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FINANZSEnAT

GZ. RV/0263-F/02

Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung des MFS, vertreten durch Dr. E. Michel,

Notar, 6900 Bregenz, Rathausstral’e 13, vom 30. November 2001 gegen den Bescheid des

Finanzamtes Bregenz vom 31. Oktober 2001 betreffend Einkommensteuer 2000 entschieden:

Der Berufung wird Folge gegeben.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgabe betragen:

Das Einkommen im Jahr 2000 betragt: 59.920,21 € 824.520,00 S
Einklinfte aus nichtselbsténdiger Arbeit:

Einklinfte ohne inlandischen Steuerabzug 714.777 S

Sonstige Werbungskosten ohne Anrechnung auf den Pauschbetrag -95.150 S

Pauschbetrag fur Werbungskosten -1.800 S 617.827 S
Sonstige Einkunfte 207.657 S
Gesamtbetrag der Einkiinfte 825.484 S
Sonderausgaben:

Kirchenbeitrag -964
Einkommen 824.520 S
Steuer vor Abzug der Absetzbetrage 298.750 S
Allgemeiner Steuerabsetzbetrag -500,00 S
Alleinverdienerabsetzbetrag -5.000,00 S
Verkehrsabsetzbetrag -4.000,00 S
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Grenzgéngerabsetzbetrag -1.500,00 S
Steuer nach Abzug der Absetzbetrage 287.750,00 S
Steuer sonstige Bezlige wie z.B. 13. und 14. Bezug nach Abzug der darauf fallenden SV - 5.441.40 S
Betrage und des Freibetrages von 8.500 S mit 6 %
Einkommensteuer 293.191,40 S
Ausléndische Steuer -25.873,80 S
Festgesetzte Einkommensteuer 267.318,00 S
19.427,00 €

Entscheidungsgrunde

Das Finanzamt Bregenz hat mit dem angefochtenen Einkommensteuerbescheid 2000 sonstige
Einkiinfte des Bw. abweichend von seiner Steuererklarung statt mit einem Betrag in Hohe von
203.457,-- S mit einem Betrag in Hohe von 818.857,-- S der Besteuerung unterworfen. Der

Betrag resultiert aus der unterschiedlichen Bewertung des unbebauten Grundsttickes GN, KH.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung wird im Wesentlichen vorgebracht, dass
laut Gutachten des gerichtlich beeideten Sachverstandigen GG vom 8.3.2000 der gemeine
Wert der gesamten GN, KH, zum Stichtag 29.10.1993 5.050.000,--S, der gemeine Wert der
halben GN sohin 2.525.000,-- S betragen habe. Als weitere Anschaffungskosten seien die vom
Bw. fur den Tauschvorgang im Jahre 1993 bezahlte Grunderwerbsteuer in Hohe von 61.635, --
S und die Vertragerrichtungskosten in Hohe von 36.184, -- S anzusetzen. Auf dieser
Grundlage wurden sich Spekulationseinktinfte in Hohe von 259.571, -- S abzlglich 20 %
Verminderung, somit 207.657,-- S ergeben. Die Einkommensteuererklarung und der
Einkommensteuerbescheid gingen nur in einem Punkt auseinander, namlich bei der
Bewertung des vom Bw. im Jahre 1993 hingegebenen halben Grundstiickes. Laut
Einkommensteuererklarung betrage der massgebliche Wert 2.525.000,-- S, laut
Einkommensteuerbescheid hingegen lediglich 1.761.000,-- S. Die Berufung richte sich somit
gegen die vom Finanzamt B vorgenommene Bewertung des Grundstiickes mit 1.761.000, -- S.
Aus rechtspraktischer Sicht betrachtet hatten die Vertragsparteien den Verkehrswert der
hingegebenen Liegenschaft im Tauschvertrag aus dem Jahr 1993 mit 1.761.000,-- S
angegeben, was einem Quadratmeterpreis von 2.000, -- S entsprechen wirde. Das Finanzamt
sei diesen Parteienangaben gefolgt und habe diesen Betrag als Bemessung flr die
Grunderwerbsteuer herangezogen. Aus rechtstheoretischer Sicht hingegen bilde beim

