AuBenstelle Linz
Senat 3

UNABHANGIGER

FINANZsSeEnAT
GZ. RV/1594-L/02

Berufungsentscheidung

Der unabhéangige Finanzsenat hat lber die Berufung der Dr. S RB, Adr1, vertreten durch Dipl.
Vw. FSc, Wirtschaftstreuhander, Adresse, vom 4. Marz 2002 gegen die Bescheide des
Finanzamtes BV vom 18. Dezember 2001 betreffend Einkommensteuer 1997 und 1999 ent-

schieden:

1. Die Berufung betreffend Einkommensteuer 1997 wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.
2. Der Berufung betreffend Einkommensteuer 1999 wird teilweise Folge gegeben.

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

Bescheidspruches.

Entscheidungsgriinde

Die Einkommensteuerbescheide fiir das Jahr 1997 und 1999 wurden urspriinglich

erklarungsgemas erlassen.
Im Jahr 2001 wurde Uber die Jahre 1996 bis 1999 eine Betriebspriifung abgehalten.

Neben anderen nicht streitgegenstandlichen Anderungen stellte die Betriebspriifung im
Pkt 16) Spekulationseinkiinfte des Schlussbesprechungsprogramms vom
29.10.2001
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a) Grundstiick EZ 377 KGBAST am SEE Grundstiick BAC am SEE 58 Folgendes fest
Kaufvertrag vom 18.7.1991

Verkauf 14.11.1997

Sachverhalt:

Mit Kaufvertrag vom 13. Juni 1991 wurde das Grundstiick BAC am SEE 58, mit der
Grundstticksnummer 1431/50, KG BAST am SEE £Z 377 von Frau TE an Dr. W und Dr. S RB
(je zur Halfte) verduBert. Zwischen der Verkduferin und den Kéufern besteht kein
verwandtschaftliches Verhaltnis. Lt, Dr. RB bestand zwar kein verwandtschaftliches Verhaltnis,
Jjedoch ein Naheverhdéltnis zwischen den Ehegatten RB und Frau EH. Dr. RB kiimmerte sich
auch dber sein arztliche Verpfiichtung hinaus um Frau EH . Die Ehegatten Dr. RB wurden auch

im Erbweg von Frau EH bedacht (personliche Gegenstande).

Es handelt sich hierbei um eine Seegrundstiick mit einer Fldche von 2.255 m? (Seeufer

40 Laufmeter). Auf dem Grundstiick befand sich It. Bewertungsakt ein Einfamilienhaus mit

99 m?2 Nutzfldche in einfacher Bauweise, nicht unterkellert, ohne Zentralheizung, eine Garage
und ein Bootshaus. Im Kaufpreis sind 200.000,00 S fir Einrichtungsgegenstande It. einer dem

Vertrag beigelegten Inventarliste beinhaltet.

Der Kaufpreis setzt sich wie folgt zusammen:

Barzahlung 1.500.000,00 S,

lebenslangliche monatliche Leibrente von 45.000,00 s.

Zusatzlich wurde der Verkauferin das lebensidangliche unentgeltliche und ungeteilte

Wohnungsrecht eingerdumt.

Im Kaufvertrag wurde auch ausdriicklich festgehalten, dass auf das Recht verzichtet wird den
gegenstandlichen Vertrag wegen allfélliger Verletzung tber die Halfte des wahren Wertes des
Vertragsgegenstandes anzufechten. Das o.a. Grundstiick wurde von Herrn und Frau ER je zur
Halfte im Jahr 1956 durch Kauf erworben. Nach dem Tod des Ehegatten 1963 war Frau EH

Alleineigentimerin.

Das Grundstiick 1431/50 liegt rechtsufrig der WM in den SEE bzw. angrenzend an den MB des
Sdgewerks Lux. Nach dem Gefahrenzonenplan fiir die Gemeinde BAST am SEE liegt der an
den MB angrenzende Grundstticksstreifen in einer Breite von etwa 6 Meter in der roten
Gefahrenzone, die tbrige Grundstiicksflache liegt zur Ganze in der gelben Gefahrenzone

wegen mdglicher Uberflutung durch Hochwasser des WBA.

Zum Zeitpunkt des Kaufes betrug der Einheitswert des Grundstiickes ohne die 35 %-ige
Erhohung 721.000,00 S. Am 7.9.1992 wurde von den Ehegatten Dr. RB ein Antrag auf
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Wertfortschreibung dieses Grundstiickes beim Finanzamt BV gestellt. Der Antrag wurde damit
begriindet, dass das Grundsttick durch die Nahe zum Europabad einer massiven Larm- und
Schmutzbeldstigung ausgesetzt ist und dass durch das Angrenzen der Feuerwehrschule und
durch die Miindung des WBA das Grundstiick deutlich niedriger zu bewerten ist als
Grundstiicke ohne diese Mangel. Dem Antrag wurde stattgegeben und der Einheitswert ab
1.1.1992 wurde auf 424.000,00 S (ohne die 35 %-ige Erhohung) festgesetzt.

Lt. Kaufpreissammlung beim Finanzamt BV ergeben sich fir Grundstiicke in der Gemeinde
BAST am SEE BAC folgende Kaufpreise pro m2: Die unten angefiihrten Grundstticke befinden
sich in der gelben Gefahrenzone des WBA , grenzen direkt an den SEE (mit entsprechender

Uferldnge) und sind bebaubar.

1. Verkauf 1990 6.101 m? inklusive Sommerhaus mit 177 m? Uferlange ca. 50 Meter
1.250,00 S pro m2.

2. Verkauf 1988 1.250 m?2 Uferlénge ca. 30 Meter 1.200,00 S pro m?2.
3. Verkauf 1984 1.387 m?2 Uferlénge ca. 25 Meter 940,00 S pro m2.

Von der Verkduferin Frau EH T, wie auch von den Kaufern, Ehegatten DDr. RB wurde die
Leibrente einkommenssteuerlich als Kaufpreisrente bzw. Gegenleistungsrente geltend
gemacht. Von der Verkéuferin Frau EH T wurde die Rente erstmalig ab Ubersteigen des
kapitalisierten Rentenwertes gem. § 16 BewG, als sonstige Einkdinfte gem. § 29 EStG

versteuert,

Von den Kaufern Ehegatten DDr. RB wurden die Rentenzahlungen (je zur Hélfte) erstmalig ab
Ubersteigen des kapitalisierten Rentenwertes gem. § 16 BewG als Sonderausgaben gem. § 18
EStG in Abzug gebracht.

Frau TE wurde 1904 geboren und befand sich im Zeitpunkt des Verkaufes im 87. Lebensjahr.

Der versicherungsmathematische ermittelte Kapitalwert wurde It. vorgelegten Unterlagen wie

folgt ermittelt:
Barbetrag 1,5 Mio. S
Leibrente jahrlich 540.000,00 S, ergibt 1.515.726,00 S

Verrechnungszinssatz 5,5 %, Alter zum
Zeitpunkt des Verkaufes 87, Faktor 2,8069

Wohnungsrecht 24.000,00 S

Versicherungsmathematisch ermittelter 3.039.726,00 S
Wert
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Ein Schétzungsgutachten betreffend Verkehrswert der Liegenschaften im Jahr 1991 wurde

nicht erstellt.
Frau EH jst im Jahr 1996 verstorben.

Die tatsachlichen Zahlungen setzen sich wie folgt zusammen.

Barzahlung 1,5 Mio. S
1991 315.000,00 S
1992 540.000,00 S
1993 540.000,00 S
1994 540.000,00 S
1995 540.000,00 S
1996 180.000,00 S
Gesamt 4.155.000,00 S

Davon wurden als Sonderausgaben geltend |2.115.000,00 S
gemacht

Der kapitalisierte Rentenwert gem. § 16 BewG entspricht 540.000,00 S (1 x).

Im Winter 1996/1997 wurde das Gebédude durch einen Glimmbrand in Mitleidenschaft
gezogen. Die Innenrdume waren stark verraucht und verrulBt. Eine
Versicherungsentschédigung wurde ausbezahlt. Die entsprechende Zusatzvereinbarung zum
Kaufvertrag vom 12.9.1997 FH ist noch vorzulegen. Das oben genannte Grundstiick wurde mit
Kaufvertrag am 12. September 1997 von den Ehegatten DDr. RB um 11.600.000,00 S an

Mag. Irene F (51/100stel) und an Dr. Ulrike H (49/100stel) verkauft. Ein Gebdude wurde neu
errichtet.

Nach Ansicht der Steuerpfiichtigen handelt es sich beim Erwerb des o.a. Grundstiickes 1991
um eine gemischte Schenkung (auf Grund des Missverhdéltnisses zwischen Leistung und
Gegenleistung) und nicht um einen Anschaffungsvorgang. Somit ist bei der Berechnung der
Spekulationsfrist im Falle eines Weiterverkaufes gem. § 30 EStG auf den
Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen, und dieser Anschaffungszeitpunkt

liegt aulBerhalb der Spekulationsfrist.

