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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Schubert sowie die Hofrate Dr. Hnatek,
Dr. Karger, Dr. Baumann und Mag. Heinzl als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Dr. Cerne, liber die Beschwerde der
J in G, vertreten durch Dr. F, Rechtsanwalt in G, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der
Finanzlandesdirektion flr Steiermark, Berufungssenat, vom 9. Februar 1989, GZ B 37-3/85, betreffend einheitliche und
gesonderte Feststellung von Einkunften aus Gewerbebetrieb fur das Jahr 1981, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Héhe von 3.035 S binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Die Beschwerdefiihrerin und ihr Ehegatte waren bis 31. Dezember 1981 zu je 50 Prozent an einer GesBR beteiligt, die
eine Tankstelle, einen Kraftfahrzeughandel und eine Kraftfahrzeugspenglerei betrieb. AnlaRlich der Scheidung der Ehe
der Gesellschafter und der damit verbundenen Auflésung der Gesellschaft wurde unter anderem vereinbart, dal? die
Beschwerdefihrerin die sich in ihrem Eigentum befindliche betrieblich genutzte Liegenschaftshalfte samt Wohnhaus,
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Kraftfahrzeughalle und Kraftfahrzeugwerkstatte ihrem geschiedenen Ehegatten, der den Betrieb als
Einzelunternehmer fortfiihrt, gegen ein monatliches Entgelt von 6.000 S zur Nutzung Uberla3t. Weiters sollte die
Beschwerdefiihrerin eine Barzahlung von 50.000 S fir im Betrieb belassene bewegliche Wirtschaftsguter erhalten.

Im Zug einer auch das Streitjahr umfassenden abgabenbehérdlichen Prifung ermittelte der Prifer den der
Beschwerdefiihrerin zuzurechnenden VerduRerungsgewinn (Aufgabegewinn) mit rund 1 Mio S. Darin sind unter
anderem der Verkehrswert der in das Privatvermégen der Beschwerdefuhrerin UberflUhrten Liegenschaftshdlfte in
Héhe von 900.000 S und die Barzahlung fur unbewegliche Wirtschaftsguter in Hohe von 50.000 S enthalten.

Den Wert der der Beschwerdeflhrerin gehdrenden Liegenschaftshalfte ermittelte der Prifer folgendermalien:

Vermietete Gebaudehalfte monatlich 6.000 S
jahrlich 72.000 S

Kapitalwert fir immerwahrende Zahlungen

815 BewG 18-fache = Ertragswert 1,296.000 S

Nutzflache laut Bewertungsakt 468,81 m2

Baukosten je m2 6.000 S

Errichtungskosten (gerundet) 2,812.000 S

Halfteanteil 1,406.000 S

AfA bisher 34 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

gesamte Nutzungsdauer 64 Jahre

verbleiben daher 30/64 somit 659.000 S

zuzlglich halber Grundwert 150.000 S

Substanzwert 809.000 S

Summe aus Ertragswert und Substanzwert 2,105.000 S
davon die Halfte 1,052.500 S

Abschlag far Unsicherheiten 152.500 S
Verkehrswert 900.000 S

Das Finanzamt schlof3 sich den Ausfihrungen des Prifers im gemal3§ 150 BAO erstatteten Bericht an und erlie im
wiederaufgenommenen Verfahren einen Bescheid betreffend einheitliche und gesonderte Feststellung von Einkinften
aus Gewerbebetrieb fur das Jahr 1981, wobei es zur Begriindung auf den Bericht verwies.

In der Berufung gegen diesen Bescheid vertrat die Beschwerdefihrerin die Ansicht, fir die Ermittlung des
Ertragswertes sei mangels bestimmter Dauer 8 15 Abs 2 zweiter Halbsatz BewG heranzuziehen und daher der
neunfache Jahreswert anzusetzen. Der vom Betriebsprifer bei der Ermittlung des Substanzwertes angenommene
einheitliche Baupreis von 6.000 S je m2 Nutzflache sei zu hoch, weil sich auf der Liegenschaft unterschiedliche Bauten -
und zwar ein Wohnhaus, eine Kraftfahrzeugwerkstattenhalle und eine kleine Werkstatte - befanden, deren Bauweise
Uberdies sehr einfach sei. Bei der Ermittlung des Substanzwertes hatte vom Kaufpreis von 700.000 S ausgegangen
werden kénnen, wobei sich nach Abzug der AfA ein Wert von rund 200.000 S fur die Liegenschaftshalfte ergebe. Der
ihr vom geschiedenen Ehegatten fiir die Uberlassung unbeweglicher Wirtschaftsgiiter versprochene Betrag in Héhe
von 50.000 S sei ihr noch nicht zugeflossen, weswegen dieser bei der Ermittlung des VerauBerungsgewinnes nicht
bericksichtigt werden durfe.