gegenstandlichen Tausch der Verkehrswert und nicht ein Gberschlagiger Verkehrswert der
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hingegebenen Liegenschaft die Bemessung fur die Grunderwerbsteuer. Im gegensténdlichen
Fall sei fur die Berechnung des Spekulationsgewinnes der gemeine Wert = Verkehrswert der
hingegebenen Liegenschaft zum Zeitpunkt Oktober 1993 laut dem angefuihrten Gutachten

massgeblich.

In der abwesenden Berufungsvorentscheidung des Finanzamtes vom 5.2.2002 wird im
Wesentlichen angefiihrt, dass der Anschaffungswert eines Anlagevermogens, das durch
Tausch erworben wurde, sich nach dem Wert der hingegebenen Sache richte. Der zu
versteuernde Spekulationsgewinn sei mit dem Anschaffungswert laut Tauschvertrag errechnet
worden. Ein Wert von ca. 2.000,-- S pro Quadratmeter sei in dieser Lage durchaus
glaubwiirdig, da sich fur diesen Zeitraum sowohl héhere als auch niedrigere Verkehrswerte
finden lassen wirden. Die Behdrde gehe auch nicht davon aus, dass die Gemeinde H als
ausschlief3liche NutznieBerin der Grunderwerbsteuer als Vertragspartnerin dieses Tausches

einer Grunderwerbsteuerverkirzung vertraglich zustimmen wirde.

Der Bw. hat nunmehr einen Vorlageantrag an die Abgabenbehérde zweiter Instanz erhoben.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der Sachverhalt steht insoweit unbestritten fest, als der Bw. am 29.10.1993 mittels eines
Tauschvertrages das ihm zur Halfte gehérende Grundstiick GN, KH, gegen ein anderes
Grundsttick der Marktgemeinde H eingetauscht hat. Hiebei wurde von beiden Vertragsparteien
zu Zwecken der Gebiihrenbemessung das gesamte Grundstiick GN mit 3.522.000,-- S
bewertet. Der unabhangige Finanzsenat merkt hiezu an, dass der VWGH in seinem Erkenntnis
vom 29.6.1971, ZI 1381/69, festgestellt hat, dass ein in einem Grunderwerbsteuerbescheid
festgestellter Kaufpreis fur die Berechnung eines Spekulationsgewinnes fir Zwecke der
Einkommensteuerermittlung nicht mafRgebend ist, da es sich bei einem

Grunderwerbsteuerbescheid um keinen Feststellungsbescheid iSd § 192 BAO handelt.

Mit Kaufvertrag vom 29.3.2000, also binnen der zehnjahrigen Spekulationsfrist, hat der Bw.
die getauschte Liegenschaft Gst.Nr. yy um 2.900.000, -- S veraussert.

Unter Spekulationsgeschaften versteht 8 30 EStG Veraulierungsgeschafte, bei denen zwischen
Anschaffung und VerauRerung des Wirtschaftsgutes ein bestimmter Zeitraum nicht
Uberschrittten wird. Die maRgebenden Zeitraume (Spekulationsfristen) betragen gemal 8§ 30
Abs. 1 Z 1 lit a EStG bei Grundstiicken 10 Jahre. Die Spekulationsfrist beginnt mit der
Anschaffung, dh mit dem entgeltlichen Erwerb. Dabei ist — genauso wie fir den
VerauRerungszeitpunkt — auf das schuldrechtliche Rechtsgeschéft abzustellen (VwWGH
21.4.1971, 1152/70, OStZB 1971, 264). Der Regelfall eines Anschaffungs- und

VerauRerungsvorganges besteht im Kauf bzw. Verkauf eines Wirtschaftsgutes, aber auch der
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Tausch von Wirtschaftsgitern fuhrt zu einer Anschaffung und VeraufRerung. Wird unbebauter
Grund und Boden veraufert (getauscht), so vermindern sich die Einkiinfte nach Ablauf von
funf Jahren seit seiner Anschaffung um jahrlich 10 % (8 30 Abs. 4 EStG). Gemal § 30 Abs. 5
EStG ist bei Tauschvorgadngen der gemeine Wert anzusetzen, wobei laut Materialien zum EStG

1988 das der gemeine Wert des hingegebenen Wirtschaftsgutes sein soll.

