pauschalen Schadenersatzes fiir die
Wertminderung der verkauften Liegenschaft ***ez1*** zu einer weiteren Zahlung von

€ 588.000 (ohne Wertsicherung) an den Bf. und ***1*** verpflichtete.

Das Finanzamt beurteilte die Schadenersatzleistung als Gegenleistung fiir den Verkauf der
Liegenschaft, rechnete dem Bf. insgesamt einen Betrag iHv € 565.500 (Halfteanteil It.
Kaufvertrag [wertgesichert € 271.500] und Halfteanteil "Schadenersatz" € 294.000) als Zufluss
aus der LiegenschaftsverauRerung zu, ermittelte die Einkilinfte aus der
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GrundsticksverauRerung mit 14% des Verkaufserloses und setzte unter Zugrundelegung des
besonderen Steuersatzes von 25% die Immobilienertragsteuer mit € 19.792,50 fest.

Am 27.2.2015 hinterlegte der Notar gemals § 1425 ABGB die an ihn treuhdndig tiberwiesenen
Geldbetrage aufgrund von Rechtsstreitigkeiten zwischen dem Ehepaar ***P*** und der
***GmbH3*** Beratungs- und HandelsgmbH sowie ***Z*** beim Landesgericht Klagenfurt.

Durch den am 9.3.2017 geschlossenen Vergleich (***Cgl1*** und ***Cg2***) verpflichtete sich
der Bf. zur Zahlung von

EUR 47.557,03 an FExZHHX
EUR  15.000,- ebenfalls an ***Z*** (Prozesskostenbeitrag)
EUR  75.495,20 an die ***GmbH3*** Beratungs- und HandelsgmbH.

Somit reduzierte sich der (bei Gericht hinterlegte) Kaufpreis/Schadenersatz um gesamt EUR
138.052,32, sohin um EUR 69.026,12 betreffend den Halfteanteil des Bf.

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt griindet sich auf den vorliegenden Akteninhalt, insbesondere die
dem BFG vorliegenden Vertrage und Vereinbarungen (Optionsvertrag, Zusatzvereinbarung,
Kaufvertrage betreffend ***EZ1***, ***¥pzp*** *kxgp*** **x*GSt1***, Vereinbarungen vom
04.02.2013, Prozessunterlagen vor dem LG Klagenfurt zu ***Cgl*** und ***Cg2***) sowie

das Vorbringen des Bf. und ist unstrittig.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Rechtsgrundlagen

GemalR § 30 Abs. 1 1. Satz EStG 1988 idF BGBI. 1 22/2012 sind private
GrundsticksverauRerungen VerdaulRerungsgeschafte von Grundstlicken, soweit sie keinem
Betriebsvermogen angehoren.

Nach § 30 Abs. 4 Z 2 EStG sind, soweit Grundstiicke am 31.03.2012 nicht steuerverfangen
waren, als Einklnfte der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdaulRerungserlés und den mit
86% des Veraulerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten anzusetzen.

Ein Grundstiick gilt als am 31.3.2012 nicht steuerverfangen iSd. § 30 Abs. 4 EStG (und sohin als
"Altvermogen"), wenn an diesem Tag die Spekulationsfrist iSd. § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG vor
dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012 abgelaufen war (vgl. VfGH 25.9. 2015, G 111/2015, Rz 36). Soweit
Grundsticke vor dem 31.03.2002 angeschafft wurden, liegt somit "Altvermogen" vor.
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Hingegen gilt ein Grundstiick als "Neuvermdgen", wenn es am 30.3.2012 steuerverfangen war
oder nach dem 31.3.2002 angeschafft wurde (s. dazu Jakom/Kanduth-Kristen, EStG 2015, § 30
Rz 47, mwN).

§ 30 Abs. 3 EStG: "Als Einklinfte ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerduBerungserlds
und den Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um
Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen zu erhéhen, soweit diese nicht
bei der Ermittlung von Einklinften zu bericksichtigen waren. Die Anschaffungskosten sind um
Absetzungen fiir Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einkiinften abgezogen
worden sind, sowie um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrage zu vermindern.
Miissen Grundstiicksteile im Zuge einer Anderung der Widmung auf Grund gesetzlicher
Vorgaben an die Gemeinde lbertragen werden, sind die Anschaffungskosten der
verbleibenden Grundstiicksteile um die Anschaffungskosten der Gibertragenen
Grundsticksteile zu erhéhen. Die Einkiinfte sind um die fir die Mitteilung oder
Selbstberechnung gemal § 30c anfallenden Kosten und um anlasslich der VerduRerung
entstehende Minderbetrdge aus Vorsteuerberichtigungen gemaR § 6 Z 12 zu vermindern."

