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GZ. RV/1479-W/02

Berufungsentscheidung

Der unabhdngige Finanzsenat hat tber die Berufung der AGmbH., 1160 Wien, OStr., vertreten
durch LBG, Wirtschaftstreuhand GmbH., 1014 Wien, Schauflergasse 6/4, vom 29. April 1999
gegen die Bescheide des Finanzamtes Wien 8/16/17 vom 3. Marz 1999 betreffend
Kdrperschaftsteuer sowie Haftung flir Kapitalertragsteuer gemaB § 95 Abs. 2 EStG 1988 fur
das Jahr 1994 im Beisein der Schriftfihrerin Fr. Newrkla nach der am 21. Marz 2006 in

1030 Wien, Vordere ZollamtsstraBe 7, durchgeflihrten Berufungsverhandlung entschieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.

Die Bescheide betreffend Kérperschaftsteuer sowie Haftung flir Kapitalertragsteuer
gemaB § 95 Abs. 2 EStG 1988 fiir das Jahr 1994

werden abgeandert.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgaben sind dem Ende der folgenden
Entscheidungsgriinde den als Beilage angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen

und bilden einen Bestandteil dieses Bescheidspruches.

Entscheidungsgriinde

Bei der AGmbH (im folgenden Bw. genannt), in 1160 Wien, OStr. wurde im Jahre 1998 eine
Betriebspriifung abgehalten.
Das gepriifte Unternehmen bewirtschaftete im Wirtschaftsjahr 1993/1994 in A einen
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landwirtschaftlichen Betrieb mit einem Eigenbesitz von ca. 490 ha zuziiglich einer Zupachtung
vom Mehrheitsgesellschafter und Geschaftsfithrer H, im AusmaB von ca.15 ha.

Ein sich in der Nahe befindender Industriebetrieb (JAG) erwarb mit Kaufvertragen vom 9. und
29. 6. 1993 aus dem Besitz der gepriiften GmbH die landwirtschaftliche Liegenschaft EZ1 im
AusmaB von 162.900 m? bzw. G2 im AusmaB von 137.100 m?also im GesamtausmaB von 30
ha um S 30.000.000 (Preis pro m? S 100).

Dabei handelt es sich um Ackerland, flir das nach den Ansatzen in der Kaufpreissammlung des
Finanzamtes M folgende Preise zu erzielen waren:

Der Hochste in den Jahren 1993 und 1994 in der Gemeinde W erzielte Grundpreis betrug S
28,57 pro m?, der niedrigste S 3,67 pro m>.

Dazu flhrt die Betriebspriifung in ihrem Bericht aus:

"Die Griinde dafiir, dass die JAG (spatere Umgriindung in die Rechtsform einer GmbH) bereit war,
einen derart tiberhdhten Kaufpreis zu bezahlen, waren ungewéhnlicher Natur und wurden erst durch
Erhebungen beim FA flir Geblihren im Zuge des Betriebspriifungsverfahren erhellt.

GemaB einer vom Abgabepflichtigen im Betriebspriifungsverfahren nicht vorgelegten
Nachtragsvereinbarung vom 11. 8. 1993 zu oben erwahntem Kaufvertrag (vom 9. 6. 1993) verpfiichtete
sich das gepriifte Unternehmen im Hinblick auf die Hohe des Kaufpreises, auf jegliche gerichtiiche
Schritte gegentiber der JGmbH beziiglich der von ihr verursachten auf den vom gepriiften
Unternehmen genutzten Liegenschaften moglicherweise beeintrachtigenden Umweltprobleme
(Einleitung von Abwassern der Z in die P bzw. daraus folgend in die T, die an den flussabwarts
liegenden Liegenschaften des G vortiber flieBt, wodurch eine Beeintrachtigung der Béden z. B. durch
Versalzung mdglich ist) zu verzichten, und auch sonst in allen behdrdlichen Verfahren in dieser Hinsicht
ein "wohlwollendes Verhalten" an den Tag zu legen".

Im Besitz des Geschaftfiihrers und Mehrheitsgesellschafters H befand sich eine bisher bereits
vom gepriiften Unternehmen im Rahmen eines auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen
Pachtvertrags genutzten Liegenschaft im AusmalB von 15,6008 ha. Dabei handelt es sich um
die Liegenschaft EZ2.

Anfang des Jahres 1993, also wahrend der Verkaufsverhandlung mit der JAG (GmbH), habe
nach Ansicht der Bp. festgestanden, dass der grundblicherlich bereits verdauBerte Grund
einschlieBlich einiger anderer kleineren Flachen an den bisherigen Pachter verauBert werden
solle, allerdings zu dem flir landwirtschaftliche Flachen auBergewdhnlich hohen Preis, der
bereits beim Verkauf an den Industriebetrieb erzielt werden konnte, also um ca. S 100 pro m2.

Dieser Preis, so sei seitens der steuerlichen Vertretung der Bw. eingerdumt worden, sei fir
landwirtschaftliche Liegenschaften im Allgemeinen sehr hoch zu beurteilen.
Die steuerliche Vertretung wandte sich zur Kldrung der Rechtsfrage mit Schreiben vom 12. 1.

1993 an das zustdndige Finanzamt flir Kérperschaften und vertrat dabei die Auffassung, dass
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eine verdeckte Gewinnausschittung wegen der gegebenen Umstande ihrer Ansicht nach nicht
vorliege.

Besonders betont wurde, dass die Bw. ein verstandliches, groBes Interesse gehabt habe, die
im Besitzzentrum gelegenen Liegenschaften des Gesellschafter H selbst zu erwerben, und
dafiir Randlagen abstoBen, und dadurch zu vermeiden, dass fremde Liegenschaftseigentlimer
in dieser Lage auftreten kénnen. Es werde ersucht, seitens der Behdrde, zu dieser

Einschatzung des Rechtsgeschaftes Stellung zu nehmen.

Dies geschah im Zuge einer Vorsprache des steuerlichen Vertreters des Unternehmens im
Finanzamt fiir Korperschaften (Aktenvermerk vom 8. 3. 1993). Dabei wurde folgende
muindliche Auskunft erteilt: Nach Meinung des zustandigen Referenten liege in diesem
Zusammenhang eine verdeckte Gewinnausschittung vor,

1. da die JGmbH nur Griinde vom Rand des Gutsbesitzes wolle und den Teil, der dem
Gesellschafter gehore, nicht kaufen wiirde.