Strittig ist nunmehr ausschlieBlich welcher gemeine Wert der richtige ist bzw. wie hoch der

gemeine Wert des verfahrensgegenstandlichen Grundstiickes zz zum 22.10.1993 war.

Der gemeine Wert ist der allgemeine Bewertungsgrundsatz des Bewertungsrechtes. Er ist
immer dann zugrunde zu legen, wenn kein anderer Bewertungsmalfistab vorgeschrieben ist.
Was als gemeiner Wert anzusehen ist, bestimmt 8 10 Abs. 2 BewG: Der gemeine Wert wird
durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes bei einer Veraulierung zu erzielen wére. Dabei sind alle Umstande, die
den Preis beeinflussen, zu bertcksichtigen. Ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse sind
nicht zu berlcksichtigen. Liebhaberpreise sind daher fur die Ermittlung des gemeinen Wertes
nicht geeignet. Darin liegt auch der Unterschied zu dem im BewG nicht genannten
Verkehrswert, der durch die beim gemeinen Wert auszuschaltenden Umsténde (personliche
und ungewohnliche) beeinfluf3t ist. Ein Hauptanwendungsfall des gemeinen Wertes ist bei der

Bewertung des Grundvermdgens.

Demnach ist dieser Begriff im Gesetz wohl definiert, das Gesetz enthélt jedoch im Besonderen

keine Vorschriften, wie der gemeine Wert festzustellen ist.

Der Verwaltungsgerichtshof hat beispielsweise in seinem Erkenntnis vom 8.1.1970, 1246/68,
festgestellt, dass der gemeine Wert eines Wirtschaftsgutes eine fiktive Gréi3e sei, die auf
Preisschatzungen beruhe. Eine solche Schatzung kdnne - den Erfahrungen des téaglichen
Lebens entsprechend - ohne weiteres auch auf Preisbeobachtungen beruhen, die im Zuge von
Kauf und Verkauf anderer Liegenschaften gemacht worden seien, sofern diese nach Art und
GroRe, Lage, Form und Beschaffenheit dem im Einzelfall zu bewertenden Grundsttck, im
zeitlichen Zusammenhang gesehen, gleichkdmen oder nahe kéamen. In der Regel werde die
Feststellung des gemeinen Wertes eines Grundsttickes auf Grund der Entwicklung tatsachlich
gezahlter Preise fur so genannte Vergleichsliegenschaften die brauchbarste sein. Denn nur in
den seltensten Fallen werde der Preis, der flr ein Wirtschaftsgut bei einer Veraufierung zu
erzielen wéare, auf Grund der Preisbeobachtung fur das zu bewertende Grundstiick selbst
festzustellen sein. Daher sei es den Abgabenbehdrden nicht verwehrt, bei der Feststellung
eines gemeinen Wertes fir eine Liegenschaft auf Kaufpreise Bedacht zu nehmen, die fur die

von ihnen herangezogenen Vergleichsliegenschaften bezahlt worden seien.
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Bei der Feststellung des gemeinen Wertes ist auch die Form und die Lage des Grundstlckes
zu berlcksichtigen. Die Form kann fir die Bebauung geeignet oder wegen ihrer langlichen,
von der Stral’e weg gerichteten Ausdehnung sowie wegen ihrer Schiefwinkeligkeit fur die
Bebauung weniger geeignet oder ungeeignet sein. Auch die GroRe eines Grundsttckes ist fur
seinen Wert je Flacheneinheit mitbestimmend, da fir groere (nicht aufgeschlossene)
Grundstuicke oft nur ein geringeres Interesse besteht und der erzielbare Preis daher
verhaltnismanig geringer ist als bei Grundstiicken mittleren oder kleineren Ausmales (vgl.