Rechtliche Wiirdigung:
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Gem. § 30 EStG liegt ein Spekulationsgeschdft bei Grundstiicken dann vor, wenn bei einem

VerduBerungsgescharft der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerduBerung nicht mehr als
10 Jahre betragt. Der unentgeltliche Erwerb stellt keine Anschaffung gem. § 30 EStG dar. Fir
die Bemessung der Spekulationsfrist bei unentgeltlichem Erwerb ist somit auf den

Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

Eine unentgeltiiche Ubertragung ist nicht nur einer (reinen) Schenkung, sondern auch bei
einer gemischten Schenkung anzunehmen. Eine solche wiirde allerdings voraussetzen, dass
der Kaufpreis aus privaten Motiven unter dem tatsachlichen Wert liegt. Ein preisliches
Entgegenkommen gegentiber einem nahen Verwandten begriindet aber allein noch keine
Schenkung. Eine gemischte Schenkung liegt vor, wenn aus den Verhdéltnissen der Personen zu
vermuten ist, dass sie einen aus einem entgeltlichen und unentgeltlichen vermischten Vertrag

schiieBen wollen.

Entscheidend ist, dass die Parteien einen Teil der Leistung als geschenkt ansehen wollen. Eine
gemischte Schenkung liegt nicht schon dann vor, wenn die Leistung der einen Seite objektiv
wertvoller ist als die der anderen, weil das Entgelt fiir eine Leistung bewusst niedrig, unter
dem objektiven Wert angesetzt wurde, wie beim Freundschaftskauf, oder weil sich ein
Vertragspartner mit einer unter dem Wert seiner Leistung liegenden Gegenleistung begniigte
oder sich die Partner des objektiven Missverhaltnisses der ausgetauschten Werten nicht
bewusst waren. Erforderiich ist vielmehr, dass sich die Vertragspartner des doppelten
Charakters der Leistung als teilweise entgeltlich, teilweise unentgeltlich bewusst gewesen
sind, beide die teilweise Unentgeltlichkeit des Rechtsgeschdéftes gewollt und ausdrticklich oder
schlissig zum Ausdruck gebracht haben. Grundséatzlich gilt das Prinzip des subjektiven
Aquivalenz kraft der Privatautonomie steht es den vertragsschlieBenden Parteien vor, eine
Zuwendung und die Gegenleistung als gleichwertig anzusehen (dazu VwGH vom

23. Oktober 1990, 90/14/0102).

Fur die Gegentiberstellung von Leistung und Gegenleistung sind grundsatzlich die

Verkehrswerte malBgeblich.

Beim Erwerb eines Betriebs gegen Gewahrung einer Rente an den bisherigen Inhaber ist in
der Regel ein Kauf anzunehmen. Nur dort ist das Vorliegen eines Kaufvertrages zu verneinen,
wo bei der gesamten Transaktion der Versorgungsgedanke im Vordergrund steht, was im
allgemeinen nur bei Geschdaften zwischen nahen Verwandten anzunehmen sein wird. Renten
sind steuerlich schon dann als VerduBerungsrenten zu behandeln, wenn im Gesamtbild die
Merkmale einer entgeltlichen VerduBerung lberwiegen. Ein krasses Missverhdaltnis zwischen
dem Wert eines Wirtschaftsgutes und dem Wert der Rente, gegen die es libereignet wird,

spricht fiir eine Versorgungsrente. Allein dieses Missverhaltnis genligt noch nicht eine
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Kautpreisrente auszuschlieen. Es muss vielmehr bei dem Gesamtbild der Transaktion der
Versorgungsgedanke in Vordergrund stehen (dazu VwGH vom 12. Jénner 1972, 1828/71 und
VWGH vom 23. Mai 1973, 1741/72).

Im gegenstandlichen Fall wurde bereits von der Bwin. selbst im Jahr 1992 der Einwand
vorgebracht, dass dieses Grundstiick auf Grund der o.a. Mangel niedriger zu bewerten ist, .
Auch nach Aushebung von Vergleichspreisen It. Kaufpreissammlung konnte von der BP
festgestellt werden, dass Grundstticke in dieser Lage einen geringeren Kaufpreis erzielen. Lt.
diesen Vergleichspreisen ergibt sich kein krasses Missverhdéltnis zwischen dem Wert des

Wirtschaftsgutes und dem versicherungsmathematisch ermittelten Wert ergeben.

Der nach aulBen hin objektiv erkennbare Wert betreffend der Rente wurde auch von beiden
Seiten offen gelegt, da die Rente einkommenssteueriich als Gegenleistungsrente erklért
wurde. Aus dieser Tatsache ist keinesfalls ersichtlich, dass die Parteien jedenfalls einen Teil
der Leistung als geschenkt ansehen wollen, sich also des Missverhaltnisses der gegenseitigen

Leistung bewusst sind.

Nach Ansicht der BP unterliegt der Verkauf des oben genannten Grundsttickes im Jahr 1997

der Besteuerung gem. § 30 EStG.

Zu den Anschaffungskosten gehdren alle Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Erwerb
des Wirtschaftsgutes, also neben dem Kaufpreis auch die Nebenkosten, wie

Vertragserrichtungskosten, Rechtsgebiihren und Grunderwerbsteuer.

Bei Leibrenten werden als Anschaffungskosten grundsétzlich nur die tatsachlichen Zahlungen
angesetzt. Stirbt der Verkaufer bevor die Zahlungen den Barwert erreicht haben, dann sind
daher nur die tatséchlichen Zahlungen als Anschaffungskosten anzusetzen. Uberschreiten
dagegen die Zahlungen den Rentenbarwert, dann tritt dieser an die Stelle der tatséchlichen
Zahlungen, denn die tiber den Rentenbarwert hinausgehenden Zahlungen sind als
Sonderausgaben abzugsfahig; wirde man sie zu den Anschaffungskosten zéhlen, dann wdéren
sie damit steuerlich doppelt berdicksichtigt (Sonderausgaben und Kiirzung der
Spekulationsgewinne). Daher sind als Anschaffungskosten die tatséachlichen Zahlungen,
hochstens aber der Rentenbarwert anzusetzen. Zu den Werbungskosten gehdren
insbesondere Aufwendungen in Zusammenhang mit der VerauBerung, wie
Vermittlungskosten, Vertragserrichtungskosten, Kosten fir Zeitungsanzeigen und
Rechtsanwalts- und Notariatskosten. Auch Zinsen die auf die Finanzierung der
Anschaffungskosten bis zur VerduBerung entfallen, gehdren unter bestimmten

Voraussetzungen zu den Werbungskosten.

Steuerliche Feststellung:
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Anschaffungskosten 1991 Einmalzahlung 1,5 Mio. S,

Rentenbarwert 540.000,00 S.

Die restlichen Rentenzahlungen wurden als Sonderausgaben geltend gemacht.

Nebenkosten

Grunderwerbssteuer 65.776,00 S,
gesamt | 2.105.776,00 S.

Verkaufserlos 1997 11.600.000,00 S.

Der Erlos wurde 1997 vereinnahmt.
Werbungskosten

Es wird ersucht allfdllige Werbungskosten bekannt zu geben.

Einkiinfte aus gesamt 9.494.224,00 S
Spekulation

Dr. WRB 1/2 4.747.112,00 S
Dr. SRB 1/2 4.747.112,00 S
b) BEG

Kaufvertrag vom 27.7.1990
Verkauf 11.11.1999
Sachverhalt:

Mit Kaufvertrag vom 20. Juli 1990 wurde das Grundstiick BG 4, mit der
Grundsticksnummer 48/1 und 2, KGUA EZ 49 von Herrn GT Bruno an die Ehegatten Dr. W
und Dr. S RB (je Zur Hélfte) verdubBert. Der Kaufpreis betragt gesamt 2.700.000,00 S, davon
entfallen 1.888.695,00 S auf Barzahlung und 811.304,00 S auf libernommene
Bauspardariehen. Nach Auskunft des Steuerberaters wurde auch der Barkaufpreis iHv.
1.188.695,00 S fremdfinanziert.

Das Grundstiick BG 4 wurde It. Unterlagen im Veranlagungsakt erstmals 1991 vermietet. Lt.
Auskunft des Steuerberaters wurde auch im Jahr 1991 eine Mobelablose iHv. 500.000,00 S
(nicht im Kaufpreis enthalten) an GT Bruno und Maria geleistet. Im Anlageverzeichnis 1991 zu
BG 4 wurden Einrichtungsgegenstande iHv. 200.000,00 S aktiviert. Es wird daher von der BP
angenommen, dass von den gekauften Mobeln, auch nur die Mobeln im Wert von

200.000,00 S im Gebédude BG 4 verwendet wurden und auch beim spéteren Verkauf an Dr. TZ
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als Inventar aufscheinen. Zu dieser Zeit war das Gebéude auch an GT Bruno und Maria

vermietet (Verkaufer). Ab dem Jahr 1992 wohnten It. Auskunft der Gemeinde UA die Familie K
bis 8/98 im Gebdude BG 4. Anschliefend wohnten Frau KR Beatrix und Nicole im Gebéude

BG 4. Es ist anzunehmen, dass diese Personen eingemietet waren. Mit Kaufvertrag vom

11. November 1999 wurde das Grundstiick BG 4, an Herrn Dr. Walter und Ingrid TZ um

3.980.000,00 S verkauft. Seitens der Bp. wird davon ausgegangen, dass der Gesamtbetrag im
Jahr 1999 bezahlt wurde.

