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Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat liber die Berufung der Bw., vertreten durch Stb., vom
3. August 2006 gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck vom 27. Juli 2006 betreffend

Einkommensteuer 2004 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Das Finanzamt Innsbruck flihrte bei der Berufungswerberin (Bw.) eine abgabenbehdrdliche
Priifung u.a. umfassend die Einkommensteuer fiir das Jahr 2004 durch.

Im gemaB § 150 BAO erstatteten Bericht wurde vom Priifer u.a. festgestellt:

»1Z. 1 VerduBerungsgewinn - Gebaudewert

Mit 30. Juni 2004 wurde der Frisiersalon "Z.", X-Gasse in A., welcher von L. als
Einzelunternehmen geflihrt wurde, verauBert und der steuerpflichtige VerauBerungsgewinn
gem. § 24 EStG berechnet.

Bei der Ermittlung des VerauBerungsgewinnes wurde der erzielte VerduBerungserlds in der
Hohe von € 98.000.- wie nachfolgend angefiihrt auf Grund- bzw. Boden und Gebaudewert
aufgeteilt.

Gesamter VerauBerungserlos € 98.000.- 100 %
Gebaudewert € 48.000.- 49 %
Grund- und Bodenwert € 50.000.- 51 %

Die Aufteilung erfolgte in Anlehnung an die im urspriinglichen Kaufvertrag vom 24. mm jjjj
ausgewiesenen Kaufpreise fir Grund u. Boden sowie der Errichtungskosten. Eine
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Leistungsbeschreibung hinsichtlich des Baufortschrittes im Zeitpunkt des Erwerbes, welche
ebenfalls Bestandteil dieses Vertrages war, wurde der Betriebspriifung nicht vorgelegt.

Von Seiten der Betriebspriifung wird festgehalten:

Das Friseurgeschaft X-Gasse , A. , befindet sich im ErdgeschoB des Wohn- und
Geschaftshauses A. Gemeindezentrum (EZ aaa, Grundbuch bbbb A.) mit einer Nutzflache von
83,28 m2.

Der gegenstandliche Miteigentumsanteil umfasst lediglich die Geschaftsraumlichkeiten
(Verkaufsraum, WC mit Vorraum), wobei sich auBerhalb der Geschaftsraumlichkeiten kein
weiterer Grund und Boden, der dem Miteigentumsanteil zugehdrig ware, befindet.

Das Wohn- und Geschaftshaus A. "Gemeindezentrum" mit einer Gesamtflache von 2.050m2
besteht aus 3 Stockwerken, die als Geschaftsraumlichkeiten bzw. teilweise fir
Gemeindezwecke in Verwendung stehen.

Die bebaute Flache des gegenstandlichen Objektes deckt sich beinahe zur Ganze mit der
Grundsttuicksflache.

Aufgrund der oben angefiihrten Begebenheiten erscheint die im Zuge der VerdauBerung
getroffene Aufteilung ( 51 % Grund bzw. Boden, 49% Gebaude) der Betriebspriifung nicht
schlissig.

Vielmehr wirde sich aufgrund des geringen anteiligen GrundausmaBes im Verhaltnis zur
Bausubstanz (3 Stockwerke bei voller Bebauung der Grundstiicksflache) ein pauschales
Aufteilungsverhaltnis von 10% Grund zu 90% Gebaude ergeben.

Die Betriebspriifung ermittelte daher anhand von fiinf Bewertungsmethoden (siehe Beilagen)
den Gebaudewert, wobei die bei der Berechnung verwendeten Grundstlickspreise der
amtlichen Kaufpreissammlung entnommen wurden.

