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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Novak und die Hofrate Dr. Hargassner,
Dr. Fuchs, Dr. Busser und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Dr. Keidel LL.M., GUber die Beschwerde
des K K in W, vertreten durch Auditor Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft in
1010 Wien, Renngasse 1, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fiir Wien, Niederdsterreich und Burgenland
(Berufungssenat I) vom 12. Juni 2002, ZI. RV/194- 15/03/2001, betreffend Einkommensteuer 1998, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefthrer hat dem Bund Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der BeschwerdefUhrer schloss am 8. August 1990 mit seiner Schwester BK und seiner Mutter HK eine als Kaufvertrag
Uberschriebene Vereinbarung. Nach Punkt I. dieses Kaufvertrags war BK Halfteeigentimerin einer Liegenschaft in
Wien. Auf dem Miteigentumsanteil der BK sei das Vorkaufsrecht und ein Belastungs- und VerauRerungsverbot zu
Gunsten der HK einverleibt. Nach Punkt Il. des Kaufvertrages verkaufe und Ubergebe BK die Halfte ihres
Miteigentumsanteils (somit einen Viertelanteil an der Liegenschaft) und kaufe der BeschwerdefUhrer diesen
Viertelanteil, wobei HK hinsichtlich des von dieser VerauRerung erfassten Miteigentumsanteiles von einem Viertel der
Liegenschaft auf das fur sie einverleibte Vorkaufsrecht und auf das Belastungs- und VeraulRerungsverbot verzichte. Der
Kaufpreis betrage nach Punkt Ill. des Kaufvertrages 4,000.000 S. Der Beschwerdefuhrer habe den gesamten Kaufpreis
nach Unterfertigung des Kaufvertrages durch die Vertragsteile an eine naher bezeichnete Bank zur Abdeckung eines
im Grundbuch hinsichtlich der in Rede stehenden Liegenschaft einverleibten Pfandrechtes im Hochstbetrag von
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4,800.000 S gegen Ausfolgung einer Léschungsquittung der Bank zu bezahlen. Nach Punkt VI. des Kaufvertrages raume
der Beschwerdeflhrer der HK, seiner leiblichen Mutter, in Ansehung seines Miteigentumsanteiles an der Liegenschaft
das vertragsgemalie Belastungs- und Verdul3erungsverbot im Sinne des 8 364c des ABGB ein, ebenso raume er der HK
hinsichtlich seines Miteigentumsanteiles weiters das Vorkaufsrecht gemal3 § 1072 ABGB ein. Im Rang nach diesem
Vorkaufsrecht und dem Belastungs- und VerauRerungsverbot zu Gunsten der HK raume der Beschwerdefiihrer der BK
das Vorkaufsrecht ein. BK rdume ihrerseits dem Beschwerdeflhrer das Vorkaufsrecht an den ihr gehdrenden
Liegenschaftsanteilen im Rang nach dem bereits einverleibten Vorkaufsrecht und dem Belastungs- und
VerauRerungsverbot zu Gunsten der HK ein.

BK und der Beschwerdeflhrer einerseits und V andererseits schlossen am 8. Janner 1998 eine mit Kaufvertrag
Uberschriebene Vereinbarung, nach deren Punkt I. BK zu insgesamt drei Viertel und der Beschwerdeflihrer zu
einem Viertel Eigentiimer der in Rede stehenden Liegenschaft seien und der Beschwerdeflhrer "in Ansehung seines
Miteigentumsanteiles lediglich Sicherungseigentimer von BK" sei, wobei "dieses Rechtsverhaltnis im Rahmen dieses
Vertrages beendet" werde. Nach Punkt Il. dieses Kaufvertrages wirden BK und der Beschwerdeflhrer die in Rede
stehende Liegenschaft verkaufen, und zwar BK insgesamt drei Viertel und der Beschwerdefihrer ein Viertel, und V
wlrde die in Rede stehenden Miteigentumsanteile an dieser Liegenschaft sowie das in dem darauf errichteten
Gebaude befindliche Inventar laut Inventarverzeichnis, welches im alleinigen Eigentum der BK stehe, miterwerben. Als
Kaufpreis wurde mit Punkt Ill. des Kaufvertrages ein Betrag von 32,000.000 S vereinbart, wovon BK einen Betrag von
24,000.000 S und der Beschwerdeflihrer einen Betrag von 8,000.000 S erhalten solle. Fir das Inventar erhalte BK einen
Betrag von pauschal 2,000.000 S. Der Gesamtkaufpreis von 34,000.000 S sei bis langstens 10. Janner 1998 von V beim
Vertragsverfasser, Rechtsanwalt Dr. S, treuhandig auf ein angeflUhrtes Konto zu hinterlegen. Vorkaufsrechte,
Fruchtgenussrechte und Belastungs- und VerdauBerungsverbote seien nach Punkt V. des Kaufvertrages von den
Verkaufern (BK und Beschwerdeflihrer) zu I6schen bzw. Loschungsurkunden seien vor Auszahlung des Kaufpreises
beizubringen. BK und der Beschwerdefuhrer erklarten jeweils, auf das ihnen eingeraumte Vorkaufsrecht und auf das
eingetragene Belastungs- und VerduRerungsverbot unwiderruflich zu verzichten.