Im Jahr 1993 wurde beim Objekt BG 4 vom Finanzamt BV Liebhaberei festgestellt.

Zur Uberpriifung des Liebhabereitatbestandes wurde im Jahr 1993 eine Prognoserechnung

vorgelegt, aus der ersichtlich ist, dass erst nach 14 Jahren ein Gesamtiberschuss moglich ist.

Das Gebaude wurde mit Anschaffungskosten iHv. 909.000,00 s aktiviert. Auf Grund und
Boden entfielen somit 1.791.000,00 S vom Gesamtkaufpreis um 2,7 Mio. Bauspardarlehen
wurden iHv. 811.000,00 S dbernommen.

Eine Aufstellung der Fremdkapitalzinsen It. Prognoserechnung und der tatsdchlichen Zinsen

fiir Bauspardariehen stellt sich wie folgt dar:

Zinsen It. Prognoserechnung tatsachliche Bausparzinsen It.
Aufstellung Steuerberater

1990 0 23.928

1991 51.803 50.085

1992 84.816 43.198

1993 81.568 39.474

1994 76.603 34.192

1995 71.340 25.293

1996 65.762

1997 59.849

1998 53.581

1999 49.447

Zwischensumme | 594.769 216.169
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2000 46.875
2001 44.149
2002 41.259
2003 38.195
2004 31.508
2005 27.861
gesamt 824.616 216.169

Lt. Auskunft des Steuerberaters wurde fir den Barkaufpreis iHv. 1.888.695,00 S ein Darlehen
aufgenommen. Unterlagen betreffend dieses Darlehens sind vorzulegen. Darlehenssumme,

Zinsenaufstellungen der einzelnen Jahre, eventuelle Aufstockungen des Darlehens usw.

Es ist jedoch aus der Gegendiberstellung der Zinsen It. Prognoserechnung und der

Bauspardariehenszinsen ersichtlich, dass It. Prognoserechnung Zinsen betreffend Darlehen fiir

einen Barzahlungsbetrag beinhaltet sein mdssen.

Folgende Anschaffungskosten wurden bisher vom Steuerberater bekannt gegeben.

Anschaffung 2,7 Mio. S
Grunderwerbsteuer 96.390,00 S
Rechtsanwaltskosten 123.000,00 S
Notar 34.683,00 S
Eintragungsgebltihr 27.000,00 S
Ubertragung Bauspardarlehen 15.370,00 S

2.996.443,00 S

Folgende Instandsetzungsaufwendungen wurden bisher vom Steuerberater bekannt gegeben.

Zufahrt 114.220,00 S
Maler 9.600,00 S
Tischlerei 19.680,00 S
Maher 22.480,00 S
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Dach 967,00 S
Turverkleidungen 14.754,00 S
Kantholz 9.000,00 S
IBEKO 12.240,00 S
202.941,00 S

Folgende Werbungskosten und VerduBerungskosten wurden vom Steuerberater bekannt

gegeben:

Beratung Kaufvertrag Dr. 77 48.000,00 S

Bausparzinsen 216.170,00 S
264.170,00 S

Gesamt AK, Instandsetzungen und 3.463.554,00 S

Werbungskosten

Lt. Steuerberater sind im Kaufpreis Dr. TZ iHv. 3.980.000,00 S auch Inventar (Mobel)
beinhaltet, das vom Kaufpreis auszuscheiden wére und neben den Bausparzinsen sind auch

andere Fremdkapitalzinsen angefallen, die bisher von ihm nicht berdicksichtigt wurden.

Lt. Erhebung bei Dr. TZ wurde von der Bp. festgestellt, dass der urspringliche Kaufvertrag
betreffend Verkauf Liegenschaft BG 4, 5 Mio. S betragt. Dieser Kaufvertrag wurde dann auf
drei einzelne Vertrage aufgespaltet. Der Kaufpreis setzt sich zusammen aus, Kauf der
Liegenschaft 3.980.000,00 S, Kauf des Inventars 1 Mio. S und Kauf des /3, Anteiles der
Liegenschaft EZ 795 KAT 20.000,00 S.

Rechtliche Wiirdigung.

Gem. § 30 ESIG liegt ein Spekulationsgeschéft bei Grundstiicken dann vor, wenn bei einem
VerduBerungsgeschaérft der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerduBerung nicht mehr als
10 Jahre betragt. Der unentgeltliche Erwerb stellt keine Anschaffung gem. § 30 EStG dar.

Die Spekulationseinkiinfte gem. § 30 EStG werden wie folgt ermittelt:

VerauBerungserlds

-Anschaffungskosten

-Herstellungsaufwendungen

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 11

-Instandsetzungsaufwendungen

-Werbungskosten.

Zu den Anschaffungskosten gehdren alle Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Erwerb
des Wirtschaftsgutes, also neben dem Kaufpreis auch die Nebenkosten, die
Vertragserrichtungskosten, die Rechtsgeblihren und Grunderwerbsteuer. Zu den
Werbungskosten gehdren insbesondere Aufwendungen in Zusammenhang mit der
VerduBerung, wie Vermittiungskosten, Vertragserrichtungskosten, Kosten fir
Zeitungsanzeigen und Rechtsanwalts- und Notariatskosten. Auch Zinsen, die auf die
Finanzierung der Anschaffungskosten bis zur VerdubBerung entfallen, gehdren unter

bestimmten Voraussetzungen zu den Werbungskosten.

Schuldzinsen und sonstige Kreditkosten aus der Schuldaufnahme zur Finanzierung von
Anschaffungskosten sind bei der Ermittiung der Spekulationseinkiinfte zu berticksichtigen,
wenn das Spekulationsobjekt keinen anderen Einkunftsquelle und keinen abzugsschédlichen
Zwecken gem. § 20 EStG gedient hat. Bei der Ermittlung der Spekulationseinkiinfte wirken
sich dlie Zinsen im vorliegenden Fall nur insofern aus, dass sie zusammen mit den anderen

Ausgaben die Mieteinnahmen aus der Liebhaberei-Tatigkeit libersteigen.

Instandsetzungsaufwand ist jener Aufwand, der nicht zu den Anschaffungskosten oder
Herstellungskosten gehort und den Nutzungswert des Gebédudes wesentlich erhoht oder die
Nutzungsdauer wesentlich verldangert. Diese sind auf 10 Jahre verteilt. Keine
Instandsetzungen liegen vor bei laufenden Wartungsarbeiten, Reparaturen (auch wenn diese

nicht jahrlich anfallen), Ausmalen von Raumen, Ausbesserungen des Verputzes usw.

Instandsetzungsaufwendungen sind nach den Spekulationsrichtlinien auch dann den
Anschaffungskosten hinzuzurechnen, wenn sie im Rahmen der Einkdinfte aus V+V als

Werbungskosten und bei privater Nutzung als Sonderausgaben abgesetzt worden sind.
Steuerliche Feststellung:

Da bisher keine Unterlagen lber die Mieteinnahmen BG 4 und keine Unterlagen lber die
Fremdfinanzierung des Barzahlungsbetrages bei Kauf (Zinsenaufstellung) vorgelegt wurden,
wird von der BP die 1993 eingereichte Prognoserechnung betreffend Liebhabereibetrachtung
fir die Ermittlung der abzugstéhigen Zinsen herangezogen. Auf Grund dieser ergibt sich
folgende Berechnung:

Einnahmen 1990 bis 1999 986.804,00 S

AfA Gebdude und Einrichtung -302.112,00 S
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Laufende Werbungskosten

-116.706,00 S

Instandhaltungen (-setzungen)

-220.243,00 S

FK-Zinsen

-594.769,00 S

Zinsen abzugsfahig bei Ermittlung der

Einklnfte aus Spekulation

-247.026,00 S

Als Instandsetzungskosten kénnen It. BP von den beantragten Kosten nur die Kosten 1994,

die auf die Zufahrt entfallen anerkannt werden. Bei den anderen Kosten handelt es sich um

laufende Wartungsarbeiten bzw. kleine Reparaturen.

Die Spekulationseinkiinfte gem. § 30 EStG werden wie folgt ermittelt:

VerauBerungserlds

3.980.000,00 S

- Anschaffungskosten

-2.996.443,00 S

- Herstellungsaufwendungen

- Instandsetzungsaufwendungen

-114.220,00 S

Werbungskosten

-48.000,00 S

- Zinsen

-247.026,00 S

Einklinfte nach § 30 EStG gesamt

574.311,00 S

574.300,00 S

Dr. RB W1/2

287.150,00 S

Dr. RBS51/2

287.150,00 S

Zu Punkt 16a wurde bei der Schlussbesprechung keine Einigung erzielt und ergéanzend von

der Betriebsprifung festgehalten:

Da bisher keine Unterlagen betreffend Anschaffungskosten bzw. Werbungskosten beigebracht

wurden, werden seitens der BP noch Kosten geschatzt.