2. da ein langerfristiger Pachtvertrag zwischen Gesellschaft und Gesellschafter vorliege, der

stillschweigend "untergehe".

Die zu beurteilende Liegenschaft wurde mit Kaufvertrag vom 7. 2. 1994 von H an die Bw.
(AGmbH) zu einem Quadratmeterpreis von S 85 verauBert. Es wurde fiir die 15,6008 ha einen
Kaufpreis von S 13.260.680 bezahlt.

Gleichzeitig wurden folgende Pfandrechte, die die Liegenschaft belasteten, ibernommen:
Pfa .

Zeitpunkt der Ubergabe war der 1. 1. 1994. Die oben angefiihrten Hypotheken blieben bis auf
weiters ob den kaufgegenstandlichen Liegenschaften intabuliert. An der schuldrechtlichen

Zustandigkeit der den Hypotheken zugrunde liegenden Aushaftungen trat keine Anderung ein.

Im Zuge der Betriebspriifung wurden sowohl der Abgabepflichtigen, als auch der steuerlichen
Vertretung der Bw. oben dargestellter Sachverhalt mehrmals miindlich vorgehalten.

Im Schreiben der steuerlichen Vertretung (Dr.D) vom 19. 10. 1998 wird betont, dass die
JGmbH (It. Schreiben vom 9. 10. 1998) auch das Grundstlick von H (im AusmaB von 15 ha),
ware es zum Verkauf gestanden, erworben hatte.

Damit sei der Grundsatz der Fremdublichkeit erfullt.

H habe aus Griinden, die rein im wirtschaftlichen Interesse des gepriiften Unternehmens
gelegen seien, von der dargestellten Moglichkeit, die in seinem Eigentum stehende
Liegenschaft um S 100/m? an die Fa. JGmbH zu verkaufen, keinen Gebrauch gemacht,
sondern sich fiir die Durchflihrung des Verkaufs einer entsprechenden Liegenschaft des

gepriiften Unternehmens, um denselben Kaufpreis an die Firma JGmbH entschieden.
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Weiters wird betont, dass das gepriifte Unternehmen dadurch einen Gewinn i. H. v. S
2.250.000 fiir 15 ha, also S 15/m? erzielt habe, und dass diese nur ein strategisch und
produktionstechnisch unbedeutendes Grundstlick in Randlage seines genutzten Besitzes
verloren habe.

Die produktionstechnische und strategische Bedeutung des vom gepriiften Unternehmen
erworbenen Grundstiicks begriindet die steuerliche Vertretung der Bw. damit, dass im
Gegensatz zu der an die JGmbH verauBerten Liegenschaft, die Bw. ein bereits auf die
biologische Landwirtschaft umgestelltes Grundstiick erworben habe, dass dieses auBerdem an
der tschechischen Grenze neben dort zu gepachtetem Land liege (135 ha, biologisch
bewirtschaftet), flir das ein von der Zollbehdrde genehmigter privater Grenziibergang
existiere, der fir eine Zoll- und Umsatzsteuerbefreiung fir die von Tschechien importierten
Feldfriichte notwendig sei.

Der Verkauf dieser Liegenschaft an einen fremden Dritten ware daher fiir das gepriifte
Unternehmen von groBem Nachteil gewesen.

AbschlieBend werde festgehalten, dass der Nachtrag zum Kaufvertrag flir die Abwicklung der
in Frage stehenden Geschéfte keine Auswirkung gehabt hatte, da H anldsslich des Eingehens
dieser Vereinbarung auch personlich entsprechende Verpflichtungen und drohende Sanktionen
sowohl gegenliber der JGmbH und damit — also infolgedessen — auch gegeniliber dem
gepriiften Unternehmen eingegangen ware, womit eine verdeckte Gewinnausschiittung in

diesem Zusammenhang nicht vorliege.

Berufung: Die Abgabenbehdrde vertrete die Rechtsansicht, dass es sich beim erwahnten
Grundsttlicksgeschaft und dem Verkauf der landwirtschaftlichen Liegenschaft EZ1 mit dem
AusmaB von 162.900 m? bzw. G2 mit dem AusmaB von 137.900 m?, also im GesamtausmaR
von ca. 30 ha, vom gepriften Unternehmens an die JGmbH zu einem Kaufpreis von ca. S 100
je m?, d. s. fiir 30 ha S 30,000.000) um zwei stikt voneinander zu trennende Rechtsgeschéfte
handle.

Sie rdume allerdings ein, dass Hr. H die Mdglichkeit gehabt habe, auch andere Liegenschaften
aus dem Bestand des G zu verdauBern und es hatte auch sein kdnnen, dass die JGmbH
angesichts einer offensichtlich bestehenden Klagdrohungen auf dhnliche Angebote

eingegangen ware.

Die Abgabenbehdrde habe behauptet, sie kdnnen solchen Spekulationen nicht folgen, da sie
ausschlieBlich die getdtigten tatsachlichen Rechtsgeschafte untersuchen miisse.

Es sei zwar richtig, dass die Abgabenbehdrde nicht allen denkbaren Sachverhaltsmdglichkeiten
nachgehen misse, wenn hierfiir keine hinreichenden Anhaltspunkte vorlagen, aber sie
verletze die ihr durch § 115 Abs. 1 BAO auferlegte Sachaufklarungspflicht, wenn sich auf
Grund der Aktenlage einschlieBlich der Parteibehauptungen und der sich daraus ergebenden
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nahe liegenden Einsichten und weiterfiihrenden Erwdagungen, Folgerungen in Richtung auf
bestimmte weitere Geschehnisse als Mdglichkeiten ergeben wiirden, sich demnach weitere
Tatsachen in ihrer Ereignung als reale Mdglichkeiten anbdten, und die Behdrde diesen

Potentialitaten nicht nachgehe.

Die Behdrde lasse das Kaufverhalten der Firmengruppe J am Standort Pn auBer Ansatz und
verstoBe daher gegen das Amtswegigkeitsprinzip, wodurch sie einen Verfahrensmangel
begehe.

Zur Unterstlitzung dieser Argumentation wird ein Gutachten von a. o Univ. Prof. DI Dr. HH,
welches der Berufung beiliegt, vorgelegt. Kernaussage dieses Gutachtens ist, dass die von der
Firmengruppe ] fiir die im Raum um L getatigten Grundstiickskaufe bezahlten
Quadratmeterpreise sich liberwiegend zwischen S 99 und S 290 je m? bewegten.