Der Beschwerdefiihrer erklarte mit seiner Einkommensteuererklarung fiir 1998 Einklnfte aus selbstandiger Arbeit, aus
Gewerbebetrieb und aus Vermietung und Verpachtung.

Das Finanzamt - durch eine von Dr. S in Ansehung des Vertrages vom 8. Janner 1998 eingereichte Abgabenerklarung
gemal § 10 Grunderwerbsteuergesetz vom Verkauf in Kenntnis gesetzt - forderte den Beschwerdeflhrer mit einem in
den vorgelegten Verwaltungsakten nicht enthaltenen Vorhalt vom 18. Mai 2000 auf, die Grinde bekannt zu geben, aus
welchen keine Einklnfte gemal & 30 EStG aus der VerduRRerung eines Anteiles an der in Rede stehenden Liegenschaft
in der Einkommensteuererklarung 1998 enthalten seien.

Mit Schriftsatz vom 4. August 2000 fihrte der Beschwerdefuihrer dazu aus, dass er im Jahr 1990 einen Kaufvertrag mit
seiner Schwester BK Uber einen Anteil in Héhe von 25 % der in Rede stehenden Liegenschaft "beschlossen" habe. Die
Liegenschaft, welche von seiner Schwester BK im Wege einer Schenkung erworben worden sei, sei jedoch zur Ganze
mit einem Furchtgenussrecht und einem Verauf3erungs- und Belastungsverbot zu Gunsten seiner Mutter HK belastet
gewesen. Die Ubertragung des Anteiles von 25 % an der Liegenschaft durch seine Schwester BK im Jahr 1990 sei
lediglich als Sicherung fiir die Uberlassung eines Darlehensbetrages von 4,000.000 S erfolgt, welchen seine
Schwester BK dringend zur Abdeckung von Bankverbindlichkeiten benétigt habe. Auf Grund des Belastungs- und
VerduRerungsverbotes zu Gunsten seiner Mutter HK sei die Ubertragung dieses Anteiles nur mit deren Zustimmung
innerhalb der Familie und lediglich als Sicherstellung fur eine Darlehenstberlassung moglich gewesen. Als Bestatigung
lege er ein Schreiben seiner Schwester BK vom 8. August 1990 bei. Nachdem weder seine Schwester BK noch er Uber
diesen Liegenschaftsanteil tatsachlich frei hatten verfigen kdnnen, sei der Beschwerdeflhrer auch nie wirtschaftlicher
Eigentimer des im Jahr 1998 verdauBerten Liegenschaftsanteiles gewesen. Abweichend von der Darstellung im
Kaufvertrag vom 8. Janner 1998 habe der Beschwerdeflhrer nach VerauRBerung der Liegenschaft durch seine
Schwester BK folgende Betrége tatsachlich erhalten: 4,000.000 S als Rickzahlung fiir die Uberlassung dieses Betrages
im Jahr 1990 und 1,000.000 S als VeraulRerungserlos fur die Halfte der Einrichtungsgegenstande der Liegenschaft,
welche einen Gesamtwert von 2,000.000 S besessen hatten und je zu 50 % in seinem und seiner Schwester BK "Besitz"
gestanden seien. In der Einkommensteuererklarung 1998 seien keine Einkinfte aus Spekulationsgeschaften gemaR



§ 30 EStG enthalten gewesen, weil der im Jahr 1998 verdullerte Liegenschaftsanteil wirtschaftlich nicht in seinem
Eigentum gestanden sei. Die Ubertragung des Liegenschaftsanteiles im Jahr 1990 habe lediglich als
SicherungsUbertragung auf Grund einer Darlehensgewahrung an seine Schwester BK gedient.