Zu den Anschaffungskosten Vertragserrichtungskosten usw. 100.000,00 S

Zu den Werbungskosten Vermittiungskosten usw. 100.000,00 S

Einkiinfte aus Spekulation Grundstiick BAC 9.294.224,00 S.
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Entsprechend der Meinung der Betriebspriifung wurden die Verfahren hinsichtlich
Einkommensteuer 1997 und 1999 wieder aufgenommen und die Spekulationseinkiinfte in der
von der Betriebspriifung ermittelten Hohe in den Bescheiden beriicksichtigt (Bescheide vom
19. Dezember 2001).

Nach Verlangerung der Berufungsfrist wurde mit Schriftsatz vom 3. Marz 2002

gegen die Einkommensteuerbescheide 1997 und 1999 Berufung erhoben.

Begriindend wurde hinsichtlich des Verkaufes 1997 (Grundstiick BAC ) ausgefiihrt, dass die
Ehegatten RB am 13. Juni 1991 die Liegenschaft BAC am SEE von Frau TE erworben hatten.
Das Seegrundstiick im AusmaB von 2.255 m2 umfasse ein kleines Einfamilienhaus und eine
Bootshiitte. Als Gegenleistung seien eine Einmalzahlung von 1.500.000,00 S und eine
monatliche Leibrente von 45.000,00 S an die am 21. August 1904 geborene Frau EH
vereinbart worden. Am 14. November 1997 sei diese Liegenschaft um 11.600.000,00 S
verkauft worden. Das Finanzamt sei im Zuge der BP zur Ansicht gelangt, dass es sich beim
Erwerb der Liegenschaft um einen Kauf handle, da kein krasses Missverhaltnis zwischen dem
versicherungsmathematisch ermittelten Wert und den Gblichen Kaufpreisen in dieser Lage
vorliege und das auch der Versorgungsgedanke bei dem Gesamtbild der Transaktion im

Vordergrund stehen musste, was nach Ansicht des Finanzamtes nicht der Fall sei.

Zum Versorgungsgedanken fihrte die Bwin. aus, dass bereits im Bp.-Bericht die
Betriebspriiferin feststelle, dass die Betreuung der Frau EH durch Herrn Dr. RB und seine
Familie weit Uber die arztliche Verpflichtung hinaus gegangen sei. Frau EH habe allein in
ihrem Haus in BAC gelebt und die nachsten Verwandten in Linz gelebt und hatten sich relativ
wenig um sie gekiimmert. Aus diesem Grund sei es Uber die arztliche Betreuung der Frau EH
durch Herrn Dr. RB im Lauf der Zeit zu einer familidaren Bindung zwischen Frau EH und der
Familie RB gekommen, die sich in 6fteren Besuchen, Besorgungen, Behdrdengdnge und
kleineren Ausfligen dargestellt habe. Auch die Kinder der Ehegatten RB hatten Frau EH vor
allem in den Schulferien sehr haufig besucht. Im Zuge der sich vertiefenden Beziehung habe
Frau EH gegenuber der Familie RB immer haufiger angedeutet, dass es ihr Wunsch ware,
dass die Liegenschaft gegen eine sichere Versorgung und Barabldse (wohl fir die Verwandten
von Frau EH ) in den Besitz der Familie RB Uibergehen sollte. Dies kénnten auch der Frau EH
beratende Notar Dr. DE aus TO und der vertragsabschlieBende Rechtsanwalt Dr. Karl GK aus
Wien bestdtigen, wobei Frau EH wohl bewusst gewesen sei, dass der Wert der Liegenschaft
den Barbetrag und die Leibrente wegen ihres hohen Alters bei weitem Uberschritten habe und
somit ihrerseits ein erheblicher Teil der Leistung als Schenkung anzusehen sei. In diesem
Zusammenhang wurde auf die am 8. August 1997 von Dr. Martin ZM, Steuerberater als

Freund des Herrn Dr. W RB in diesem Zusammenhang an das Finanzamt BV gerichtete
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Anfrage und auf die vom 21. August 1997 erteilte schriftliche Auskunft durch das Finanzamt

BV verwiesen.

Zum Kaufpreis fiihrte die Bwin. aus, dass der versicherungsmathematisch ermittelte Kaufpreis
der Liegenschaft It. BP zum 18. Juli 1991 3.039.726,00 S betrage und auch aus den dem
Finanzamt vorliegenden Kaufpreissammlungen sich kein Missverhaltnis zwischen
versicherungsmathematischen Wert und tatsachlichen Wert der Liegenschaft It. Meinung des

FA ergebe.

Dem sei entgegenzuhalten, dass dem Finanzamt sicherlich bekannt sei welcher Wertfaktor flir
ein Ufergrundstiick ein bestehendes Bootshaus (egal in welchem Zustand es sei) darstelle, sei
es doch auf Grund der naturschutzrechtlichen Bestimmungen heute unmdglich, eine neue
Baubewilligung hierflir zu erhalten. Aus welchen Umstédnden erklare sich das Finanzamt die
Tatsache, dass bei einem versicherungsmathematisch ermittelten Wert von 3.039.726,00 S
und tatsachlich geleisteten Zahlungen von 4.155.000,00 S ein Kaufer nach 6 Jahren bereit sei
fur die Liegenschaft 11.600.000,00 S zu bezahlen. Die Entwicklung der Grundstiickspreise in
diesen Jahren begriinde keine derartige Steigerung. Als Begriindung wiirde eine
Auskunftserteilung des Immobiliensachverstéandigen Dr. PK zur gegenstandlichen Liegenschaft
vorgelegt. Da das Finanzamt Kaufpreissammlungen aus 1984 und 1988 zitiere, dirfe er auf
einen Kaufvertrag vom 30. Juni 1986 aus der Kanzlei des Steuerberaters verweisen. Eine
Liegenschaft am Stidufer des Mondsees (unmittelbare Nahe zu UA am SEE ) bestehend aus
Baugrundstiick Ufergrundstiick 414 m2, Waldgrundstlick 2.200 m2, Haus in
Holzriegelbauweise nicht winterfest, keine direkte Zufahrt sondern nur tber einen zum Ufer
abfallenden FuBweg erreichbar, Setzung des Hanges, sei um 5.273.100,00 S erworben
worden. Beispielhaft mochte er als Vergleichsbasis noch folgende Angebote aus einer
Immobilienzeitschrift anfiihren: BAST am SEE Seegrundstlick 2.400 m2, Erdgeschoss
renovierungsbeddrftig Obergeschoss und Keller noch fertig zu stellen 12 Mio. S; UA am SEE
Altbestand im Ortszentrum renovierungsbediirftig, Seegrund 1.000 m2 11 Mio. S, Badeplatz
am MS 150 m2 1,8 Mio. S.

Er sei der Uberzeugung, dass aus diesen Aufzéhlungen eindeutig abzulesen sei, dass dem
Besitz der Frau EH im Jahr 1991 mindestens ein Wert zwischen 6 und 8 Mio. S zuzumessen
sei. Aus den angefiihrten Tatsachen handle es sich bei den Transaktion zwischen Frau EH und
Familie RB im Jahr 1991 um eine gemischte Schenkung mit erheblichen Wertunterschied
zwischen Leistung und Gegenleistung. Es liege daher im Jahr 1991 keine Anschaffung iSd § 30

EStG dar und deshalb komme es im Jahr 1997 auch zu keinem Spekulationsgewinn.

Zum Spekulationsgewinn 1999 betreffend Haus BG 4 flihrte die Bwin. an, dass nach dem

Kaufvertrag die Liegenschaft samt Zubehdr um 3.980.000,00 S verkauft worden sei. Da die
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Ehegatten RB beim Kauf im Jahr 1990 an Herrn GT 500.000,00 S als Zubehdrabldse ftir

Einbauten bezahlt und eine kleine Grundstlicksflache im Jahr 1997 im Wert von 20.000,00 S

erworben hatten, sei der Spekulationsgewinn wie folgt zu ermitteln:

Verkaufspreis abziiglich Inventar 3.480.000,00 S
Anschaffungskosten 3.405.689,00 S
Spekulationseinkiinfte 74.311,00 S
Dr. WRB 37.155,00 S
Dr. SRB 37.156,00 S

In einer Erganzung (vom 19. Marz 2002) zur Berufung Ubersandte die Bwin. eine Kopie der
Eigenschatzung der Liegenschaft EH der Raiffeisenbank SEE Stid vom 10. Juni 1991 sowie

zwei weitere Liegenschaftswertangaben.

Der Steuerberater flihrte an, dass er von dieser Eigenschatzung erst im Zuge der
Nachzahlungen und den damit verbundenen Gesprachen mit Frau Dr. RB und mit dem
Gruppenleiter Walter MA von der Raiffeisenbank SEE Siid Kenntnis erhalten habe.