Folgende Bewertungsmethoden wurden durchgeftihrt:

1. Substanzwertermittlung durch den Baukostenindex - Substanzwert (Gebaude): €
78.790,79.- (80,40%)

2. Gebdudewert nach Verhaltnismethode - Gebaudewert: € 80.850.- (82,50%)

3. Gebdudewert nach Differenzmethode - Gebdudewert: € 81.344.- (83%)

4. Gebdaudewertermittlung anhand der Baukostenstatistik - Gebdaudewert: € 68.706.-
(70,11%)

5. Gebdudewert anhand des Ertragswertes - Gebdudewert: € 70.155.- (71,59%)

Anhand der durchgefiihrten Bewertungsmethoden kam die Betriebspriifung auf einen
Durchschnittsgebdudewert in der Hohe von € 75.696,16.-, was einem Gebdudeanteil von
77,52% entspricht.

Die urspriingliche Aufteilung im Verhaltnis 51 % Grundanteil und 49% Gebaudeanteil wird
daher durch die vorliegenden Umstande im gegenstandlichen Fall von der Betriebspriifung
berichtigt.

Um zusatzliche etwaige in der Berechnung auftretende Unsicherheitsfaktoren auszugleichen,
wird die Aufteilung von der Betriebspriifung im Verhaltnis 30% Grundanteil und 70%
Gebdudeanteil im Schatzungswege vorgenommen.™

Der Anteil ,Erlés Gebaude™ wurde daher von der Betriebspriifung bei der Ermittlung des
VerauBerungsgewinnes von € 48.000.-(It. Abgabenerklarung) auf € 68.600.- erhoht.

Das Finanzamt folgte den Feststellungen der Betriebspriifung und erlie in der Folge einen
Bescheid betreffend die Wiederaufnahme des Verfahrens gemaB § 303 Abs. 4 BAO und einen
(gednderten) Einkommensteuerbescheid 2004 (Ausfertigungsdatum jeweils 27.7.2007).

Gegen den angefiihrten Einkommensteuerbescheid (nicht jedoch gegen den Bescheid
betrefend die Wiederaufnahme des Verfahrens) erhob die Bw. mit Eingabe vom 3.8.2006
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form- und fristgerecht Berufung. In der Berufungsschrift, die in den Antrag auf
erklarungsgemaBen Ansatz des VerauBerungsgewinnes miindet, bringt die Bw. begriindend
VOr:

Laut Kaufvertrag (vom 21.6.2004) zerfalle der Gesamtkaufpreis von € 98.000 fir die

streitgegenstandliche Geschaftsraumlichkeit in einen Grundanteil von € 50.000.- und in einen
Gebdudeanteil von € 48.000.-.

Die Betriebspriifung sei von einem Grundpreis von € 200.- bis 350.- pro m2 ausgegangen,
obwohl in A. bereits im Jahre 1980 der Grundpreis € 513.- pro m2 betragen habe.

Dem Kaufvertrag vom 20.7.1980 sei folgende Wertaufteilung zu Grunde gelegt worden:
83,28 m2 Grund x € 513.- = € 42.722.- (= 47,82 % des Gesamtkaufpreises)

Die anteiligen Baukosten seien mit € 46.601.- (= 52,18 % des Gesamtkaufpreises) zu
veranschlagen.

Es sei daher offensichtlich, dass die von der Betriebspriifung angewendeten
Bewertungsmethoden nicht ,,den tatsachlichen Verhaltnissen®™ entsprechen.

Die Vorinstanz legte die Berufung ohne Erlassung einer Berufungsvorentscheidung unmittelbar

an den Unabhangigen Finanzsenat vor.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Anlasslich der Betriebsprufung wurde der Gebaudewert des streitgegenstandlichen
Geschaftslokales durch folgende Methoden ermittelt:

Methode Gebdudewertanteil am Gesamtverkaufspreis
Substanzwertermittlung (Baukostenindex) 80,4 %
Gebadudewertermittlung (Baukostenstatistik) 70,11 %
Gebdudewertermittlung anhand des 71,59 %
Ertragswertes

Aufgrund der angefiihrten Bewertungsmethoden ergab sich ein Anteil des Gebaudewertes am
Gesamtverkaufspreis von jeweils tber 70 % (bis zu 80,4 %). Zu diesen Wertermittlungen ist
festzuhalten, dass diese der Bw. als Beilagen zum Betriebsprifungsbericht vorgehalten
wurden und die Bw dagegen keine konkreten Einwendungen erhoben hat. Fir die
Berufungsbehdrde besteht daher kein Anlass, die schllissigen Berechnungen der

Betriebspriifung in Zweifel zu ziehen.