Das in diesem Schriftsatz erwahnte Schreiben der BK an den Beschwerdefiihrer vom 8. August 1990 wies folgenden
Text auf:

"Wir haben heute einen Kaufvertrag hinsichtlich eines 1/4- Anteiles der Liegenschaft ... abgeschlossen. Ich weil3 nicht,
ob ich die Villa auf Dauer behalten kann. So lange unsere Mutter gerne dort ist und ihre Rechte aufrecht sind, stellt
sich diese Frage aber ohnehin nicht. Ich bin Dir sehr dankbar, dass Du mit mir den Vertrag abgeschlossen hast, weil ich
das Geld zur Bezahlung meiner Schulden bei der (C Bank) bendtige und Du als Miteigentimer auch so sichergestellt
bist.

Der Ordnung halber darf ich aber festhalten, dass Du bereit warst, mir weiter das Verfligungsrecht Uber den
Miteigentumsanteil zu belassen und ihn Uber mein Ersuchen jederzeit auf meine Rechnung, Kosten und Gefahr an
einen von mir namhaft gemachten Dritten zu verauRBern. Der Betrag von S 4,000.000,- wird von mir so bald als moglich,
spatestens aber bei Verkauf der Villa zurlickbezahlt.

Mit besten GrifRen"

Mit Schreiben vom 18. September 2000 hielt das Finanzamt dem Beschwerdefihrer vor, es sei unbestritten und durch
die Kaufvertrage eindeutig belegt, dass er die Liegenschaft (Anteil 1/4) 1990 gekauft und 1998 verkauft habe. Seinem
Einwand, dass er nie wirtschaftlicher Eigentimer gewesen sei, kdnne nicht gefolgt werden, weil alleine schon die
Tatsache des Verkaufes und der Empfang eines Kauferléses den Beweis fur das zivilrechtliche und wirtschaftliche
Eigentum darstelle (Verfigungsmacht). Welche persénlichen und familidaren Umstande zum Kauf der Liegenschaft
geflihrt hatten, sei steuerlich unbeachtlich. Dass der Beschwerdefthrer auf Grund familieninterner Vereinbarungen
weniger als ein Viertel des Gesamtkaufpreises flir seinen Viertelanteil an der Liegenschaft erhalten habe, sei steuerlich
als Vermogensverwendung zu werten, welche ihre Ursache in persénlichen Motiven habe. Weiters bat das Finanzamt
den Beschwerdeflhrer, eine Berechnung des Spekulationsgewinnes unter Anschluss allfélliger Nachweise der
Werbungskosten vorzulegen sowie neben den Kaufvertragen aus 1990 und 1998 einen allfalligen zuséatzlichen Vertrag
vorzulegen, in dem das Fruchtgenussrecht und das Belastungs- und VerduRerungsverbot festgelegt und (fir den
Verkauf) aufgehoben worden seien.