Damit kénne der von der Behoérde vertretenen Auffassung, wonach der Vermégenszuwachs
durch unterstellte Uberzahlung einem Fremdvergleich nicht standhalte und iiberwiegend

durch die Gesellschaft veranlasst sei, nicht gefolgt werden.

Weiters wird betont, dass es unzulassig sei, flir Grundstlicksgeschafte einen Kaufpreis von S
35 je m? zwischen benachbarten GroBgrundbesitzern als fremdiiblich anzusehen.

Begriindet wird dies damit, dass die Behorde verpflichtet gewesen sei, die Aussagen des
Gutachtens zu berlicksichtigen.

In diesem Gutachten werde namlich festgestellt, dass die von der Firmengruppe J bezahlten
Preise im Zusammenhang mit dem Kaufzweck als angemessen zu betrachten seien. Uberdies
hatten landwirtschaftliche GroBbetriebe, die an das Betriebsgelande der J angrenzten, nur
dann Flachen fiir Firmenzwecke der Firmengruppe abgegeben, wenn dafiir wesentlich héhere
Quadratmeterpreise bezahlt worden seien, als im Grundsticksverkehr zwischen Landwirten
oder hatten diese nur Grundstlicke im Tauschweg mit wesentlich gréBeren Flachen samt

Aufzahlung verauBert.

Zusammenfassend wird betont, dass der von der Firma AGmbH fiir die in Frage stehende
Liegenschaft bezahlte Kaufpreis als fremdublich angesehen werden, wobei noch einmal auf
das im Prifungsbericht bereits gewtirdigte Schreiben der JGmbH vom 9. 10. 1998
hingewiesen wird. Es sei zu berlicksichtigen, dass sich der Quadratmeterpreis nicht nach dem
zwischen benachbarten GrofBgrundbesitzern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr lblichen Preis
richte, sondern ausschlieBlich unter dem Blickwinkel der Flachenerweiterung der ]

Firmengruppe zu sehen sei.

In der Stellungnahme zur Berufung flhrt die Betriebspriifung wird aus:
Die Behauptung, die Behérde sei der Sachaufklarungspflicht gem. § 115 Abs. 1 BAO nicht

nachgekommen, sei angesichts der Vielzahl der Erhebungen, die die Behérde in ihrem
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Ermittlungsverfahren tatigte (siehe Priifungsbericht) und lber die die steuerliche Vertretung

auch informiert wurde, unverstandlich.

Daran andere auch das nunmehr beigebrachte Gutachten nichts. Im Gegenteil, es verstarke
die im Prifungsbericht angefiihrten Argumente nur noch.

Gerade weil darin darauf hingewiesen wird, dass flir den Industriebetrieb nur gewisse
Grundstiicke verwertbar sein, verliert die bisherige Argumentation der steuerlichen
Vertretung, wonach die beiden Grundstlicke beliebig austauschbar gewesen waren, an
Gewicht.

Es werde noch einmal darauf hingewiesen, dass die 30 ha, die tatsachlich verauBert wurden,
eine Randlage im Gutsbesitz A waren, fir die im Gbrigen (wie unzweifelhaft flr jedes andere
im 0. a. Gutachten erwahnte Grundstiick im Raume Pn zu liberhdhten Preisen, fiir besondere
Zwecke, verauBert wurde) besondere Umstande vorgelegen seien, die eben fiir die im
ausschlieBlich landwirtschaftlich verwertbaren Kernbereich des Gutsbesitzes A gelegene 15 ha,
nicht gegeben waren.

Die Grlinde dafir, dass die JGmbH bereit gewesen sei, einen derart (iberhéhten Kaufpreis zu
bezahlen, seien ungewdhnlicher Natur gewesen, und seien erst durch die Erhebungen beim
FA fir Gebihren im Zuge des Betriebspriifungsverfahrens erhellt worden.

GemaB der von der Abgabepflichtigen der Betriebspriifung nicht vorgelegten
Nachtragsvereinbarung vom 11. 8. 1993 zu oben erwahnten Kaufvertrag vom 9. 6. 1993 habe
sich das gepriifte Unternehmen verpflichtet, in Hinblick auf die Héhe des Kaufpreises, auf
jegliche gerichtliche Schritte gegeniber der JGmbH beziiglich der von dieser verursachten, auf
der vom gepriiften Unternehmen genutzten Liegenschaften auftretenden Umweltprobleme
(Einleitung von Abwassern der Z in die P bzw. daraus folgend in die T, die an den FluB
abwarts liegenden Liegenschaften des G vortber flieBt, wodurch eine Beeintrachtigung der
Bbden z. B. durch Versalzung mdéglich ist) zu verzichten, und auch ansonsten in allen
behordlichen Verfahren in dieser Hinsicht "wohlwollendes Verhalten" an den Tag zu legen.
Dieser Vereinbarung musste sich folgerichtig H als Geschaftsfilihrer und Privatperson und auch
die ubrigen von ihm als Mehrheitseigentimer und Geschéftsflihrer dominierten Firmen der
Firmengruppe A/H anschlieBen.

Diese Zusatzvereinbarung kann nicht so einfach abgetan werden, wie es die Bw. begehrt,
denn schlieBlich habe die Firma J der Behdrde niederschriftlich bestatigt, dass die
Kaufverhandlungen von H selbst ausgegangen seien.

Betont werden muss auch, dass das von der J erworbene Grundstiick entgegen anders
lautenden Gertiichen, nicht zu Deponiezwecken verwendet werden soll, sondern wie auch im
0. a. Gutachten selbst festgehalten als "prasumtive Tauschflache mit der Gutverwaltung B

(S)", was sie mit allen anderen im Gutachten erwahnten Grundstilicken, die nunmehr der
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industriellen Nutzung zugeflihrt wurden und die auch geographisch naher am Industriebetrieb
liegen, von vornherein unvergleichbar mache.

Dazu komme, dass die Firma S It. Niederschrift vom 3. 9. 1998 zwar ein Kaufinteresse an der
genannten Liegenschaft gezeigt habe, sie aber tatsachlich nur gepachtet habe, noch dazu
betont habe, dass die Firma J gegenwartig nicht daran interessiert sei, ihr das Grundstlick zu
einem ortsublichen Preis zu verkaufen.

Ein fremder Dritter, namlich die Firma StKG, bezahle also fiir das in Frage stehende
Grundstiick, so wird der Behérde niederschriftlich bestétigt, nicht mehr als S 35 / m?.