In dieser Eigenschatzung der Raiffeisenbank SEE Siid wurde als "nachhaltiger Verkehrswert
der Liegenschaft" mit 9.250.000,00 S zum 10. Juni1991 festgehalten.

In einer weiteren Ergdnzung vom 25. Marz 2002 Ubersandte die Bwin. Kopien der
Stellungnahme des Herrn Dr. Karl GK , welcher im Juni 1991 den Vertrag zwischen den
Ehegatten RB und Frau EH errichtet hatte. Im Wesentlichen fiihrte der Rechtsanwalt darin
aus, dass seiner Meinung nach Frau EH zum Zeitpunkt des Beginnes der
Vertragsverhandlungen insbesondere Abschluss des Kaufvertrages vom 13. Juni 1991 bereits
eine hochbetagte Frau gewesen sei, deren gréBte Sorge gewesen sei, nicht nur arztlich
sondern auch personlich betreut zu werden. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass der
Wohnort bzw. das kaufgegenstandliche Grundstiick in BAC am SEE weit abgeschieden vom
Ortsverband liege, im Ort selbst weder eine arztliche Versorgung noch sonstige
Einkaufsmdglichkeiten ganzjahrig bestlinden. Salopp ausgedriickt kdnnte man sagen, dass die
Liegenschaft vor allem auBerhalb der unmittelbaren Sommerzeit eher "einschichtig" gelegen
sei. Aus einem personlichen Gesprach mit Frau EH sei erinnerlich, dass sie nahezu keinen
verwandtschaftlichen Kontakte gehabt habe, ausgenommen glaublich einer Nichte mit der
weder ein intensiver personlicher noch raumlicher Kontakt bestanden habe. Er habe den
Eindruck gewonnen, dass im Zuge der laufenden arztlichen Betreuung von Frau EH durch

Dr. W RB eine Beziehung, die Uber die arztliche Betreuung hinausgehe, tiber die Jahre
entstanden sei und durch die Ubertragung der Liegenschaft auf das Ehepaar RB vertieft
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werden sollte, nicht zuletzt aus Dankbarkeit fiir den persdnlichen Einsatz. Auf Grund dieser

Gegebenheiten habe man versucht einen Vertragsinhalt und Zahlungskonstruktion zu finden,
die einerseits letztlich auf Grund des duBerst nieder angesetzten Barkaufpreises wesentliche
Momente einer Schenkung beinhaltet, darliber hinausgehend auch Versorgungscharakter

dienen sollte.

Frau EH sei sich bewusst gewesen, dass sie auf Grund des hohen Alters diesen
Gesundheitszustand zweifelsohne keine lange Lebenserwartung gehabt habe und sich
dementsprechend bewusst gewesen sei, dass unter Berticksichtigung dieser
hochstpersonlichen erwarteten Lebensdauer und des Barkaufpreises letztlich der Inhalt des
Kaufgeschaftes mehr als Schenkung denn als Kauf zu beurteilen gewesen sei und auch von
Frau EH so gesehen worden sei. Letztlich sollte durch die gewahlte Konstruktion auch eine
Anfechtung einer Schenkung d.h. Ubergabe ohne Gegenleistung durch die Nichte von Frau EH
, die ihres Wissens nach hinsichtlich des librigen Nachlasses zu Erben eingesetzt worden sei,

moglichst ausgeschlossen werden.

Zusammengefasst mochte er feststellen, dass aus seiner persdnlichen Erinnerung zweifellos
von einer gemischten Schenkung auszugehen sei, dann nicht zuletzt im Hinblick auf den
Gesamtwert der Liegenschaft im Verhaltnis zum Barkaufpreis und der zu erwartenden Dauer
der Leibrentenzahlungen die Liegenschaft insgesamt seitens des Ehepaares Dr. RB mehr als
Geschenk denn als Kauf erworben worden sei. Nach deren Willen von Frau EH auch erworben

werden sollte.

In ihrer Stellungnahme zur Berufung vom 13. Mérz 2002 fiihrte die
Betriebspriiferin aus:

Zula)

Von mir konnte nicht festgestellt werden, dass die Betreuung der Frau EH durch Herrn Dr. RB
und seiner Familie weit lber die arztliche Verpfiichtung hinausging, da ich im Jahr 2001 eine
Betriebspriifung durchgefiihrt habe und Frau EH bereits 1996 verstorben ist. In das
Besprechungsprogramm wurde dieser Punkt aufgenommen, da es sich um Einwendungen von
Dr. RB handelt. Eine Uberpriifung dieser Finwendungen war jedoch nicht mdglich. Zusétzlich
wurde von Dr. W. RB noch eingewandlt, dass er bzw. die Familie auch im Erbwege von Frau
EH bedacht wurden. Unterlagen wurden angefordert — jedoch nicht vorgelegt.

Bei dem Grundstiick EZ 377, erworben von Frau EH , handelt es sich um ein Seegrundstiick
mit einer Fldche von 2.255 m? (Seeufer 40 Ifm). Auf dem Grundsttick befand sich It.
Bewertungsakt ein Einfamilienhaus mit 99 m2 Nutzfidche in einfacher Bauweise, nicht

unterkellert, ohne Zentralheizung, eine Garage und ein Bootshaus.
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Der Kaufpreis setzt sich wie folgt zusammen:

Barzahlung 1.500.000,00 S

Lebenslangliche monatliche | 45.000,00 S.

Leibrente von

Zusatzlich wurde der Verkauferin das lebensidangliche unentgeltliche und ungeteilte

Wohnungsrecht eingerdumt.

Im Kaufvertrag wurde auch ausdriickiich festgehalten, dass auf das Recht verzichtet wird den
gegenstandlichen Vertrag wegen allfélliger Verletzung tiber die Halfte des wahren Wertes des

Vertragsgegenstandes anzufechten.

1. Von der Verkduferin Frau EH T , wie auch von den Kéufern Ehegatten Dr. RB wurde die
Leibrente einkommenssteuerlich als Kautpreisrente bzw. Gegenleistungsrente geltend
gemacht. Von der Verkéuferin Frau EH T wurde die Rente erstmalig bei Ubersteigen des
kapitalisierten Rentenwertes gem. § 16 BewG als sonstige Einkinfte gem. § 29 EStG

versteuert,

Von den Kaufern Ehegatten Dr. RB wurden die Rentenzahlungen (je zur Hélfte) erstmalig ab
Ubersteigen des kapitalisierten Rentenwertes gem. § 16 BewG als Sonderausgaben gem. § 18
EStG in Abzug gebracht.

Der Veranlagungsakt von Frau TE mit der STNR vom Finanzamt UR wurde von mir
angefordert. Frau EH war auch steuerlich vertreten und zwar durch Herrn Dipl. Kfm. KL, BV .
Frau EH /st 1996 verstorben und It. Verlassenschaftsabhandlung ist eine Nichte von Frau EH ,

nédmlich Frau MD Alleinerbin.

Bei der Vorbesprechung am 24. Oktober 2001 wurde ein Schreiben von Notar Dr. DE
vorgelegt. In diesem Schreiben bestétigt Dr. DE , dass er sich erinnern kann, dass Herr Dr. RB
Frau EH /dngere Zeit medizinisch als Arzt betreut hat. Dr. RB war bis 1999 (siehe
Betriebsaufgabe) Gemeindearzt in UA . Weiters gibt Dr. DE an, dass er noch weiB, dass Frau
EH mit dem Abschluss dieses Vertrages ihre lebenslange Versorgung sichern wollte, da sie
selbst (iber keinerlei bzw. nur sehr geringe Pensionseinktinifte verfigt hat. Frau EH hatte /t.
Aktenlage eine Pension der Sozialversicherungsanstalt iHv. jéhrlich brutto rund 180.000,00 S
bzw. 190.000,00 S. Auch ein Einfamilienhaus in BA (Wohnadresse It. Veranlagungsakt) befand

sich im Vermdgen von Frau EH .
Schreiben von Dr. DE liegt in Kopie bel.

2. Anfrage von Dr. ZM und schriftliche Auskunft des FA BV .
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Am 11. August 1997 wurde von Dr. ZM eine Anfrage betreffend Herrn Peter SP STR an das

Finanzamt BV gerichtet. Eine schriftliche Anfragebeantwortung durch Dr. R wurde am
21. August 1997 an Dr. ZM (ibermittelt. Es wurde nie eine Anfrage beim FA BV fiir Dr. RB
gestellt.