In einer abweisenden Berufungsvorentscheidung hielt das Finanzamt der Beschwerdefuhrerin vor, der bei der
Ermittlung des Ertragswertes herangezogene Vervielfacher hange in erster Linie von der ublichen Verzinsung ab. Wie in
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Stoll, Rentenbesteuerung2, S 255, ausgefiihrt werde, betrage der Kapitalwert einer auf 30 Jahre beschrankten
jahrlichen Leistung rund das Achtzehnfache, der Kapitalwert einer immerwahrenden Leistung das
Fanfundzwangigfache des Jahreswertes. Da die mit 30 Jahren geschatzte Restnutzungsdauer des Gebadudes durchaus
angemessen erscheine, sei ein Vervielfacher von 18 keineswegs zu hoch und entspreche gleichzeitig jenem des § 15
Abs 2 erster Halbsatz BewG. Von einer zeitlichen Begrenzung des erzielbaren Ertrages kdnne bei den gegebenen
Verwertungsmaoglichkeiten der in Rede stehenden Liegenschaft, die an einer StraRe liege und fur gewerbliche Zwecke
bestens geeignet sei, nicht ausgegangen werden. Als Baukosten sei fur alle Bauteile lediglich ein Mittelwert von 6.000 S
je m2 angesetzt worden, der weit unter den Herstellungskosten geférderter Wohnbauten, die im Streitjahr zwischen
9.000 S und 15.000 S je m2 betragen hatten, liege. Durch den Ansatz eines niedrigeren Durchschnittswertes sei einer
allfélligen minderen Ausstattung von Gebaudeteilen jedenfalls Rechnung getragen worden. Im Ubrigen hange die
Ermittlung eines Verkehrswertes im Rahmen der Realschatzordnung keineswegs von steuerlichen Vorschriften ab. Bei
der Ermittlung des VerduBerungsgewinnes komme es nicht darauf an, ob der vom Ehegatten versprochene Betrag in
Ho6he von 50.000 S bereits zugeflossen sei.

Im Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz nahm die
Beschwerdefiihrerin zu den Ausfihrungen in der Berufungsvorentscheidung nicht Stellung.

Im nunmehr angefochtenen Bescheid ermittelte die belangte Behdrde den Verkehrswert der Liegenschaftshalfte
abweichend vom Priifer mit 700.000 S, wobei sie ausgehend von dessen Ansitzen und Uberlegungen weitere
Abschlage gewdhrte. Den Betrag von 50.000 S rechnete sie dem VerdauBerungsgewinn mit der Begriindung hinzu, der
Zeitpunkt des Zufliel3ens sei fUr die Besteuerung eines vereinbarten Kaufpreises ohne Belang.

Gegen diesen Bescheid wendet sich die wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften erhobene Beschwerde mit dem Begehren, bei der Ermittlung des VerduRBerungsgewinnes
den Verkehrswert der Liegenschaftshalfte mit 400.000 S zu bertcksichtigen und den nicht zugeflossenen Betrag von
50.000 S aul3er Ansatz zu lassen.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und beantragt in ihrer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens stimmen darin Uberein, daR der Verkehrswert (unbestritten als
gemeiner Wert iSd § 24 Abs 3 EStG 1972) der Liegenschaft aus dem Durchschnittswert von Ertrags- und Substanzwert
zu ermitteln ist.

Der Kapitalwert einer wiederkehrenden Leistung und somit der Ertragswert der Liegenschaftshalfte hangt - wie bereits
vom Prifer ausgefuhrt - von der Dauer der Leistung und von der Ublichen Verzinsung ab. Fir das Streitjahr ist ein
Zinssatz von 5,5 Prozent heranzuziehen (vgl Stoll, Rentenbesteuerung3, S 57). Bei einem Jahreswert der Leistung von
72.000 S und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren ergibt sich somit fur die Liegenschaftshalfte der
Beschwerdefiihrerin ein Ertragswert von 1,103.976 S (vgl Abschnitt 7.1 Vermégensteuerrichtlinien 1977, AOFV Nr 190).
Gegen die Heranziehung bewertungsrechtlicher Grundsdtze zur Ermittlung des Ertragswertes hat die
Beschwerdefiihrerin im Verwaltungsverfahren keine Einwande erhoben; vielmehr beruht auch der in der Berufung
ermittelte Ertragswert auf diesen Grundsatzen.

Bei der Ermittlung des Substanzwertes sind sowohl der Prifer als auch die belangte Behdrde von durchschnittlichen
Baukosten von 6.000 S je m2 Nutzflache ausgegangen. Diesem Wert hat die Beschwerdefiihrerin in der Berufung
nichts konkretes entgegengesetzt bzw zu den nochmaligen Ausfihrungen Uber die Hohe der Baukosten in der
Berufungsvorentscheidung nicht Stellung genommen. Die in der Begrindung einer Berufungsvorentscheidung
enthaltenen Sachverhaltsdarstellungen wirken wie ein Vorhalt (vgl beispielsweise das hg Erkenntnis vom 25. Oktober
1990, 88/16/0148, mwA). Die Beschwerdeflhrerin ist den Ausfihrungen in der Berufungsvorentscheidung nicht
entgegengetreten, weswegen die belangte Behdrde unbedenklich von Baukosten von 6.000 S je m2 Nutzflache
ausgehen durfte. Gegen die weiteren Berechnungen der Abgabenbehdérde hat die Beschwerdefiihrerin nicht nur keine
Einwande erhoben, sondern diese sogar zu ihren eigenen gemacht, weswegen im Ansatz eines Verkehrswertes von
700.000 S keine Rechtswidrigkeit zu erblicken ist.

Hinsichtlich der Hinzurechnung des Betrages von 50.000 S fiir die Uberlassung beweglicher Wirtschaftsgiter zum
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VerdulRerungsgewinn ist den Ausfihrungen der belangten Behdrde insoweit zu folgen, als es bei der Versteuerung
eines Verdullerungsgewinnes nicht auf den Zeitpunkt des ZuflieBens ankommt. Die Beschwerdeflhrerin hat nie
behauptet, ihre Forderung in Héhe von 50.000 S sei nicht einbringlich.

Der angefochtene Bescheid ist daher nicht mit Rechtswidrigkeit belastet.
Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet und war daher gemaf3§ 42 Abs 1 VwGG abzuweisen.

Die Entscheidung Gber den Aufwandersatz stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung3GBI Nr
104/1991.
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