Es werde auch weder in der Berufung oder sonst wo im Verfahren behauptet, dass das
Grundstiick selbst aufgrund irgendwelcher Umstande, die in ihm selbst gelegen waren (z. B.
der Absicht der JGmbH, eine Deponie auf der Liegenschaft zu errichten) einen Wert von S
100/m? haben kénnte (ein MaBstab sei dafiir der Pachtpreis, den die Firma S bezahle, ndmlich
fur 30 ha S 62.640/Jahr).

Wird in der Berufung vom 28. 4. 1999 betont, dass die Grundstiickskdufe der Firmengruppe J
von nicht landwirtschaftlichen Uberlegungen und einem begrenzten Angebot an vorhandenen
Flachen bestimmt seien, wurden im Verfahren ausschlieBlich landwirtschaftliche Uberlegungen
herangezogen, um den ungewdhnlichen Preis von S 85/m? zu rechtfertigen.

In einem Schreiben des steuerlichen Vertreters vom 19. 10. 1998 wird darauf hingewiesen,
dass die produktionstechnische und strategische Bedeutung des vom gepriiften Unternehmen
erworbenen Grundstiicks im AusmaB von 15 ha darin zu sehen sei, dass es ein bereits auf die
biologische Landwirtschaft umgestelltes Grundstiick sei, und dass es auBerdem an der
tschechischen Grenze neben dort zugepachtetem Land (135 ha, biologisch bewirtschaftet)
gelegen sei, flir das ein von der Zollbeh6rde genehmigter privater Grenziibergang, der fiir
eine Zoll- und Umsatzsteuerbefreiung flir die von Tschechien importierten Feldfriichte

notwendig sei, existiere.

Der Adressat der Nachtragsvereinbarung sei das gepriifte Unternehmen und nicht deren
Gesellschafter Hr. H, der ihr, wie auch die beiden anderen Firmen der Unternehmensgruppe
zwar habe beitreten miissen, dies aber wohl nur zur juristischen Absicherung der
Gesamtvereinbarung.

Hatte H, so wie es méglich gewesen ware, nur 15 ha aus dem Bestand des gepriiften
Unternehmens und die anderen 15 ha aus seinem Privatbesitz an die JGmbH verkauft, so
ware diese erst recht als eine verdeckte Ausschiittung zu qualifizieren.

Es hatte doch keinen Fremdvergleich standgehalten, wenn behauptet worden ware, dass -
auch unter Beriicksichtigung der Fischereirechte - die 15 ha des Privatmannes H fir eine

mdgliche Klage eine dhnliche Bedeutung haben kénnten wie der Gesamtbesitz des gepriften
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Unternehmens. Der Vermégenszuwachs durch die Uberzahlung sei daher {iberwiegend durch

die Gesellschaft veranlasst gewesen.

Die vom steuerlichen Vertreter angefiihrten strategischen und produktionstechnischen Vorteile
der Liegenschaft H1, flir das geprifte Unternehmen rechtfertigen an sich keinen Kaufpreis
von S 85 / m?, sie sind nicht einmal geeignet, die Bezahlung eines héheren als des
ortsiblichen Preises anzunehmen.

Denn gerade die aufgezahlten angeblichen Vorteile flir das gepriifte Unternehmen (Grenzlage,
Umschlossenheit von Liegenschaften der A/H-Firmengruppe) senken in Wahrheit den Wert fir
jeden Dritten.

Im Ubrigen kénne die Betriebspriifung nicht nachvollziehen, inwiefern die angefiihrten Vorteile

schon 1993/1994 absehbar gewesen seien.

Tatsachlich sei das strittige Grundstlick vor dem Geschaft mit J von der Bw. im Kaufvertrag
vom 18. 2. 1992 um S 30 / m? erworben worden.

Dieser Kaufvertrag sei jedoch im Vertrag vom 10. 6. 1992 riickgangig gemacht worden.

Im vorliegenden Verfahren beziiglich des Kaufvertrages vom 7. 2. 1994 behaupte nun die
Bw., die Liegenschaft besitze jedenfalls einen Wert von S 85/ m?, obwohl sie dieses doch mit
Kaufvertrag vom 18. 2. 1992 um nur S 30/ m? erworben hatte.

Bei Berlicksichtigung aller Umstdnde kdnne man bestenfalls von einem Kaufpreis von S 35 /
m? ausgehen, der unter gewdhnlichen Umsténden fiir die Liegenschaft zu erzielen gewesen
ware.

Es entspricht nicht den Erfahrungen des allgemeinen Wirtschaftsverkehrs, dass ein Besitzer
einer kleinen Liegenschaft, die weder als Baugrund noch als isoliert betrachtetes Ackerland
einen auBergewdhnlichen Wert habe, dieses zu einem derart liberhdhten Preis einem

benachbarten GroBgrundbesitzer verkaufen kann.

Wie soll dieses zweifellos nur landwirtschaftlich nutzbare Grundsttick an der tschechischen
Grenze fir die Absichten der Firma J Uberdies nutzbar sein? Wo wird im der Berufung
beigelegten o. a. Gutachten ein von der Entfernung her vergleichbares Grundstiick eines nur
15 ha besitzenden, pauschalierten kleinen Landwirtes angefiihrt? die in Frage stehende 15 ha
groBe Liegenschaft lasst sich vielmehr offensichtlich wegen ihrer exponierten Lage (mitten im
Gut A an der Staatsgrenze) nicht einmal als Tauschgrundstiick verwenden. Wenn die J nun
noch bestatigt, dass sie auch dieses Grundstiick zu S 100/m? gekauft hatte, zeigt sich doch
umso mehr, dass sie keineswegs tatsachlich einen Bedarf flr irgendein Grundstiick aus dem
Gutsbesitz A hatte, sondern dass es vorrangig fiir sie ausschlieBlich darum ging, sich die in
der 0. a. Nachtragsvereinbarung erwahnten Vorteile zu sichern, und sie dafiir sogar den

Nachteil, das Grundstiick méglicherweise zu einem geringen Preis an H fiir landwirtschaftliche
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Zwecke zu verpachten, in Kauf genommen hatte.

Die Behdrde sei, so werde noch einmal betont, vorrangig verpflichtet, vor allem gewdhnliche
Umstadnde, die Erfahrung des taglichen Lebens, die Usancen des allgemeinen wirtschaftlichen
Verkehrs, sowie die wirtschaftliche Betrachtungsweise zu berticksichtigen.