Die Anfrage und die Anfragebeantwortung liegen in Kopie bei. Betreffend dieser Anfrage und

Anfragebeantwortung wurde mit Dr. R bereits Riicksprache gehalten.
Kopien

A) aas Schreiben wurde mir am 2.5.2001 vom Steuerberater tberreicht, keine Namen nur z.H.
Herrn Mag. Dr. ZM

B) Anfrage It. Riicksprache Dr. R Peter SP
C) Beantwortung betreffend Peter SP (siehe Schreiben a)
zZulb)

Das Grundstiick 1431/50 liegt rechtsufrig der BAC Miindung in den SEE bzw. angrenzend an
den MB des Seewerks Lux. Nach dem Gefahrenzonenplan fir die Gemeinde BAST am SEE
liegt der an den MB angrenzende Grundstticksstreifen in einer Breite von etwa 6 Meter in der
roten Gefahrenzone. Die lbrige Grundstiicksflache liegt zur Ganze in der gelben Gefahrenzone

wegen moglicher Uberflutung durch Hochwasser des WBA .

Zum Zeitpunkt des Kaufes betrug der Einheitswert des Grundstiickes ohne die 35 %-ige
Erhéhung 721.000,00 S. Am 7. September 1992 wurde von den Ehegatten Dr. RB ein Antrag
aur Wertfortschreibung dieses Grundstiickes beim Finanzamt BV gestellt. Der Antrag wurde
damit begriindet, dass das Grundsttick durch die Néhe zum Europapark einer massiven Larm-
und Schmutzbeldstigung ausgesetzt ist, und dass durch das Angrenzen der Feuerwehrschule
und durch die Mindung des WBA das Grundstiick deutlich niedriger zu bewerten ist, als

Grundstiicke ohne diese Mangel.

Dem Antrag wurde stattgegeben und der Einheitswert ab 1. Janner 1992 wurde auf
424.000,00 S (ohne die 35 %-ige Erhohung) festgesetzt (siehe Beilage Kopie).

Lt. Kaufpreissammlung beim Finanzamt BV ergeben sich fir Grundstiicke in der Gemeinde
BAST am SEE BAC folgende Kaufpreise pro m2. Die unten angefiihrten Grundstiicke befinden
sich in der gelben Gefahrenzone des WBA , grenzen direkt an den SEE (mit entsprechender
Uferldnge) und sind bebaubar.

1) Verkauf 1990 — 6101m?2 - Uferlénge ca. 1.250,-/m?2
50m, KG BAST, EZ 244, Grst.Nr.: 1431/23
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2) Verkauf 1988 — 1250m2 - Uferlange ca. 1.200,-/m?2
30m, KG BAST, EZ 712, Grst.Nr.: 1431/124
3) Verkauf 1984 — 1387m2 - Uferlange ca. 940,-/m?2

25m, KG BAST , EZ 677, Grst.Nr.: 1431/28
u. 1512/19

Der versicherungsmathematisch ermittelte Kaufpreis der Liegenschaft wurde nicht von mir
berechnet, sondern die Berechnung wurde mir vom Steuerberater vorgelegt und in das

Besprechungsprogramm aufgenommen.

Bei einem Verrechnungszinssatz von 4 % (Rente wertgesichert) wiirde sich ein Faktor bei
Frauen Alter 87 von 4,07840 ergeben und Rente vorschiissig bei 4 % ein Abschlag von
0,46482 (Rente wird It. Vertrag jeweils am 1. des Monats (iberwiesen).

Bei einem Verrechnungszinssatz von 5,5 % (Rente wertgesichert) wiirde sich ein Faktor bei
Frauen Alter 87 von 3,93291 ergeben und Rente vorschiissig bei 5,5 % ein Abschlag von
0,46719 (Rente wird It. Vertrag jeweils am 1. des Monats (iberwiesen).

Quelle: Tabellen zur Kapitalisierung von Leibrenten Franz Siez-Linde
Quelle: Praxis und Probleme der Rentenbesteuerung Koban/Bartholner

Zinssatz von 4 % It. Stoll wurde auf 5,5 % angehoben 1990

erklart
zur Berechnung: bei Zinssatz 4% bei Zinssatz 5,5%
Barbetrag 1.500.000 1.500.000 1.500.000
Leibrente jahrlich 4,0784 3,9329
540.000,- -0,4648 -0,4672 2,8069
3,6136 3,4657 1.515.726
1.951.333 1.871.489
Wohnungsrecht 24.000
ergibt 2255m?2 3.451.333 3.371.489 3.039.726
m?2 Preis im 1.531 1.495 1.348
Vergleich zu den
oben angefiihrten
Verkdufen
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Bei der Berechnung wurde keine Anderung vorgenommen, da es sich um unwesentliche

Abweichungen fiir die Feststellungen It. BP handelt (siehe rechtliche Wiirdigung).
Schétzungsgutachten dber Verkehrswert der Liegenschaft wurde 1991 nicht erstellt.

Eine unentgeltiiche Ubertragung ist nicht nur bei einer (reinen Schenkung sondern auch bei
einer gemischten Schenkung anzunehmen. Eine solche wiirde allerdings voraussetzen, dass
der Kautpreis aus privaten Motiven unter dem tatsachlichem Wert liegt. Ein preisliches
Entgegenkommen gegentiber einem nahen Verwandten begriindet aber allein noch keine
Schenkung. Eine gemischte Schenkung liegt vor, wenn aus den Verhdéltnissen der Personen zu
vermuten ist, dass sie einem aus einem entgeltlichen und unentgeltiich vermischten Vertrag

schifeBen wollen.

Entscheidend ist, dass die Parteien einen Teil der Leistung als geschenkt ansehen wollen. Eine
gemischte Schenkung liegt nicht schon dann vor, wenn die Leistung der einen Seite objektiv
wertvoller ist als die der anderen, weil das Entgelt fiir eine Leistung bewusst niedrig, unter
dem objektiven Wert angesetzt wurde, wie beim Freundschaftskaut, oder weil sich ein
Vertragspartner mit einer unter dem Wert seiner Leistung liegenden Gegenleistung begniigte
oder sich die Partner des objektiven Missverhaltnisses der ausgetauschten Werten nicht
bewusst waren. Erforderiich ist vielmehr, dass sich die Vertragspartner des doppelten
Charakters der Leistung als teilweise entgeltiich, teilweise unentgeltlich bewusst gewesen
sind, beide die teilweise Unentgeltlichkeit des Rechtsgeschéftes gewollt und ausdriicklich oder

schliissig zum Ausdruck gebracht haben.

Nur weil jemand "gtinstig” ein Grundsttick erwirbt, heiBt es nicht automatisch, dass es sich

dabei um eine Schenkung handelt.

Es wird auf die rechtliche Wiirdigung des Berichtes bzw. der Niederschrift tiber die

Schlussbesprechung verwiesen.

Zu IT Veranlagung 1999

Betrifft: Spekulationseinkiinfte EZ 49 KG UA, BG 4
siehe Niederschrift vom 13. Dezember 2001 Punkt 16b

siehe Bericht vom 18. Dezember 2001 Tz. 53 Dr. W RB und Bericht vom 17. Dezember 2001
7z. 21 Dr. SRB

Anschaffungskosten 2.996.443,00 S

Instandsetzungen 114.220,00 S

Werbungskosten 48.000,00 S
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Zinsen 247.026,00 S

3.405.689,00 S

Zum Verkaufspreis:

Lt. Erhebung bei Dr. TZ wurde von der BP festgestellt, dass der urspriingliche Kaufvertrag
betreffend Verkauf Liegenschaft BG 4, 5 Mio. S betragt. Dieser Kaufvertrag wurde dann auf
drei einzelne Vertrage aufgespaltet. Der Kaufpreis setzt sich zusammen aus Kauf der
Liegenschaft 3.980.000,00 S, Kauf des Inventars 1 Mio. S und Kauf des /3, Anteiles der
Liegenschaft EZ 795 KG 50111 20.000,00 S.

Im Zuge eines Amtshilfeersuchens vom FA OM vom 23.8.2001 betreffend Dr. TZ wurde
seitens der Bp. um zusétzliche Erhebung bei Dr. TZ betreffend Dr. RB ersucht

siehe Kopie Erhebungsauftrag
siehe Kopie (ber Fragebeantwortung betreffend Kaufhaus BG 4.
VerduBerungserids fiir Liegenschaft BG 4 ohne Inventar 3.980.000,00 S.

Seitens des Steuerpfiichtigen Dr. RB wurde mir nur der Vertrag (ber 3,98 Mio. S vorgelegt

und erkidrt, dass in den 3,98 Mio. S auch der Verkaufspreis fiir das Inventar beinhaltet ist.

In Kopie liegen der Kaufvertrag Gesamtkaufpreis und die drei aufgeteilten Kaufvertrage bei

sowie das Faxbegleitblatt betreffend Mitteilung an Steuerbiiro RFA.

Nach nochmaliger telefonischer Rticksprache von Herrn TR mit Herrn Dr. TZ am 13.3.2002:
Dr. TZ gibt nochmals bekannt, dass er gesamt 5 Mio. S an Herrn Dr. RB fiir Haus und
Inventar und EZ 795 bezahlt hat. Ein bzw. die Zahlungsbelege werden von Dr. TZ an das

Finanzamt BV geschickt bzw. gefaxt und werden von mir zur Stellungnahme nachgereicht.