§ 30 Abs. 5 EStG lautet: "Auf Antrag konnen die Einkiinfte statt nach Abs. 4 auch nach Abs. 3
ermittelt werden."

Gem. § 30a Abs. 1 EStG 1988 idF vor StRefG 2015/2016, BGBI |1 2915/118, unterliegen Einkilinfte
aus der VeraulRerung von Grundstiicken im Sinne des § 30 einem besonderen Steuersatz von
25% und sind bei der Berechnung der Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim
Gesamtbetrag der Einkiinfte noch beim Einkommen (§ 2 Abs. 2) zu beriicksichtigen, sofern
nicht die Regelbesteuerung (Abs. 2) anzuwenden ist.

§ 20 Abs. 2 3. TS EStG lautet: "Weiters dirfen bei der Ermittlung der Einklinfte Aufwendungen
und Ausgaben nicht abgezogen werden, soweit sie in unmittelbarem wirtschaftlichen

Zusammenhang stehen mit
b) Einklinften, auf die der besondere Steuersatz gemaR § 30a Abs. 1 angewendet wird."

Gemal § 21 BAO ist fir die Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche Gehalt und nicht die dullere Erscheinungsform
des Sachverhaltes malRgebend.

3.2. Zu Spruchpunkt I. (Abdnderung)

Eingangs wird auf das rechtskréaftig entschiedene Verfahren RV/7100858/2018 (Bf. ***1***)
zum selben Themenkomplex verwiesen.
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Fir die steuerrechtliche Beurteilung kommt es nicht auf die Bezeichnung des Leistungsgrundes
durch die Vertragsparteien an, mafgeblich ist vielmehr der wirtschaftliche Gehalt des
Sachverhaltes.

Nach Ansicht des VWGH (zB VwGH 27.8.1998, 98/13/0080; VwGH 22.2.2000, 95/15/0033;
VwGH 19.9.2001, 2001/16/0402, 0403; glA zB VfGH 12.12.1968, V 71/68) stellt § 21 keine
Regel zur Auslegung von Steuergesetzen, sondern eine Richtlinie zur Beurteilung
abgabenrechtlich relevanter Sachverhalte dar (eine Beweiswirdigungsregel, VWGH 11.8.1993,
91/13/0005; vgl. Ritz/Koran, BAO, 7. Aufl. (2021), § 21, Il. Wirtschaftliche Betrachtungsweise
[Rz 10]).

Nach dem Wortlaut der Vereinbarung vom 04.02.2013 handelt es sich bei der weiteren
Zahlung iHv € 588.000 um einen pauschalen Schadenersatz fir die Wertminderung der
verkauften Liegenschaft ***ez1***,

Nach Ansicht des BFG liegt jedoch der gegenstandlichen Vereinbarung aus nachstehenden
Uberlegungen keine Schadenersatzzahlung zu Grunde:

In wirtschaftlicher Betrachtungsweise war der Vertragswille in Bezug auf die gegenstandlichen
Rechtsgeschafte darauf ausgerichtet, die genannte Liegenschaft zur weiteren Verwertung an
die ***GbmH*** zu verauBern, wobei die Vertragsparteien auf Grund des im Zeitpunkt der
Optionserklarung anhangigen und laut Beschwerdevorbringen im Wesentlichen schon
abgeschlossenen Hochwasserfreimachungsverfahrens offensichtlich bei der Festlegung des
Kaufpreises hinsichtlich der Liegenschaft ***ez1*** von einer kiinftigen Nutzung der
Grundsticke als Bauland ausgegangen sind. Tatsachlich hat sich durch die Einstellung des
offentlichen Hochwasserfreimachungsverfahrens am Status der Bauverbotszone nichts
geandert. Die Liegenschaft ***ez1*** wurde lediglich als sog. ,,rote Zone” kategorisiert.