Sie muss aber, so ist einzurdumen, auch sicher alle Denkmdoglichkeiten nachgehen, wenn sie
wahrscheinlich sind. Doch die von der Bw. vorgebrachten Argumente entbehren gerade dieser

Wahrscheinlichkeit, sie seien nicht einmal in sich stimmig.

Die strikte Trennung des Rechtsgeschafts 1, Kauf Liegenschaft 30 ha durch die Fa ], zu einem
Uberhohten Preis und des Rechtsgeschafts 2, Kauf Liegenschaft 15 ha durch das gepriifte
Unternehmen, werde durch das vorgelegte Gutachten bestatigt und nicht widerlegt.

Was habe der Kauf der 15 ha im Kerngebiet des Guts durch die gepriifte Gesellschaft, die
weder Tauschgrundstiicke suche, noch Deponien errichten wolle, mit dem unter gewdhnlichen
Umstanden zustande gekommenen Kaufs von 30 ha am Rand des Guts zu tun?

Was habe wiederum dieser Kauf mit den in o. a. angefiihrten Gutachten im Raum Wu — Zw -
Pn erwahnten Deponieerweiterungen der Firma J, hier vornehm als Flachenerweiterungsplane
bezeichnet, zu tun?

Die behaupteten Zusammenhange seien weit hergeholt und allesamt im Detail nicht

nachvollziehbar.

Die Vorwiirfe, die der Behdrde wegen angeblicher Verfahrensmangel gemacht werden, seien
angesichts des Texts der Niederschrift vom 13. 1. 1999 bzw. der beinahe gleich lautenden Tz.
22 des Prifungsberichts unverstandlich, wo auf die Erhebungen der Betriebsprifung welche

diese zur Kldrung des Sachverhalts tatigen musste, hingewiesen werde.

Der verrechenbare Wartetastenverlust sei mit S 930.698 und nicht wie im Bescheid
ausgewiesen mit S 910.010 anzusetzen.

In der am 21. Marz 2006 abgehaltenen Berufungsverhandlung wurden seitens des
steuerlichen Vertreters und Hrn. H Uber die Feststellungen der Betriebspriifung hinaus zum
Sachverhalt keinerlei Ergdnzungen gemacht.

Die Parteien wiederholen ihre bisherigen Vorbringen.

Dabei wird seitens des steuerlichen Vertreters nochmals ausgefiihrt, dass dem Grunde nach
keine verdeckte Gewinnausschittung vorliege.

Aus Sicht der Bw. sei es vermdgensmaBig gleichgiiltig, ob diese ein Grundstiick um S 100/m?
an die Firmengruppe J verkaufe, wenn sie gleichzeitig eines um S 100/m? von Hrn. H erwerbe.

Betrachte man daher die gesamte Transaktion, liege eine verdeckte Gewinnausschiittung

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 10

nicht vor (Argumentation im Schreiben vom 12. 1. 1993).

Uber die Berufung wurde erwogen:

Verdeckte Gewinnausschittungen sind alle unmittelbaren oder mittelbaren, nicht ohne
weiteres als Ausschiittungen von Gewinnanteilen erkennbaren Zuwendungen aus dem
Vermdgen einer Kérperschaft an die an ihr beteiligten Personen, die sich als Zuwendungen
von Einkommensteilen der Kérperschaft darstellen (vgl. Quantschnigg/Schuch,

Einkommensteuerhandbuch, Einkommensteuergesetz 1988, Rz 11.5 zu § 27).

Das KStG 1988 verwendet zwar den Begriff der verdeckten Ausschiittungen, gibt aber keine
Begriffsdefinition. Verdeckte Gewinnausschiittung iSd. § 8 KStG 1988 liegt vor, wenn den
Gesellschaftern in einer nicht als Gewinnausschiittung erkennbaren Form auBer der Dividende
oder sonstigen offenen Gewinnverteilung, gleichviel unter welcher Bezeichnung, Vorteile
zugewendet werden, die die Gesellschaft dritten, ihr fremde gegeniiberstehenden Personen
nicht zuwenden wirde (Erkenntnis 15.2.1980, 2427, 2508/79; vgl. dazu das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 26. Mai 1993 sowie die Ausfiihrungen in Doralt-Ruppe:

Grundriss des 6sterreichischen Steuerrechtes I, 6. Auflage, 1998, Seite 290).

Ausschlaggebend ist, ob die fraglichen Geschéfte von fremden Personen unter denselben
wirtschaftlichen Voraussetzungen und in der gleichen Rechtsform abgeschlossen waren. Die
verdeckte Gewinnausschittung ist besonders durch den Umstand charakterisiert, dass
Personen Vermodgensvorteile zugewendet werden, deren Grund in der beherrschenden
Stellung des Empfangers gegeniiber dem Unternehmer oder in seiner Beteiligung an der
Korperschaft gelegen ist (Erkenntnis vom 17.2.1956, 877/54, VwSIg 1362 F/1956; E
13.1.1961, 990/58 VwSIg 2363 F/1961 und E 23.5.1978, 1630/77, Erkenntnis vom

30. Mai 2001, 99/13/0024, ).

Vertrage zwischen Kapitalgesellschaften und ihren Gesellschaftern finden nur dann steuerliche
Anerkennung, wenn sie nach auBen ausreichend zum Ausdruck kommen, einen klaren und
eindeutigen Inhalt haben und auch zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen
abgeschlossen worden waren. Es ist zu priifen, ob die Zuwendung nach ihrem "inneren
Gehalt" ihre Ursache in einer schuldrechtlichen Beziehung zwischen Gesellschaft und
Gesellschafterin oder im Gesellschaftsverhaltnis hat. Im letzteren Fall ist die Leistung -
ungeachtet der allfalligen Bezeichnung z.B. als Kaufvertrag — als verdeckte Einlage bzw. als
verdeckte Ausschittung anzusehen (vgl. die Erkenntnisse vom 21. Oktober 2004,
2000/13/0179, vom 14. Dezember 2000, 95/15/0127, und vom 28. April 1999, 97/13/0068,
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VwSIg 7.398/F, Erkenntnis vom 31. Mai 2000, 97/13/0240,naheren Ausflihrungen bei
Bauer/Quantschnigg/Schellmann/Werilly, Tz 40 zu § 8 KStG 1988 ).

GemaB § 8 Abs. 2 KStG 1988 ist es flr die Ermittlung des Einkommens ohne Bedeutung ob
das Einkommen
- enthommen oder

- in anderer Weise verwendet wird.