Zur Ergdanzung der Berufung fiihrte die Betriebspriiferin aus, dass, wie schon dem
Erganzungsschreiben der Berufung zu entnehmen sei, die Unterlagen betreffend

Eigenschatzung Raika bei der Betriebspriifung nicht bekannt waren.

Der Kaufvertrag EH RB wurde am 13.Juni 1991 abgeschlossen. Es mute etwas eigenartig an,
dass in der Eigenschatzung vom 10.Juni 1991 bereits Dr. W und Dr. S RB je zur Halfte als

Eigentlimer ausgewiesen wirden.
Ob eine gemischte Schenkung vorliege hdange von zwei wichtigen Faktoren ab:
1. Ob zwischen Leistung und Gegenleistung ein offenbares Missverhaltnis besteht und

2. ob sich beide Vertragspartner des doppelten Charakter der Leistung als teilweise entgeltlich

und teilweise unentgeltlich bewusst gewesen sind, beide die teilweise Entgeltlichkeit des
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Rechtsgeschaftes gewollt und ausdriicklich oder schliissig zum Ausdruck gebracht haben.

Beide Faktoren miissten zutreffen.

Es werde auf die rechtliche Wiirdigung des Berichtes Tz. 52 Dr. W. RB und Tz. 20 Dr. S RB

verwiesen, sowie auf den Punkt Ib) der Stellungnahme.

In einer Erganzung zur Berufung (vom 8. April 2002) ersuchte die Bwin. um
Berlicksichtigung des Verlustes aus Gewerbebetrieb in H6he von 265.947 S aus der
Beteiligung am Cordial Ferienclub. Die Mitteilung Uber die Hohe des Verlustes sei ihr erst jetzt

zugegangen.

Mit Vorlagebericht vom 23. April 2002 wurde die Berufung der Abgabenbehdrde zweiter

Instanz zur Entscheidung vorgelegt.

Uber die Berufung wurde erwogen:
1. VerduBerung Grundstiick EZ 377 KG BAST am SEE Grundstiick BAC am SEE 58
Gem. § 30 Abs. 1 EStG 1988 sind Spekulationsgeschafte:

1. VerauBerungsgeschafte, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerdauBerung
betragt:

a) bei Grundstiicken und Rechten, die den Vorschriften des birgerlichen Rechts iber
Grundstiicke unterliegen, nicht mehr als 10 Jahre. Fir Grundstlicke bei denen innerhalb von
10 Jahren nach ihrer Anschaffung Herstellungsaufwendungen in Teilbetrégen gem. § 28
Abs. 3 abgesetzt wurden, verlangert sich die Frist auf 15 Jahre.

Gem. Abs. 4 leg. cit. sind als Einklinfte der Unterschiedsbetrag zwischen dem
VerauBerungserlds einerseits und den Anschaffungskosten und den Werbungskosten
andererseits anzusetzen. Im Falle der VerauBerung eines angeschafften Gebaudes sind die
Anschaffungskosten und Instandsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen zu
erhdhen und um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrage zu vermindern. Die
Einklinfte aus Spekulationsgeschaften bleiben steuerfrei, wenn die gesamten aus

Spekulationsgeschaften erzielten Einklinfte im Kalenderjahr héchstens 6.000,00 S betragen.

Gem. § 30 Abs. 1 EStG 1988 ist in dem Fall, dass das Wirtschaftsgut unentgeltlich erworben

wurde, auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

Der unentgeltliche Erwerb ist keine Anschaffung, daher gilt eine Schenkung nicht als
Anschaffung. Fir die Bemessungsgrundlage der Spekulationsfrist ist auf den

Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen (§ 30 Abs. 1 Z 1 letzter Satz).
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Im vorliegenden Fall ist entscheidungswesentlich, ob von der Bwin. das
berufungsgegenstandliche Grundstiick im Rahmen eines Kaufes oder im Rahmen einer
gemischten Schenkung erworben wurde. Ist ein Kauf anzunehmen, so ist die Frist von

10 Jahren zwischen Anschaffung und VerauBerung jedenfalls unterschritten und es liegt ein

steuerpflichtiger Vorgang vor.

Liegt jedoch eine gemischte Schenkung vor, so ist auf den Anschaffungszeitpunkt der
Rechtsvorgangerin abzustellen, welche das Grundstlick in den 50er Jahren erworben hat, und
bei Zusammenrechnung der Besitzzeiten der Rechtsvorgangerin und der Bwin. ist die
Spekulationsfrist von 10 Jahren bei weitem lberschritten, sodass bei der VerdauBerung des

Grundstiickes durch die Bwin. es zu keinem steuerpflichtigen Spekulationsgewinn kommt.

Eine unentgeltliche Ubertragung ist nicht nur bei einer reinen Schenkung, sondern auch bei
einer gemischten Schenkung anzunehmen. Eine solche setzt voraus, dass der Kaufpreis aus
privaten Motiven unter dem tatsachlichen Wert liegt. Eine gemischte Schenkung liegt vor,
wenn aus den Verhaltnissen der Personen zu vermuten ist, dass sie einen zum Teil
entgeltlichen, zum Teil unentgeltlichen Vertrag schlieBen wollen. Entscheidend ist, dass die
Parteien einen Teil der Leistung als Geschenk ansehen wollen. Erforderlich ist, dass sich die
Vertragspartner des doppelten Charakters der Leistung als teilweise entgeltlich, teilweise
unentgeltlich bewusst gewesen sind, beide die teilweise Unentgeltlichkeit des
Rechtsgeschaftes gewollt und ausdriicklich oder schliissig zum Ausdruck gebracht haben (vgl.
VwWGH vom 29.10.2003, ZI. 2001/13/0211). Ein krasses Missverhaltnis des Wertes der
beiderseitigen Leistungen reicht fir sich allein nicht aus, die Annahme einer gemischten
Schenkung zu begriinden. Es kann jedoch — als einer der maBgeblichen Umstande des
Einzelfalles — den Schluss auf die Schenkungsabsicht der Parteien rechtfertigen (vgl. VWGH
vom 17.2.1994, ZI. 93/16/0126).

Gem. § 167 Abs. 2 BAO hat die Abgabenbehérde unter sorgfaltiger Berlicksichtigung der
Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu beurteilen, ob eine Tatsache

als erwiesen anzunehmen ist oder nicht (freie Beweiswtirdigung).

1. Der Erwerb des Grundsttlickes EZ 377 KG BAST am SEE erfolgte mit Kaufvertrag vom 13.
Juni 1991. Der Erwerbsvorgang wurde somit ausdriicklich als Kauf bezeichnet.

2. Dieser Erwerb wurde so (als Kauf) dem Finanzamt angezeigt. Zusatzlich wurde am
7. September 1992 von den Ehegatten Dr. RB ein Antrag auf Wertfortschreibung dieses
Grundstiickes beim Finanzamt BV gestellt. Der Antrag wurde damit begriindet, dass das
Grundsttick durch die Nahe zum Europabad einer massiven Larm- und Schmutzbeldstigung

ausgesetzt ist und das durch das Angrenzen der Feuerwehrschule und durch die Mindung des
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WBA das Grundsttick deutlich niedriger zu bewerten sei als Grundsttlicke ohne diese Mangel.

Dem Antrag wurde stattgegeben.

3. Einkommenssteuerlich wurde von beiden Vertragspartner, also auch von den
Ehegatten RB die Leibrente als Kaufpreisrente bzw. Gegenleistungsrente
eingestuft. Entsprechend wurde von der Verk&uferin die Rente erstmalig ab Ubersteigen des
kapitalisierten Rentenwertes gem. § 16 BewG als sonstige Einkiinfte gem. § 29 EStG 1988
versteuert. Von den Kaufern wurden die Rentenzahlungen (je zur Halfte) erstmalig ab
Ubersteigen des kapitalisierten Rentenwertes gem. § 16 BewG als Sonderausgaben gem. § 18
EStG 1988 in Abzug gebracht.

4. Wie die Priferin in ihrer Stellungnahme zur Berufung ausfiihrlich dargelegt hat ergibt sich
(bei einem Zinssatz von 4 % bei der Berechnung des versicherungsmathematisch Wertes der
Rente) fir die Liegenschaft ein Kaufpreis von insgesamt 3.451.333,00 S, was bei einer Flache
von 2.255 m2 einen m2-Preis von 1.531,00 S ergibt. Bei einem angenommenen Zinssatz von
5,5 % ergibt sich ein Gesamtpreis inklusive des Barbetrages von 3.371.489,00 S, was bei

einer Flache von 2.255 m2 einen m2-Preis von 1.495,00 S ergibt.

Die von der Priiferin It. Kaufpreissammlung beim Finanzamt BV ermittelten Vergleichspreise
(Verkauf 1984 940,00 S pro m2, Verkauf 1988 1.200,00 S pro m2 und Verkauf 1990
1.250,00 S pro m2, liegen alle unter diesen Preisen. Es kann somit nicht davon
ausgegangen werden, dass ein offensichtliches krasses Missverhiltnis des Wertes

der beiderseitigen Leistungen vorliegt.