Die Rechtsansicht des Bf., dass auf Grund der Einstellung des
Hochwasserfreimachungsverfahrens hinsichtlich der ***ez1*** eine Wertminderung am
Verdullerungsobjekt eingetreten sein soll, wird vom BFG nicht geteilt, zumal sich die
vertragsgegenstandliche Liegenschaft sowohl zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Optionsvertrages vom 30.12.2010 als auch im Zeitpunkt der VerauBerung am 04.02.2013 in
einem Hochwassergefdahrdungsbereich befand und sowohl im Zeitpunkt der Option als auch
der VerduRerung als Griinland gewidmet war. Durch die Einstellung des Verfahrens wurde
keine Wertminderung an der Liegenschaft bewirkt. Dass sich die Erwartungen der
Vertragsparteien im Hinblick auf ein angestrebtes Bauerwartungsland nicht erfillt haben, mag
zutreffen, ein reeller Schaden ist dadurch jedoch nicht eingetreten. Auch in der miindlichen
Verhandlung bekraftigte der Bf. die Tatsache, dass sich das verfahrensgegenstandliche
Grundstick stets im Hochwassergefahrdungsbereich befunden hat und die Eigentlimer der
Liegenschaft seit jeher bei Regen ,,gezittert” haben. Die Hochwassersituation war
schlussendlich sogar ausschlaggebend fiir den Verkauf des Grundstiickes (s. Aussage des Bf.
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vom 8.4.2022, Niederschrift S. 3). Seit Abschluss des Hochwasserfreimachungsverfahrens
befindet sich die ***ez1*** in einer sog. ,roten Zone“ (jedoch nach wie vor und unverandert
Bauverbotszone).

Ebenso wenig ist nachvollziehbar, dass durch die — nach Erfiillung der mit
Wasserrechtsbescheid vom 30.12.2011 auf den ***GSt1*** der ***EZ2*** angeordneten
HochwasserbaumaRnahmen — erlangte Baubewilligung eine Entwertung der angrenzenden
Grundstlicke 373, 374, 375 und .34 eingetreten sein soll. Eine durch die Aufhebung der
Bausperre auf der Liegenschaft ***EZ2*** eingetretene Wertsteigerung bedingt nicht
»,automatisch” eine Wertminderung der ***ez1***, wie es der Bf. darzustellen versucht.
Interessant erscheint dem Gericht dabei der Umstand, dass der Bf. versucht darzustellen,
aufgrund dieser Wertminderung nur mehr die Halfte des urspriinglich vereinbarten Kaufpreises
erzielt zu haben, andererseits jedoch der Umstand der Wertsteigerung der
Nachbarliegenschaft (***EZ2***) nicht zu einer (automatischen) Kaufpreiserhohung fihrte.

Insoweit der Bf. den Schaden darin erblickt, dass er (gemeinsam mit seiner Gattin) auf Grund
des Verbleibens der Liegenschaft in der Bauverbotszone infolge der Hochwasserfreistellung der
*¥**EZ2*** den — im Hinblick auf angestrebtes Bauerwartungsland — urspriinglich vereinbarten
Kaufpreis iHv € 1,052.800 nicht lukrieren hatte kdnnen, ist ihm entgegenzuhalten, dass er
(gemeinsam mit seiner Gattin) letztendlich insgesamt einen Betrag iHv € 1,120.000 im
Zusammenhang mit der VerdauBerung der gegenstandlichen Liegenschaft erhalten hat. Nicht
zuletzt gab er ausdriicklich in seiner eigenen Aussage zu Protokoll, dass es ihm und seiner Frau
stets und ausschlieflich darum gegangen ist, fiir den Verkauf dieser Liegenschaft einen Preis
von Uber einer Million EUR zu erzielen (vgl. NS, S. 4). Dies wurde durch den Zeugen ***H***
bestatigt (vgl. NS, S. 7 letzter Satz).

Darliber hinaus war die ***GbmH*** |aut Zusatzvereinbarung vom 30.12.2010 verpflichtet,
auch einen Kaufvertrag betreffend die ***ez1*** abzuschlieBen oder einen Dritten dafir
namhaft zu machen, da mit Annahme der Option fir die ***GSt1*** der ***EZ2*** durch die
***GbmH*** automatisch auch die Option hinsichtlich der Liegenschaft ***ez1*** als
angenommen galt. Diese Vereinbarung wurde nach dem Vorbringen des Bf. getroffen, weil
eine erfolgreiche Verwertung der Grundstiicke der ***EZ2*** durch die ***GbmH*** nur
durch den Erwerb der Liegenschaft ***ez1*** moglich war. Vor diesem Hintergrund war die
***GbmH*** von Anfang an daher augenscheinlich bereit, fiir den Erwerb der Liegenschaft
***ez1*** aquch einen hoheren als den Marktpreis zu bezahlen. Dies wurde auch in der
Zeugenbefragung durch Hrn. ***H*** 5o bestatigt.