Bewertung:
Gem. § 1 Abs. 1 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 gilt dieses Gesetz fiir die Ermittlung des

Wertes (Bewertung) von Liegenschaften.

Gem. § 2 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 ist der Verkehrswert der Preis, der bei
einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt
werden kann.

Gem. § 4 Abs. 1 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 ist im Vergleichswertverfahren der
Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen, vergleichbarer Sachen
zu ermitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe
ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Gem. § 4 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sind zum Vergleich Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind die entsprechen den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Gem. § 4 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 diirfen Kaufpreise, von denen
anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der
Vertagsteile beeinflusst wurden, zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss
dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise

entsprechen berichtigt werden.

Eine mangelfreie Feststellung eines Marktpreises setzt voraus, dass anhand der Beobachtung
einer Mehrzahl von Verkaufrsfallen ein Preisgeflige ermittelt wird.

Die Heranziehung nur eines Objektes bietet keinerlei Gewahr dafiir, dass ein vom allgemeinen
Preisgeflige in auffalliger Weise abweichender Preis Uiberhaupt als solcher erkannt werden
konnte (VWGH 21. 10. 1993, 92/15/0079).
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Fir die Ermittlung des Verkehrswertes soll somit der redliche Geschaftsverkehr maBgeblich
sein. Das HeiBt, der Markt wird hypothetisch um persénliche und unredliche Verhaltnisse
bereinigt. Es wird also ein freier und transparenter Markt ohne Zwang und Not, Zeitdruck oder
personlicher Praferenz postuliert, welcher auch individuelle Erwartungen (Spekulation) auBer
Acht l3sst.

Diese Hypothesen lehnen sich an die volkswirtschaftlichen Begriffe des vollkommenen Marktes
und der vollkommenen Konkurrenz an.

Alle rechtlichen und faktischen Gegebenheiten flieBen in den Verkehrswert ein, wenn sie flr
die Ermittlung des Verkehrswertes von Bedeutung sind.

Die Verhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt sowie der Zustand des Grundstiicks kénnen nur
zu einem exakt definierten Wertermittlungsstichtag bestimmt und bewertet werden.

Es handelt sich also nicht um den maximal fir eine Immobilie am Markt erzielbaren Preis,
sondern um einen nach den normierten Grundsatzen zu ermittelnden Wert, wobei der redliche

Geschaftsverkehr die zentrale Annahme bildet.

Was nun die Bewertung der Liegenschaft im AusmaB von 15,6008 ha (und zwar EZ2) betrifft,
betrégt der auf Basis der Kaufpreissammlung, also aus den im fraglichen Gebiet getatigten
Verkdufen, aus einem reprasentative Querschnitt ermittelten Kaufpreise zwischen S 3,67

pro m>und S 28,57 pro m? (durchschnittlicher Kaufpreis = S 16) pro Quadratmeter in den
Jahren 1993 und 1994.

Demgegeniiber wird von Seiten der Bw in der Anfrage vom 12. 1. 1991 ein Preis von "ca. S
100 je m*" als nicht {iberhéht angesehen. Im Kaufvertrag vom 7. 2. 1994 wird ein Kaufpreis
von S 85 pro m?vereinbart. Im Gutachten vom 2. 1. 1998 betragen die durchschnittlichen
Kaufpreise rund S 90 pro m?.

Im Gutachten wird das Kaufverhalten der Firmengruppe J an Hand von 12 Kaufvertragen der

Katastralgemeinden Zw und Pn untersucht.

Da Verkaufer: Kaufer: Verwendung:
t
u
m
K
Vv
13. JAG IX Standort fur
8 Fabrikanlage
1
9
8
4
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10. AuW JAG Standort fir
5 Fabrikanlage
1
9
8
5
17. StL JAG Fabrikgeldnde
0
7
1
9
8
7
16. StKG JAb Kléranlage und
6 Deponie
1
9
8
6
20. VH ] -
2
1
9
8
8
21, LK JAG Deponieerweiterung
1
2
1
9
8
8
14, AuW JAG Fabrikgeldnde
2
1
9
8
9
20. MH JAG Deponieerweiterung
3
1
9
8
9
6. JAG StKG Fabrik- u.
7 Deponieerweiterun
gsflachen
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1
9
8
9
27. wz J Entwasserungsgrabe
7 n
1
9
9
0
27. Wz JAG Wassergraben im
7 Bereich der
. Deponieerweiterun
g
1
9
9
0
9. AGmbH JGmbH Prasumtive Tauschflact
6 mit Gutverwaltung E
S)
1
9
9
3

Zu den im Gutachten angefiihrten Kaufvertragen vertritt der Unabhangige Finanzsenat die
Auffassung, dass schon auf Grund der in einem erheblichen zeitlichen Abstandes zum
gegenstandlichen Bewertungsstichtag (Kaufvertrag vom 7. 2. 1994 — Kaufvertrag 1 It.
Gutachten vom 13. 8. 1984) stattgefundenen Verkaufen diese als VergleichsmaBstab (vgl.
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes vom 19. 3. 2002, 97/14/0034) als nicht reprasentativ
erscheinen. Darin hat der Gerichtshof den drei Jahre nach dem Bewertungsstichtag
stattgefundenen Verkauf bereits als nicht flir einem Vergleich zuldssig angesehen.
Demgegeniiber wurden vom Finanzamt die auf Grund der Kaufpreissammlung der Jahre 1993
und 1994 ermittelten Preise der Berechnung zugrunde gelegt.

Zur Beurteilung des Gutachtens ist weites darauf hinzuweisen, dass Hr. a. o.
Universitatsprofessor Dipl. Ing. Dr. HH als Nachweis flir den im Kaufvertrag vom 7. 2. 1994
mit S 85 pro m? als landwirtschaftliche Fldche erworbenen Liegenschaft (It.
Kaufpreissammlung durchschnittlich S 16) /im Gutachten fast ausschlieBlich als Fabrikgelande
und Deponiegeldande genutzte Liegenschaften anfiihrt, die zu bewertende Liegenschaft /im
Gutachten jedoch als biologische Landwirtschaft beschreibt und ausfiihrt, dass die Bw. diese
als solche nutze.

Die im Gutachten als Fabrikgeldnde oder Deponiegeldnde ausgewiesenen Kaufpreise liegen
durchaus ihrer Héhe nach im Bereich der flir Industriegelande mit derartiger Nutzung

bezahlten Vergleichspreise. Das Gutachten lbersieht jedoch, dass die Preise fiir
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landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften sich deutlich unterhalb derer industriell genutzter
Liegenschaften bewegen.