Mit Schriftsatz vom 15. Dezember 2000 widersprach der Beschwerdeflihrer dem Argument des Finanzamtes, dass
alleine die Tatsache des Verkaufes und des Empfanges eines Kauferldses einen Beweis flr das zivilrechtliche und
wirtschaftliche Eigentum darstelle. BK habe als Treugeberin dem Beschwerdeflihrer als Treuhander ein Recht (das
Eigentum an einem Viertelanteil an der Liegenschaft) GUbertragen, damit sich dieser daraus befriedigen kénne, wenn
die Treugeberin (BK) ihre Schulden nicht zahle. Dem Kauf der Liegenschaft seien keine personlichen oder familiaren
Umstande zu Grunde gelegen, vielmehr sei eine durchaus Ubliche Vorgangsweise zur Absicherung des
Beschwerdefiihrers getroffen worden. Da dem Beschwerdefihrer als Sicherungsnehmer nach aulen wirksame
eigentimerahnliche Befugnisse eingeraumt worden seien, welche im Innenverhaltnis aber beschrankt gewesen seien,
sei es im AulRenverhdltnis (im Kaufvertrag) notwendig gewesen, dem Beschwerdefihrer einen Betrag von 8,000.000 S
"zuzuordnen". Im Innenverhaltnis habe der Beschwerdefliihrer aber nicht tber diesen Betrag verfligen kdnnen. So
habe auch Dr. S nur rund 5,000.000 S an den Beschwerdeflihrer Gberwiesen. Im Kaufvertrag selbst sei sogar darauf
hingewiesen worden, dass der BeschwerdefUhrer lediglich Sicherungseigentimer gewesen sei. Diese Tatsache gehe
auch daraus hervor, dass der Beschwerdefiihrer keinen Beitrag zur Deckung der laufenden Betriebskosten geleistet
habe. Ware er tatsachlich auch wirtschaftlicher Eigentiimer der Liegenschaft gewesen, hatte er ein Viertel der
Aufwendungen tragen mussen. Nach seiner Rechtsauffassung sei der Beschwerdeflhrer daher blof3 der zivilrechtliche,
jedoch zu keinem Zeitpunkt der wirtschaftliche Eigentimer des Liegenschaftsanteiles gewesen, weil er lediglich als
Sicherungsnehmer bzw. Treuhdnder fir seine Schwester BK aufgetreten sei. DarlUber hinaus sei seine
Verfigungsmacht auch durch das einverleibte Vorkaufsrecht bzw. VerauBerungs- und Belastungsverbot zu Gunsten
seiner Mutter HK und durch das einverleibte Vorkaufsrecht flir seine Schwester BK eingeschrankt gewesen. Deshalb
vertrete er die Ansicht, dass infolge des Verkaufs seines Liegenschaftsanteiles keine Einklinfte aus
Spekulationsgeschaften vorlagen. Hinsichtlich der Belastungs- und VeraulRerungsverbote sowie der Vorkaufsrechte
fihrte der BeschwerdefUhrer aus, dass er sie im Kaufvertrag vom 8. August 1990 eingerdumt habe. Das
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uneingeschrankte Verflugungsrecht der BK Uber den in Rede stehenden Miteigentumsanteil gehe auch aus ihrem
Schreiben an den Beschwerdefuhrer vom 8. August 1990 hervor, in dem ausdrucklich festgehalten sei, dass BK
weiterhin das uneingeschrankte Verfligungsrecht innegehabt habe. Der Verzicht auf das Belastungs- und
VerdulRerungsverbot fur den Verkauf sei im Kaufvertrag vom 8. Janner 1998, Punkt V., erfolgt.