Twaroch-Wittmann-Frihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz, zu 855 Abs.1 BewG).

Sind Kaufpreise vergleichbarer Liegenschaften in unmittelbarer Nédhe des zu bewertenden
Grundstuickes nicht oder in nicht ausreichender Anzahl vorhanden, so muss unter Umstanden
auf Kaufpreise geeigneter Vergleichsliegenschaften in der weiteren Umgebung zurtickgegriffen

werden.

Der unabhangige Finanzsenat hat umfangreche Ermittlungen zwecks Findung von geeigneten
Vergleichsliegenschaften getétigt und ist es auch tatséachlich gelungen, solche zu finden,
wobei u.a. Internetrecherchen, das Finanzamt Bregenz, die Gemeinde H sowie der
Gutachtenersteller zur Auskunft herangezogen wurden. Es wurden schlie3lich drei
Grundstiicksverkaufe, die im Zeitraum 1993 stattgefunden haben und die als der
verfahrensgegenstéandlichen Grundstiickshélfte am ehesten vergleichbar hinsichtlich Lage und
GroRe vom unabhangigen Finanzsenat eingestuft wurden, zur Ermittlung bzw. Uberpriifung
des im Berufungsverfahren behaupteten gemeinen Wertes herangezogen, wobei das
Grundstick Nr. xx nahezu ident betreff Gréf3e ist und an der selben Stra3e, dem EW, liegt. Bei
den zum Vergleich herangezogenen Grundstiicksverkdufen in der Gemeinde H handelt es sich
um Verkaufe betreffend die Grundstiicksnummern xxxx, welche um 3.000, -- S, 3.250,-- S
bzw. 3.000, -- S pro Quadratmeter verkauft wurden. Der unabhéangige Finanzsenat hat auf
Grund dieser Ermittlungsergebnisse keine Bedenken dem im Berufungsverfahren vorgelegten
Schatzungsgutachten Glauben zu schenken bzw. das Gutachten als schltissig anzusehen und
den darin ermittelten Quadratmeterpreis in Hoéhe von 3.000, -- S, abziglich einer Abwertung
von 4,5 % p.a. wegen Einstufung als Bauwohngebiet-Erwartungsland, was schluRendlich eine
gerundeten gemeinen Wert in Hohe von 5.050.000, -- S ergibt, als richtig und nicht tGberhoht
anzunehmen. Die zu Gebuhrenbemessungszwecken im Tauschvertrag vom 29.10.1993 fur die
Liegenschaft durch die Vertragparteien vorgenommene Bewertung in Hohe von 3.522.000,-- S
entspricht somit bei weitem nicht dem damaligen gemeinen Wert und konnte auch die
Gemeinde H Uber Vorhalt des unabhéngigen Finanzsenates keine geeigneten Unterlagen
beibringen, welche die damalige Wertermittlung tatsachlich nachvollziehbar bzw. Gberprifbar

gemacht hatte.

Die Spekulationseinkiinfte des Bw. setzen sich daher wie folgt zusammen:

© Unabhéangiger Finanzsenat



Seite 6

Kaufvertrag vom 29.3.2000: 2.900.000, -- S

Abziglich 2.525.000,-- S (gemeiner Wert der halben GSt.Nr. zz)
Abzuglich Grunderwerbsteuer 1993 61.635, -- S

Abzuglich Grundeintragungsgebuhr 17.610,-- S

Abziglich Vertragerrichtungskosten 36.184,-- S

Ergibt 259.571.-- S, Minderung um 20 % = 207.657.,-- S (=15.091.02€)

Der Berufung war aus den o.a. Folge zu geben und die Einkommensteuer fur 2000 laut

Spruch festzusetzen.

Feldkirch, am 6. April 2006
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