Auf Seite 12 des Gutachtens wird ausgefiihrt, dass der gegenstandliche Preis "ausschlieBlich
unter dem Blickwinkel der Flachenerweiterung der J Firmengruppe" zu betrachten ware, und
dieses mdglicherweise als Tauschgrundstiick Verwendung finden wird kénnen.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind bei der Bewertung von
Liegenschaften nur solche Vergleichspreise zu berlicksichtigen, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften der
Liegenschaft bei einer VerauBerung zu erzielen waren. Ungewdhnliche und personliche
Verhdltnisse sind nicht zu berticksichtigen (VwWGH v. 21. 10. 1993, 92/15/0079).

Nun findet sich im Gutachten gerade der Hinweis auf derartige ungewoéhnliche Verhaltnisse
(Notwendigkeit der Flachenerweiterung), welche dazu gefiihrt hatten, dass im vorliegenden
Fall Preise zur Anwendung gekommen sind, welche in dieser H6he Preise im
Grundstiicksverkehr zwischen Landwirten nicht erzielbar waren (Seite 12, 5. Absatz des
Gutachtens).

Fir die Bewertung gegenstandlicher Liegenschaft miissen jedoch (dies hat die
Betriebsprifung in ihrem Bericht auch dargestellt) die Ublicherweise im Bereich der
Landwirtschaft flr landwirtschaftliche Liegenschaften (Acker fiir die biologische
Landwirtschaft) bezahlten Vergleichspreise Beriicksichtigung finden.

Wenn die Betriebspriifung bei Bewertung gegenstandlicher Liegenschaft unter Heranziehung
der Preise der Kaufpreissammlung des betreffenden Jahres und einem Durchschnittswert aus
geringstem und hdchstem Preis der Kaufpreissammlung von S 16 pro m?‘und einem
Hochstwert von S 28,57 pro m?, der Berechnung einen Vergleichspreis von S 35 pro m?
zugrunde legt, werden nach Ansicht des Unabhdngigen Finanzsenates die im Verfahren von
Seiten der Bw. vorgebrachten Argumente (biologische Landwirtschaft, Grenzlage,
Grenzlibergang), fur den Fall dass sich diese, wie dies im Gutachten ausgefihrt wird, Wert
erhdéhend auswirken, bereits berlicksichtigt. Das in ihrer Stellungnahme zur Berufung von der
Betriebspriifung angeflihrte Argument, dass gegenstandliche Liegenschaft fir einen "fremden
Dritten" (Grenzlage, Umschlossenheit von einer Firmengruppe) einen weitaus geringeren Wert
aufweisen wiirde, wurde bei Ansatz von S 35 pro m? von der Betriebspriifung bei der

Berechnung der verdeckten Gewinnausschiittung nicht berticksichtigt.

Die von der Betriebsprifung angewendete Methode, den Verkehrswert mit Hilfe der
tatsachlich beim Erwerb von Vergleichsliegenschaften gezahlten Kaufpreise zu ermitteln, ist
als solche seitens des Unabhangigen Finanzsenates nicht zu beanstanden (vgl. VwGH 21. 10.
1993, 92/15/0079).

Was die amtliche Kaufpreissammlung fir die Eignung zur Findung von Vergleichswerten
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betrifft, hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 19. 3. 2002, 97/14/0034
dazu ausgeflihrt, dass es auf die Vollstandigkeit der amtlichen Kaufpreissammlung nicht
ankomme. Entscheidend ist vielmehr, dass daraus ein (reprasentativer) Querschnitt der im
fraglichen Gebiet getdtigten Verkaufe hervorgeht. Anhaltspunkte dafiir, dass dies im

Berufungsfall nicht zugetroffen haben kdnnte, ergaben sich gegenstandlich nicht.

Wenn die Bw. in der Berufung darauf hinweist, dass (Schreiben vom 8. 10. 1998) die
Firmengruppe J, ware die Liegenschaft damals zum Verkauf gestanden, bereit gewesen ware
S 100 pro m? zu bezahlen, kann diese Aussage, nach Ansicht des Unabhangigen
Finanzsenates nur im Zusammenhang mit der schlussendlich durch den Erwerb der
Liegenschaft um S 30.000.000 (fiir 30 ha), unter Beriicksichtigung der Nachtragsvereinbarung
erfolgten Abgeltung des Schadens gesehen werden, den die Firmengruppe J der Bw. durch

ErtragseinbuBen im Zusammenhang mit der Bewdsserung der Grundstiicke verursacht hat.

Es erscheint nicht plausibel, warum ein fremder Dritter, der It. Kaufpreissammlung zwischen S
3,67 pro m*und S 28,57 pro m? (durchschnittlicher Kaufpreis = S 16) pro Quadratmeter in
den Jahren 1993 und 1994 fiir ein landwirtschaftlich nutzbares Grundstiick in der Region
bezahlten muss, fiir ein nur landwirtschaftlich nutzbares Grundstiick in dieser Region S 85
pro m? bezahlten wiirde.

SchlieBlich sind bei der Bewertung nur solche Vergleichspreise zu berticksichtigen, die im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften der Liegenschaft bei einer VerdauBerung zu erzielen waren, wobei
ungewdhnliche und persdnliche Verhaltnisse nicht zu beriicksichtigen sind. Weicht der bei
einer VerauBerung eines ansonsten vergleichbaren Liegenschaft erzielte Preis in besonders
auffalliger Art und Weise (nach oben oder nach unten) von dem durch Heranziehung einer
Mehrzahl von Vergleichspreisen ermittelten Preisgeflige ab, indiziert dies das Vorliegen
ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse; ein solcher Preis ist nur zu beriicksichtigen,
wenn das Vorliegen ungewohnlicher oder persdnlicher Verhaltnisse auf Grund einer den
Vergleichsfall betreffenden besonderen Priifung ausgeschlossen werden kann (vgl. hiezu das
Erkenntnis vom 17. Februar 1992, ZI. 90/15/0155). Das Heranziehen des Vergleichspreises
des von der Bw. verkauften Liegenschaft EZ 101 hat nach Ansicht des Unabhéngigen
Finanzsenates wegen des Vorliegens ungewdhnlicher Verhaltnisse in Form der bestehenden

Nachtragsvereinbarung zum Liegenschaftserwerb, zu unterbleiben.