Das Finanzamt setzte mit Bescheid vom 9. Februar 2001 die Einkommensteuer 1998 fest und ging von einem
Spekulationsgewinn von 4,000.000 S aus, wobei nach den Angaben des Beschwerdefuhrers keine Ausgaben angefallen
seien, weshalb der gesamte Unterschiedsbetrag zwischen VerauRerungserlds (8,000.000 S) und Anschaffungskosten
(4,000.000 S) anzusetzen sei.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung gegen diesen Bescheid ab. Der Kaufvertrag
vom 8. August 1990, dessen Punkte Il. und VI. die belangte Behorde inhaltlich wiedergab, enthalte keine
Vereinbarungen, die fur eine Sicherungsibereignung notwendig waren, wie z.B. den Falligkeitstag der
Forderung. Vielmehr sei der Mutter des Beschwerdefiihrers (HK) und der Verkduferin (Schwester des
Beschwerdefiihrers - BK) ein Vorkaufsrecht eingerdumt worden. Daher sei davon auszugehen, dass auch in
wirtschaftlicher Betrachtungsweise mit diesem Vertrag keine Sicherungslibereignung habe vereinbart werden sollen.
Da zu Gunsten der BK auch ein Belastungs- und VerdauBerungsverbot eingeraumt worden sei, hatte dies im Falle einer
SicherungsUbereignung zur Folge gehabt, dass der Beschwerdeflhrer als Sicherungsnehmer bei Nichtbezahlung der
Schuld sich ohne Zustimmung der BK nicht aus dem Verkauf hatte befriedigen kénnen. Ein Sicherungseigentum diene
nach Vereinbarung der Parteien nur der Sicherung einer Forderung. Im Beschwerdefall sei keine diesbezlgliche nach
auBen eindeutig zum Ausdruck kommende Vereinbarung geschlossen worden. Dariber hinaus ware
Sicherungseigentum an einem derart belasteten Grundstlick auch nicht geeignet gewesen, den Zweck der
Sicherstellung zu erflllen, weil eine Befriedigung des Glaubigers bei Nichtzahlen der Schuld nicht ohne weiteres
moglich gewesen ware. Dass der Beschwerdefihrer - wie dem Schreiben der BK an ihn vom 8. August 1990 zu
entnehmen sei - seiner Schwester (BK) weiter das Verfligungsrecht Gber den Miteigentumsanteil belassen habe, reiche
nicht aus, um Sicherungseigentum zu begrinden, zumal Vertrdge unter nahen Angehdrigen nur unter naher
ausgefihrten Bedingungen steuerrechtlich anzuerkennen seien. Da das Schreiben der Schwester des
Beschwerdefiihrers (BK) diese Voraussetzungen in keiner Weise erfllle, sei auf Grund des Kaufvertrages davon
auszugehen, dass der Beschwerdeflhrer im Zeitpunkt der Anschaffung und VerauRBerung wirtschaftlicher Eigentimer
des Liegenschaftsanteiles gewesen sei. Dass der Beschwerdeflhrer seinen Behauptungen zufolge keinen Beitrag zur
Deckung der laufenden Betriebskosten geleistet habe, konne dieses Ergebnis nicht in Frage stellen, weil der nach
auBen in Erscheinung getretene Kaufvertrag mit den Ausfihrungen des Beschwerdeflihrers zum Sicherungseigentum
in Widerspruch stehe.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 29 Z 2 EStG 1988 sind Einklnfte aus VerduRerungsgeschaften im Sinne der 88 30 und 31 sonstige Einkinfte,
die nach 8 2 Abs. 3 Z 7 leg. cit. der Einkommensteuer unterliegen.

Nach § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 sind Spekulationsgeschafte bei Grundstlicken und Rechten, die den Vorschriften
des birgerlichen Rechts Uber Grundstiicke unterliegen, VerduRerungsgeschafte, bei denen der Zeitraum zwischen
Anschaffung und VeraulRerung nicht mehr als zehn Jahre betragt.

Nach § 24 Abs. 1 lit. a BAO sind Wirtschaftsguter, die zum Zweck der Sicherung Ubereignet worden sind, demjenigen
zuzurechnen, der die Sicherung einrdumt. Wirtschaftsguter, tber die jemand die Herrschaft gleich einem Eigentimer
ausubt, werden nach § 24 Abs. 1 lit. d leg. cit. diesem zugerechnet.

Der Beschwerdeflihrer verneint, dass durch ihn mit dem erwahnten Kaufvertrag vom 8. August 1990 in Ansehung
eines Viertels der in Rede stehenden Liegenschaft ein Anschaffungsgeschaft getatigt worden sei, weil die im Jahr 1990
erfolgte zivilrechtliche EigentumsUbertragung eine Sicherungsibereignung dargestellt habe und der
Liegenschaftsanteil dem Sicherungsgeber, seiner Schwester BK, zuzurechnen sei. Seine Schwester habe im Jahr 1990
dringend finanzielle Mittel zur Abdeckung von Verbindlichkeiten bendétigt, weshalb er ihr ein Darlehen in H6he von
4,000.000 S eingeraumt habe. Wegen der wirtschaftlich unsicheren Lage seiner Schwester sei sein Darlehen durch eine
Sicherungslbereignung eines Viertelanteiles an der in Rede stehenden Liegenschaft besichert worden, wobei jedoch
zu Gunsten seiner dort wohnenden Mutter ein VerduRerungs- und Belastungsverbot eingetragen worden sei.

Die Frage, ob die behauptete Hingabe eines Geldbetrages von 4,000.000 S im Jahr 1990 an die Schwester des
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Beschwerdefiihrers ein vom Beschwerdefiihrer dieser gewéhrtes Darlehen und die zivilrechtliche Ubertragung des
Eigentums an einem Viertelanteil der in Rede stehenden Liegenschaft eine Ubereignung zum Zwecke der Sicherung
eines solchen Darlehens dargestellt habe, ist eine Tatfrage, welche die belangte Behérde in freier Beweiswirdigung
(8 167 Abs. 2 BAO) zu beantworten hatte.