Zur Glaubwirdigkeit der Zeugenaussage ***H*** erlaubt sich das Gericht anzumerken, dass
diese im Wesentlichen sehr abgestimmt und gleichlautend, was die Angaben zur
Wertminderung und der Schadenersatzvereinbarung anbelangt, mit den Aussagen des Bf.
wirkte; konkret befragt zu seinem Vorbringen aus seinen (vorbereitenden) Schriftsatzen,
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insbesondere dem Vorwurf, dass auf Seiten des Klagers (***P***) stets die Einsparung der
Immobilienertragsteuer sowie die Umgehung der Aufteilung im Verhaltnis mit seiner
Schwester Stihrenberg im Vordergrund stand, konnte sich der Zeuge jedoch nicht mehr
erinnern bzw. unterstellte er sogar seinen Anwalten, dies eigenmachtig so verfasst zu haben.
Dieser Umstand erscheint dem Gericht duRerst realitatsfremd und war seine Aussage in
diesem Punkt keinesfalls geeignet, dem Bf. zum gewiinschten Erfolg zu verhelfen.

Dass es sich bei der Zahlung iHv € 588.000 nicht um einen Schadenersatz handelt, erschlief3t
sich nicht zuletzt daraus, dass zur Durchfiihrung der hinsichtlich der ***ez1*** behdordlich
angeordneten BaumaBnahmen durch die ***GbmH*** die Zustimmung der Grundeigentiimer
unbedingt erforderlich war und sich die ***GbmH***  deren Genehmigung fiir die
Hochwassermalinahmen erkaufte”. Auch im Vorlageantrag wird ausgefiihrt, dass die
Grundeigentliimer die privaten HochwasserfreimachungsmaRBnahmen der ***GbmH*** ohne
die Zahlung iHv € 588.000 nicht genehmigt hatten.

Geht man — wie eingangs erwahnt — davon aus, dass das erklarte Ziel der Vertragsparteien
zweifellos die Ubertragung der in Rede stehenden Grundstiicke zum Zwecke der weiteren
Verwertung gewesen ist, so kann nach Abwagung der Gesamtumstidnde der Betrag iHv

€ 588.000 nur als Teilzahlung des Gesamtkaufpreises angesehen werden.

Dass diese Teilzahlung laut Vereinbarung vom 13.02.2013 als Schadenersatz bezeichnet wird,
andert nichts daran, dass es sich nach dem wahren wirtschaftlichen Gehalt der Vereinbarung
um eine Gegenleistung fiir die Ubertragung der Grundstiicke der ***ez1*** handelt. In dieses
Bild fligt sich nicht zuletzt das Vorbringen, wonach auf Wunsch des Kaufers ***H*** der
Betrag iHv € 1,120.000,- in einen Kaufpreis von € 532.000,- und einen Schadenersatz von €
588.000,- gesplittet wurde sowie die eigene Aussage und die Zeugenaussage in der mindlichen
Verhandlung, wonach fiir das Grundstiick stets ein Kaufpreis von 1 Million EUR vorgesehen

war, nahtlos ein.

Auf die zeitliche Komponente, ndmlich in welcher Reihenfolge die Vertrage geschlossen
wurden, war angesichts der wirtschaftlichen Betrachtungsweise und den damit
einhergehenden Ausfiihrungen nicht mehr einzugehen.

Die im Vergleich vom 9.3.2017 zu ***Cg1*** und ***Cg2*** angefiihrten Betrdge fuhrten zu
einer Reduktion des erhaltenen Kaufpreises und minderten die Bemessungsgrundlage bei der
Ermittlung der Immobilienertragsteuer.

Zu den begehrten Anwaltskosten als Kaufpreisminderung ist auszufiihren, dass es sich bei
diesen Aufwendungen weder um Anschaffungs-, Instandhaltungs- oder
Instandsetzungsaufwendungen iSd § 30 Abs. 3 EStG handelt und daher ein Abzug unter diese
Bestimmung nicht in Betracht kommt.
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Sofern es sich um Werbungskosten handelt, die im kausalen Zusammenhang mit der
GrundstilicksveraufRerung angefallen sind, wird darauf hingewiesen, dass diese aufgrund der
Regelung des § 20 Abs 2, 3. Teilsatz lit b EStG nicht in Abzug gebracht werden kénnen. Ein
solcher ware nur im Fall einer Regelbesteuerungsoption, dies jedoch auch erst ab dem
Veranlagungsjahr 2016 (vgl. § 124b, Z 276 EStG), moglich.