Unbeachtlich erscheint dem UFS auch der Hinweis der Bw, dass das "mafBgebliche
Kaufverhalten der ] in der Region" Beriicksichtigung finden misse, da dieses, was die
Kaufvertrage, die im Gutachten angefiihrt sind, betrifft, ausschlieBlich auf eine industrielle
Nutzung der Liegenschaften ausgerichtet ist, es sich im vorliegenden Fall jedoch (It.
Gutachten) um den Erwerb einer Liegenschaft mit dem Zweck der Nutzung zur biologischen
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Landwirtschaft handelt. Der von der Bw. im Kaufvertrag vereinbarte Preis von S 85 pro m?

kann nach Ansicht des UFS bei einem durchschnittlichen Preis It. Kaufpreissammlung von S 16

pro m? mit diesem Gutachten nicht schliissig nachgewiesen werden.

Da die Bw. jedoch bereits, im Kaufvertrag vom 18. 2. 1992, also zwei Jahre vor den
Transaktionen mit der Firmengruppe J bereit war, S 30 pro m? zu bezahlen, und die von der
Betriebspriifung angesetzten S 35 pro m? davon nicht erheblich abweichen, wird dieser Betrag
(S 35 pro m?) ebenfalls der Bewertung durch den UFS zugrunde gelegt. Damit sind auch die
im Gutachten von der Bw. ausgefiihrten subjektiven Uberlegungen der Bw. (Gesichtspunkt
der Flachenerweiterung, biologische Landwirtschaft, Grenziibergang) berticksichtigt.
SchlieBlich hat der Gutachter in seinem Gutachten ausgefiihrt, dass die angesetzten Betrage

"wesentlich hoher" seien als die Preise "im Grundstiicksverkehr zwischen Landwirten".

Dem Einwand der Bw, dass die Betriebspriifung von zwei strikt zu trennenden
Rechtsgeschaften ausgegangen sei, beide Kaufvertrage aber gemeinsam zu betrachten seien
(Vorteilsausgleich aus Sicht der Bw.), wird auf die Nachtragsvereinbarung hingewiesen,
welche diesem Kaufvertrag (S 100 pro m?) die Vergleichbarkeit zur Bewertung mit einer
landwirtschaftlichen Liegenschaft nimmt. Diese Vereinbarung bezieht sich, dies geht aus der
Formulierung eindeutig hervor, ausschlieBlich auf den Kaufvertrag vom 9. Juni 1993.

Auch wenn es der Bw. subjektiv sehr erstrebenswert erschienen sei, das Grundstiick des
Geschéftsfiihrers Hrn. H unter dem Gesichtspunkt der Flachenerweiterung (einheitliche
biologische Landwirtschaft) zu erwerben, stellt dies aber nach Ansicht des UFS einen Umstand
dar, der bei der Bewertung der Liegenschaft auBer Acht zu lassen ist. Der Wert vergleichbarer
Liegenschaften zur Bewertung ist im Sinne der Rechtsprechung um subjektive Uberlegungen
zu bereinigen. Nicht ein maximaler fiir eine Immobilie am Markt erzielbarer Preis, sondern der
nach normierten Grundsatzen zu ermittelnder Wert ist anzusetzen, wobei der redliche
Geschaftsverkehr die zentrale Annahme bildet.

Die Nutzung der Liegenschaft als Deponiegeldande oder industriellen Nutzung als
Fabrikgeldnde, welche einen derartigen Preis begriinden hatte kénnte, wurde im Verfahren
von der Bw. nicht angefiihrt, vielmehr hat der Gutachter im Gutachten ausdriicklich auf die
Nutzung als biologische Landwirtschaft abgestellt, und wurde diese Aussage auch in der

mundlichen Berufungsverhandlung bestatigt.

In der Berufungsverhandlung hat der steuerliche Vertreter der Bw. nochmals darauf
hingewiesen, dass der Preis von S 85/m? insoweit vertretbar sei, als die Bw. gleichzeitig auch
in der Lage gewesen sei, das Grundstiick EZ1 um S 100/m? zu verkaufen. Dazu wird von
Seiten des Finanzamtes, mit Hinweis auf die Feststellungen der Betriebspriifung, zu Recht die

Auffassung vertreten, dass beim Verkauf der Liegenschaft um S 100/m? dieser Preis eine
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Folge der bestehenden Nachtragsvereinbarung gewesen sei und dieses insofern als

Vergleichsgrundstlick ausscheidet.

In der Berufungsverhandlung wurde (iberdies wiederum bestatigt, dass die von H erworbene
Liegenschaft tatsachlich landwirtschaftlich genutzt wird, und dies auch fiir die Glaubwiirdigkeit
des Bestehens einer biologischen Landwirtschaft erforderlich sei.

Diesbeziiglich ertibrigt es sich auch der in der Stellungnahme zur Berufung von der
Betriebspriifung angesprochenen Mdglichkeit der Nutzung der Liegenschaft als
Deponieerweiterungsflache nachzugehen, wodurch eben ein Unterschied zu den im Gutachten
von der Firmengruppe J erworbenen Grundstlicke gegeben ist, welche von dieser einer

industriellen Nutzung zugefiihrt wurden.

Uberdies erscheint es dem Unabhéngigen Finanzsenat seitens der Bw. nicht schliissig
argumentiert, wenn die Bw. vom Mehrheitsgesellschafter und Geschaftsfiihrer die
Liegenschaft im Kaufvertrag vom 18. 2. 1992 um S 30 pro m? erwirbt, und nach erfolgter
Rickabwicklung des Kaufes, dieses mit dem Hinweis, ein anderes Unternehmen hatte
(méglicherweise) einen héheren Preis (S 100/m?) bezahlt, nunmehr um S 85 pro m? zu
erwerben, und an der Argumentation festhalt, dass dies der Preis sein, den auch ein "fremder
Dritter" fiir die Liegenschaft bezahlt hatte.

Die Tatsache, dass Die Bw. im Kaufvertrag vom 18. 2. 1992 die strittige Liegenschaft um S 30
pro m? erworben hat, spricht vielmehr dafiir, dass aus dieser Preis aus Sicht des
Unabhdngigen Finanzsenates jener war, der auch von Seiten der Bw. im Jahre 1992 als der
Marktpreis der Liegenschaft angesehen wurde. Der Ansatz von S 35 pro m? stellt eine

Berlicksichtigung der Wertsteigerungen zwischen den Jahren 1992 und 1994 dar.
Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Beilage: 1 Berechnungsblatt

Wien, am 28. Marz 2006
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