Die vom Beschwerdefuhrer behauptete Hingabe eines Darlehens an seine Schwester und die von dieser zur Sicherung
eingerdumte Eigentumsubertragung am Liegenschaftsanteil ware eine Vereinbarung zwischen nahen Angehorigen.
Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kdnnen vertragliche Vereinbarungen zwischen nahen
Angehorigen fur den Bereich des Steuerrechts nur als erwiesen angenommen werden und damit Anerkennung finden,

wenn sie
1.
nach auRen ausreichend zum Ausdruck kommen,
2.
einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieRenden Inhalt haben und
3. auch zwischen Familienfremden unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden waren.

Auch die Erfullung vertraglicher Vereinbarungen zwischen nahen Angehdrigen muss diesen Anforderungen genugen.
Diese in der Rechtsprechung des Gerichtshofes fur die steuerliche Anerkennung von Vertragen zwischen nahen
Angehdrigen aufgestellten Kriterien haben ihre Bedeutung im Rahmen der - vom Verwaltungsgerichtshof nur auf ihre
SchlUssigkeit zu prifenden - Beweiswurdigung (vgl. etwa die hg. Erkenntnisse vom 11. Mai 2005, 2001/13/0209, und
vom 22. Dezember 2005, 2002/15/0169).

Obwohl das Finanzamt im Einkommensteuerbescheid 1998 festgestellt hatte, dass ein Treuhandvertrag oder eine
schriftliche Vereinbarung Uber eine Sicherungsibereignung nicht vorliege und der vom Finanzamt seinen
Feststellungen zu Grunde gelegte Kaufvertrag vom 8. August 1990 keine Vereinbarungen betreffend eine allfalligen
Sicherungslbereignung enthalten habe, hat es der Beschwerdefuhrer im weiteren Verwaltungsverfahren unterlassen,
nach auBBen in Erscheinung getretene Vereinbarungen uber eine Sicherungsibereignung vorzulegen. Dass solche
bestinden, hat er im Ubrigen - auch in der Beschwerde - nicht behauptet. Der Beschwerdefiihrer beschrénkte sich
darauf, die in Rede stehende Vereinbarung vom 8. August 1990 so auszulegen, dass darin die Eigentumsubertragung
des Liegenschaftsanteiles zur Besicherung einer von ihm eingerdumten Darlehensforderung bezweckt ware.
Angesichts des klaren und unmissverstandlichen Wortlautes dieser Vereinbarung durfte die belangte Behoérde
schlissig zu dem von ihr gefundenen Ergebnis gelangen, dass mit dieser Vereinbarung ein Kauf und keine
SicherungsUbereignung erfolgt ist.

Der vom Beschwerdefuhrer ins Treffen gefuhrte Geldbedarf seiner Schwester zu jenem Zeitpunkt konnte durchaus
auch dadurch gedeckt werden, dass sie - wie es der schriftlichen Vereinbarung und auch dem vom Beschwerdeflhrer
vorgelegten Schreiben jeweils vom 8. August 1990 zu entnehmen ist - einen Liegenschaftsanteil ihrem Bruder
verkaufte, wobei die Einrdumung eines Vorkaufsrechtes fur sie gerade nicht auf eine Sicherungstibereignung schlieBen
lieB. Denn auch sie rdumte ihrem Bruder in Anbetracht der Ubrigen ihr gehdrigen Liegenschaftsanteile ein
Vorkaufsrecht ein. Die wechselseitige Einrdumung eines Vorkaufsrechtes an den jeweiligen anderen Miteigentimer der
anderen Liegenschaftsanteile kann durchaus darin begrindet sein, im Falle der Verkaufsabsichten eines
Anteilseigentimers dem anderen die Mdglichkeit zu bieten, Alleineigentimer der Liegenschaft zu werden und eine
vielleicht unerwinschte Miteigentimergemeinschaft zwischen Personen aufBerhalb des Familienverbandes zu
verhindern, ohne dass damit irgendein Hinweis auf eine Sicherungsubereignung notwendig verbunden ware.