Diese angefuhrten Umstande sprechen daher nicht daflr, dass es den beiden Parteien nach
dem Parteiwillen darum ging einen Teil der Leistung unentgeltlich hinzugeben. Es kann daher
nicht davon ausgegangen werden, dass die beiden Vertragspartner sich eines doppelten
Charakters der Leistung bewusst gewesen sind, da diese Umstande dagegen sprechen, dass
die Vertragspartner sich der teilweisen Unentgeltlichkeit des Rechtsgeschaftes bewusst waren

und ein teilweises unentgeltliches Geschaft ausdriicklich oder schliissig abschlieBen wollten.

Die Bwin. wendet zum einen ein, dass die Eigenschatzung der Liegenschaft durch die
Raiffeisenbank SEE Siid vom 10. Juni 1991, welche zu einem nachhaltigen Verkehrswert von
9.250.000,00 S kommt.

Diese Eigenschatzung wurde — soweit ersichtlich — erstmalig von der Bwin. (bzw. dem
Steuerberater) mit Schriftsatz vom 19. Marz 2002 vorgelegt. Aus dem Akt gibt es keine
Hinweise, dass diese "Eigenschatzung" der Verkauferin bekannt gewesen war. Letztlich ist in
freier Beweiswirdigung festzuhalten, dass es unverstandlich ware, dass, wenn den
Vertragsparteien diese Eigenschatzung bekannt gewesen ware und diese Schatzung als richtig

erkannt hatten, sie trotzdem einen Kaufvertrag abgeschlossen hatten und letztlich auch
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diesen Kaufvertrag einkommenssteuerlich als Kauf (= in etwa dquivalente Gegenleistung)

behandelt hatten.

In Wiirdigung aller Umstande ist auch festzuhalten, dass somit zeitnah nach Abschluss des
Kaufvertrages von den Parteien des Kaufgeschaftes insbesondere der Bwin. nur solche
Handlungen und Erklarungen abgegeben wurden, die von einem Kauf ausgegangen sind. Das
jetzige gegenteilige Vorbringen, dass es sich um eine gemischte Schenkung gehandelt habe,
wird erstmals nach Durchflihrung einer Betriebspriifung vorgebracht. Bei Wiirdigung dieses
widersprichlichen Vorbringens ist nach der Rechtssprechung des VWGH dem ersten
Vorbringen eine hdhere Glaubwiirdigkeit beizumessen SchlieBlich entspricht es auch standiger
Rechtsprechung, dass nach allgemeiner Lebenserfahrung die jeweils erste Aussage einer
Partei in einem Verfahren der Wahrheit am nachsten kommt (Erk. des VwWGH vom31. Oktober
1991, ZI. 90/16/0176).

Der unabhdngige Finanzsenat geht daher davon aus, dass das erste Vorbringen,

somit das Vorliegen eines Kaufes gegeben ist.

Es ist somit festzustellen, dass nach den Beweisergebnissen nicht festgestellt werden kann,
dass zum Zeitpunkt des Erwerbers der Liegenschaft ein krasses Missverhdltnis des Wertes der

beiderseitigen Leistungen vorgelegen ist.

Jedenfalls ist auch festzustellen, dass die Vertragspartner bei Erwerb des Grundstiickes durch
die Bwin. nach den Parteienwillen keinesfalls einen Teil der Leistung unentgeltlich geben

wollten. Insbesondere der Verkauferin lag es daran einen Kaufvertrag abzuschlieBen. Es gibt
keine Uberzeugenden Hinweise, dass sie die teilweise Unentgeltlichkeit des Rechtsgeschaftes

gewollt hat und diese ausdriicklich oder schlissig zum Ausdruck gebracht hat.

Somit ergibt sich sogar in dem Fall, dass man von einem Missverhdltnis der beiderseitigen
Leistungen ausgeht, die rechtliche Folge, dass von einer gemischten Schenkung auf keinen
Fall ausgegangen werden kann, da die Verkauferin einen Verkauf tatigen wollte und nicht das

Grundstiick teilweise unentgeltlich der Bwin. Uiberlassen wollte.
Der Berufung konnte daher in diesem Punkt nicht Folge geben werden.
2. Einkommensteuerbescheid 1999 (Spekulationsgewinn Haus BG 4 )

Vom Berufungswerber wird die Hohe der Spekulationsgewinnes beim Verkauf des Hauses
Berggasse 4 im Jahr 1999 in Berufung gezogen.

Die Priiferin ermittelte einen Spekulationsgewinn von 574.300 S, welcher je zur Halfte, den
Ehegatten Dr. S und Dr. W RB zugerechnet wurde.
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In der Berufung wird vorgebracht, dass im Kaufvertrag festgehalten sei, dass die Liegenschaft

samt Zubehor um 3,980.000 S verkauft worden sei. Die Ehegatten Dr. S und Dr. W RB hatten
beim Kauf im Jahr 1990 an Herrn GT 500.000 S als Zubehdrabldse (fiir Einbauten) bezahlt

und eine kleine Grundstiicksflache im Jahr 1997 im Wert von 20.000 S erworben. Daher sei

der Spekulationsgewinn folgendermaBen zu ermitteln:

Verkaufspreis abziiglich Inventar 3.480.000 S
Anschaffungskosten 3.405.689 S

/4311 S
Dr. WRB 1/2 37.155S
Dr. SRB 1/2 37.155 S

Nach den Erhebungen beim Kaufer der Liegenschaft, Dr. TZ , wurden fiir die Liegenschaft
Haus BG 4, das Inventar und die zusatzliche Grundstiicksflache EZ 795, KGT insgesamt
5,000.000 S bezahlt, wie aus der im Akt aufliegenden Kopie des Uberweisungbeleges
hervorgeht und auch vom Kaufer bestatigt wurde. Insgesamt wurden drei Kaufvertrage
verfasst, wobei flir das Haus BG 4 (ohne Inventar) 3.980.000 S, fiir das Inventar 1,000.000 S
und fur die Grundstucksflache EZ 795, KG 50111 20.000 S als Preis festgelegt wurde.

Bei dieser Lage des Sachverhaltes entfallt daher vom Kaufpreis fiir die Liegenschaft BG 4 kein
Teil auf das Inventar, da dies durch die Zahlung von 1,000.000 S abgegolten ist. Es kann
daher zu keiner Beriicksichtigung eines auf das Inventar entfallenden Teiles bei der Ermittlung

des Spekulationsgewinnes kommen.
Auch in diesem Punkt kann der Berufung daher nicht Folge gegeben werden.
3. Beteiligung "CORD

Lt. Mitteilung Uber die gesonderte Feststellung der Einklinfte zu oben angefiihrten
Steuernummer entfallen auf die Bwin. im Jahr 1999 Einkiinfte aus Gewerbebetrieb in Hohe
von (Verlust) -265.949 S (-19.327,27€).

Dieser Betrag wird daher im Rahmen der Berufungsentscheidung entsprechend der

Berufungserganzung berlicksichtigt.

Die Einkommensteuer flir das Jahr 1999 berechnet sich folgendermaBen:

ATS EURO

Einkiinfte aus selbstédndiger Arbeit 3.295.000| 239.456,99
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Einktinfte aus Gewerbebetrieb -265.949 | -19.327,27
Einkdinfte aus nichtselbsténdiger 116.233 8.446,98
Arbeit

Sozialversicherungsanstalt der gewerblichen 98.399 S

Wirtschaft

Arztekammer fiir OO 67.834S

Einkiinfte aus Vermietung und 106.333 7.727,52
Verpachtung

Sonstige Einkdinfte 287.150| 20.868,00
Gesamtbetrag der Einkiinfte 3.538.767| 257.172,23
Kirchenbeitrag -1.000 -72,67
Einkommen 3.537.767| 257.099,55
Rundungszuschlag 33 2,40
gerundetes (Welt-)Einkommen 3.537.800| 257.101,95
10% fiir die ersten 50.000 5.000,00

22% fiir die weiteren 100.000 22.000,00

32% fiir die weiteren 150.000 48.000,00

42% fiir die weiteren 400.000 168.000,00

50% fiir die restlichen 2.837.800| 1.418.900,00

Steuer vor Abzug der Absetzbetrdge 1.661.900,00| 120.774,98

Pensionistenabsetzbetrag -5.500,00 -399,70
Einkommensteuer nach Abzug der 1.656.400,00| 120.375,28
Absetzbetrdage

Gem. §33 EStG 1988 46,82% von 998.114,38 | 72.535,80
2.131.812

Gem. § 37 (1) EStG 1988 23,41% 329.141,79 | 23.919,67

von 1.405.988
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Steuer sonstige Beztige wie z.B. 13. 0,00 0,00
und 14. Bezug (220) unter

Berticksichtigung der

Einschleifregelung

Einkommensteuerschuld 1.327.256,17, 96.455,47
Lohnsteuer -20.475,70 -1.488,03
Abgabenschuld (gerundet gem. § 204 1.306.780,00 94.967,41

BAO)

Linz, am 14. Dezember 2004
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