Es war sohin spruchgemal’ zu entscheiden.

3.3. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Losung der der Entscheidung zu Grunde liegenden Frage, ob ein Teil der Gegenleistung fir
den Verkauf einer Liegenschaft als Kaufpreis oder als Schadenersatz zu qualifizieren ist, hing im
Wesentlichen von den konkreten Umstanden des Einzelfalles ab. Eine Uber den Individualfall
hinaus relevante Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung liegt nicht vor, weshalb die
Revision nicht zuzulassen war.

Bemessungsgrundlagen und Hohe der Abgaben (Betrdge in Euro)

Berechnung der Einkommensteuer 2015:
Einklinfte aus nichtselbstdndiger Arbeit

Ubermittelte Lohnzettel laut Anhang

Bezugsauszahlende Stelle stpfl. Bezlige (245) steuerpflichtige Beziige
PENSIONSVERSICHERUNGSANSTALT ...ooveviiriereeienreeeeeieeneenees 32.350,44 € 32.350,44 €
Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung .......ccccccveeeiiiiiiieeccciieee e 743,42 €
Veranlagungsfreibetrag (§ 41 (3) EStG 1988) .....ccccuveeeeieiiiieeeeciieee ettt ettt -716,58 €
Gesamtbetrag der EINKUNTEE .......oeviiiieee et 32.377,28 €

Sonderausgaben (§ 18 EStG 1988):
Viertel der Aufwendungen flir Personenversicherungen,

Wohnraumschaffung und -sanierung (Topf-Sonderausgaben) .........ccccceevvveeeiiieeennenenns -730,00 €
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Zuwendungen gem. § 18 (1) Z.7 ESTG 1988 .......occocueeeeeeiiiee ettt e

[T o] o T=T 0 1= =SSR

LT3 Ce T4 T3 =T U

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

(31.177,28 - 25.000,00) x 15.125,00 / 35.000,00 + 5.110,00 .....ooccvrrvreerrrerreenreenreenreesneens
Steuer vor Abzug der Absetzbetrage

PensionisteNabsetzhetrag . ..cuviii i e

Steuer nach Abzug der AbSEtZDEtrAZE ...uuiiiviiiei i e

Die Steuer fir die sonstigen Bezlige betragt:

0% flr die ersten 620,00 ........uvveeeiiiieeiiiiiiiiieeeeeee e eeeerrre e e e e e e e e e et reaeeeeeneenarraaeees

6% fUr i€ r@SEICNEN 4.77 1,74 oot e e e e e

Steuer fiir Einklinfte aus GrundsticksverduRerungen (besonderer Steuersatz

VO 25%6) 1.teeecitee ettt e et ete e e ettt e et e e et e e et te e e ba e e e tae e e baeeeaatee e taeeabeeeabaeeetaeeaaraeeataae eenreenn

EINKOMMENSTEUET ....cceiiiiiiiiiititiiiiiicntttcr et essr s e ass s s aas s e e e sesesases

Anrechenbare LONNSTEUET (260) ....ccocuveeiiiiireieeeiireee e ettt eetrreeeeetreeeeeebreeeeeearaeeeeeenenes

IMMODIIENEITIAGSTEUE ... et e e st e e s raae e e e ees
Rundung gem. § 39 Abs. 3 EStG 1988

Festgesetzte EINKOMMENSTEUET ........ccceiiiieieeueeeieeerieeeennnnnceeeeeeeeennansssssessssessesnnnnssssssssssenns

Berechnung der Abgabennachforderung/Abgabengutschrift

Festgesetzte EiNKOMMENSTEUET ....ccccuiiii ittt ebre e e e sbbee e e e e e

Bisher festgesetzte Einkommensteuer (gerundet).........ccveecveeecieicciee e

AbgabenguUESChIift ..o e s e s s e e e e e e e e e nnas

Wien, am 14. April 2022

-170,00 €

-300,00 €

31.177,28 €

7.779,47 €

7.779,47 €

0,00 €

7.779,47 €

0,00 €

286,30 €

17.376,59 €

25.442,36 €

-8.546,86 €

-9.502,00 €

-0,50 €

7.393,00 €

7.393,00 €

-9.809,00 €

-2.416,00 €
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