Dass im acht Jahre spater verfassten Kaufvertrag (Vereinbarung vom 8. Janner 1998 zwischen dem Beschwerdefuhrer
und BK als Verkaufer und V als Kaufer der Liegenschaft) von einem Sicherungseigentum des Beschwerdeflihrers
gesprochen wurde, kann entgegen der Ansicht des Beschwerdeflihrers an der Beurteilung des im Jahr 1990
abgeschlossenen Rechtsgeschéftes nichts andern. Nicht zu Gbersehen ist dabei der Umstand, dass fiir die Aufnahme
dieses fur den Kaufer (V) unerheblichen Textes in die Vereinbarung die Vermeidung der Besteuerung von
Spekulationseinkiinften des Beschwerdefiihrers der Beweggrund gewesen sein kénnte.

Der Beschwerdefuhrer tragt vor, ein "Spekulationstatbestand" kénne auch deshalb nicht verwirklicht worden sein, weil
er nie wirtschaftlicher EigentiUmer der Liegenschaft gewesen sei. Dies ergebe sich aus dem grundbiicherlich
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eingetragenen Belastungs- und VerauRerungsverbot sowie dem Fruchtgenussrecht zu Gunsten seiner Mutter HK.
Dabei Ubersieht der Beschwerdefiihrer, dass seine Mutter HK im Kaufvertrag vom 8. August 1990 auf ihr Belastungs-
und VerduBerungsverbot verzichtet hatte, weshalb der Beschwerdeflhrer am gekauften Liegenschaftsanteil
wirtschaftliches Eigentum erwerben konnte, um im selben Vertrag seiner Mutter ein Belastungs- und
VerauBerungsverbot wieder einzurdumen. Davon abgesehen hat der Verwaltungsgerichtshof mit dem hg. Erkenntnis
vom 25. Janner 2006, 2002/13/0042, ausgesprochen, dass allein die Einrdumung eines Veraullerungs- und
Belastungsverbotes dem FruchtnieRer nicht die Stellung eines wirtschaftlichen Eigentimers verschafft.

Der vom Beschwerdeflhrer herangezogene "Beleg" daflr, dass er nie wirtschaftlicher Eigentimer der Liegenschaft
gewesen sei, weil er keinen Beitrag zur Deckung der laufenden Betriebskosten geleistet habe, fihrt die Beschwerde
nicht zum Erfolg. Ein Beitrag zur Deckung der laufenden Betriebskosten kann zwar von Miteigentimern einer
Liegenschaft entsprechend dem Anteil ihrer Miteigentumsanteile geleistet werden, eine Aufteilung nach der
- abweichend von den Miteigentumsanteilen - tatsachlich ausgetbten Nutzung der Liegenschaft (insbesondere wenn
ein Miteigentimer die Liegenschaft nicht nutzt) kommt jedoch zumindest gleichermafRen in Betracht.

Zusammenfassend durfte die belangte Behdrde daher von einer Anschaffung des in Rede stehenden
Liegenschaftsanteiles durch den Beschwerdefihrer mit dem Kaufvertrag vom 8. August 1990 im Sinne des § 30
EStG 1988 ausgehen.

Hinsichtlich der VerauBerung dieses Liegenschaftsanteiles mit dem Kaufvertrag vom 8. Janner 1998 fihrt der
Beschwerdefihrer ins Treffen, er habe nicht die in diesem Kaufvertrag erwahnten 8,000.000 S als Kaufpreisanteil
erhalten. Er hat aber weder im Verwaltungsverfahren noch in der Beschwerde behauptet, dass der Kaufer (V) den im
Kaufvertrag ausdruicklich vereinbarten Preis in Erfullung dieses Kaufvertrages dem im Kaufvertrag genannten
treuhandigen Vertragsverfasser nicht bezahlt hatte. Aus welchen Griinden von diesem beim Treuhdnder eingelangten
Kaufpreis der Beschwerdefihrer nicht den vollen Betrag des Kaufvertrages Uberwiesen erhalten hatte, ist belanglos.
Mit dem unbestrittenen Einlangen des Kaufpreises beim Treuhander und der Erfillung des Kaufvertrages konnte der
Beschwerdefihrer Uber das beim Treuhander erliegende Entgelt verflgen.

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet und war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Auf die beantragte Durchfihrung einer Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof konnte aus den im § 39 Abs. 1
Z 6 VWGG genannten Grinden abgesehen werden.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 8§ 47 ff VwWGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 19. April 2006
Schlagworte
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