Die Vorinstanz wendete noch zwei weitere Bewertungsmethoden an (Verhaltnis- und
Differenzwertmethode), wobei Gebdaudewertanteile am Gesamtverkaufspreis von 82,5 % bzw.
83 % ermittelt wurden.

Beiden Bewertungsmethoden wurde zum Verkaufsstichtag ein Grundpreis von € 250.- pro m2
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zu Grunde gelegt. Die Bw. bringt dagegen vor, dass dieser Wert viel zu niedrig sei, da bereits

bezogen auf das Jahr 1980 von einem Grundpreis von € 513 .- auszugehen sei.

Hiezu ist zu bemerken, dass die Vorinstanz ihre Grundpreisannahme von € 250.- auf die
Auswertung der vom Finanzamt gefiihrten Kaufpreissammlung (Kaufgeschafte zwischen
Anfang 2003 und Ende 2004, Bl. 70 bis 73 des Bp- Arbeitsbogens) gestiitzt hat. Der Wert von
€ 250.- wurde der Bw. im Zuge der Ubermittlung des Priifungsberichtes vorgehalten. Da die
Bw. dieser Wertannahme nicht durch die konkrete Bezeichnung von Kaufgeschaften
betreffend vergleichbare Liegenschaften entgegengetreten ist, erscheint nach Auffassung der
Berufungsbehdrde die Bodenwertermittlung durch die Vorinstanz schliissig und zutreffend.

Insgesamt folgt die Berufungsbehérde daher der Bodenwertermittlung durch die Vorinstanz.

Der Durchschnitt der fiinf vom Finanzamt angewendeten Bewertungsmethoden fiihrt zu
einem Aufteilungsverhaltnis zwischen Bodenwert und Gebaudewert von 22,48 % zu 77,52 %.
Da die Vorinstanz zum Ausgleich von allfalligen Unsicherheiten zugunsten der Bw. nur einen
Gebdudewertanteil von 70 % angesetzt hat, erscheint der von der Vorinstanz ermittelte
VerauBerungsgewinn (§ 24 EStG 1988) keinesfalls tiberhoht.

AbschlieBend wird zur Wertermittlung bemerkt, dass die Auswertung der Zeitschrift Gewinn,
Nr. 7 und 8/2005, Grundstiickspreistibersicht Tirol, S 171, fiir A. fiir das Jahr 2005 fiir
vergleichbare Grundstiicke eine Grundpreisobergrenze von € 350.- pro m2 anfihrt. Ersetzt
man in der Gebdaudewertermittlung nach der Verhaltnismethode den vom Finanzamt
angesetzten Grundpreis von € 250.- (unter Beibehaltung der sonstigen Bp- Rechengange)
durch den Betrag von € 350.-, so ergibt sich ein Gebaudewertanteil von immer noch 77,16 %.
Auch im Falle der Neuberechnung des Gebdudewertes nach der Differenzmethode unter
Ansatz eines Grundpreises von € 350.- (unter sonstiger Beibehaltung der Rechengange der
Bp.) verbleibt immer noch ein Gebdudeanteil von 76,20 %.

Hinsichtlich der in der Berufung ins Treffen geflihrten Aufteilung laut Ankaufsvertrag aus dem
sind und daher dieser Aufteilung allein schon im Hinblick auf die Giberaus lange Zeitspanne
nicht geeignet ist, die im Rahmen der Priifung erfolgten zeitnahen und detaillierten

Gebadudewertermittlungen zu widerlegen.

Insgesamt ergibt sich daher nach Auffassung der Berufungsbehdrde, dass die vom Finanzamt
im Verhaltnis 70 zu 30 vorgenommene Aufteilung keinesfalls zu Ungunsten der Bw.
ausgefallen sein kann.

Der Berufung musste daher ein Erfolg versagt bleiben.

Innsbruck, am 5. Dezember 2007
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