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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/3100363/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache X-KG,

Adr, vertreten durch Steuerberater , Uber die Beschwerde vom 10.09.2018 gegen

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und
Glucksspiel vom 07.08.2018, ErfNr, betreffend Festsetzung der Grunderwerbsteuer gemaf}
§ 201 BAO zu Recht erkannt:

Der Beschwerde wird gemafy § 279 BAO teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert. Die Grunderwerbsteuer wird ausgehend von
der Bemessungsgrundlage von € 1.562.319 mit 3,5 v. H., sohin im Betrag von € 54.681,17,
festgesetzt.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Verfahrensgang und Sachverhalt:

Im Tauschvertrag vom 3.9.2013 war vereinbart, dass die X-KG (= Beschwerdefuhrerin,

Bf) die ihr gehorige Liegenschaft Gst1 in EZ1, Flache (nach Grundteilung) 4.257 m?, im
Tauschwege an die Fa. A Ubergibt; im Gegenzug tauscht und Ubergibt die Fa. A die ihr
gehorige Liegenschaft Gst2 in EZ2 Flache 3.041 m?, in das Eigentum der Bf.

Das Gst2 ist zum Zweck eines Tankstellenbetriebes bis Ende 2023 in Bestand

gegeben; die diesbezuglichen Baulichkeiten stehen als Superadifikate im Eigentum

der Bestandnehmerin. Das Gst1 sowie angrenzende Gst sind von der Bf an den
Tauschpartner vermietet; diese Mietvertrage werden nach Abschluss des Tauschvertrages
aufgeldst (unter Vertragspunkt V.).

Die Vertragsparteien erklarten, dass "hinsichtlich der Tauschobjekte Wertgleichheit besteht
und wechselseitig keine Aufzahlungen zu leisten sind" (Punkt Ill.). Der Besitzibergang
erfolgte zu dem der Vertragsunterfertigung folgenden Monatsersten (Punkt IV.). Unter
Vertragspunkt VII. wurde festgehalten, dass fur Gebuhrenzwecke die Verkehrswerte
beider Tauschobjekte von den Vertragsparteien mit je € 1.116.047 beziffert werden.



Laut Akteninhalt war ausgehend von dieser Bemessungsgrundlage die
Grunderwerbsteuer in Hohe von € 39.061,65 selbstberechnet und an das Finanzamt
abgefuhrt worden.

Aufgrund einer von der GroRRbetriebsprufungsabteilung dbermittelten Kontrollmitteilung
vom 3.3.2017 wurde dem Finanzamt ua. zu vorgenanntem Grundsttickstausch zur
Kenntnis gebracht, dass das Nachbargrundstiuck zu Gst2 GB-M, namlich Gst3 GB-

M, Flache 1.399 m?, mit (in der Beilage vorgelegtem) Kaufvertrag vom 19.7.2013 von
der Bf um einen Kaufpreis von € 790.435 bzw. umgerechnet € 565/m? erworben wurde
(Verkaufer Mag. B).

Das Finanzamt hat daraufhin mit Festsetzungsbescheid gem. § 201 BAO vom 7.8.2018,
StrNr, der Bf ausgehend von einer Tauschleistung von € 1.718.165 (= geschatzter Wert
des Gst2: 3.041 m? x € 565/m?) die 3,5%ige Grunderwerbsteuer in Hohe von € 60.135,78
(bzw. unter Berucksichtigung des selbstberechneten Betrages eine Nachforderung von
€ 21.074,13) vorgeschrieben.

In der gesonderten Bescheidbegriundung wird ausgefuhrt, die Festsetzung erfolge
gemald § 201 Abs. 2 Z 3 BAO, da aufgrund der durch die Kontrollmitteilung neu
hervorgekommenen Tatsache (Verkaufspreis des Nachbargrundstickes im Jahr 2013:

€ 565/m?) die Voraussetzungen fur eine Wiederaufnahme iSd § 303 Abs. 1 lit b BAO
vorgelegen waren. Im Rahmen des zu Ubenden Ermessens sei insbesondere auf den
Vorrang des Prinzips der Rechtsrichtigkeit sowie auf den Umstand, dass die steuerlichen
Auswirkungen nicht blo3 geringfugig seien, Bedacht genommen worden.

In der dagegen rechtzeitig erhobenen Beschwerde wird die Festsetzung der
Grunderwerbsteuer in Hohe des selbstberechneten Betrages begehrt und nach
Darstellung der geltenden Gesetzeslage (§ 4 Abs. 3 GrEStG idgF.; § 10 BewG)
eingewendet, das Finanzamt orientiere sich ausschlie8lich an dem Grundstickserwerb
der Bf von Mag. B (Adresse X-Stral3e1). Dieser Transaktion seien allerdings besondere
Umstande zugrunde gelegen, die zu dem erheblich Uber dem damaligen Verkehrswert
liegenden Kaufpreis von € 565 pro m? gefuhrt hatten. Die Bf sei bereit gewesen, mehr als
den Verkehrswert zu bezahlen, da dieser Erwerb die Bebauung mehrerer Grundstticke

an der X-Stralde ermogliche. Zudem sei im Hinblick auf den Gesellschaftszweck der Bf
die Nahe zu Kindergarten und Volksschule xxx wesentlich. Damit seien hdchstpersonliche
Umstande auf Kauferseite vorgelegen, die beim gemeinen Wert iSd § 10 BewG nicht zu
bertcksichtigen seien. Der tatsachliche gemeine Wert habe nur € 367 betragen. Dem
lagen sorgsam erhobene Vergleichswerte zugrunde, die den objektivierten gemeinen
Wert dokumentierten. Dazu wurden die Aussagen des Ing. C, allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Liegenschaftsbewertungen, zitiert, der im
beigelegten Schreiben an die Bf vom 5.9.2012 (= "Kurzfassung - rechnerische Ermittlung
von Verkehrswerten" betr. mehrere Grundstucksgeschafte der Bf im Bereich X-Stral3e/GB-
M) ua. zu "Gst3 GB-M, Flachenwidmung Mischgebiet, 1.399 m*" ausfuhrte:

"Der Bodenwert ergibt sich liblicherweise aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke ... Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise,
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die in zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt
wurden ... Im gegensténdlichen Fall liegt ein Verkaufspreis in direkter Umgebung vor.
Dieser betrug im Jahr 2012 € 363/m?. Dieses unbebaute Grundstiick liegt ebenfalls
direkt an der X-Stral3e mit einer annéhernd gleichen Bebaubarkeit ... Verkauf der
Liegenschaften im Jahr 2010 ... € 359/m?und ... € 287/m?Z ...". Somit errechne sich It.
Sachverstandigem der Verkehrswert des Gst3 (1.399 m? x € 363/m?) nach Abzug eines
Bebauungsabschlages (pauschal - € 20.000) mit € 487.837.

Laut Beschwerdevorbringen sei daher gegenstandlicher Tauschwert mit € 1.116.047
zutreffend im Vertrag festgehalten, der einem m?-Preis von € 367 entspreche. Im Ubrigen
habe das Finanzamt in einem anderen Verfahren fur den grundsatzlich hdherpreisigen
Stadotteil yyy noch im Zeitraum 2014 lediglich einen Wert von € 280/m? zur Bemessung
herangezogen.

Die Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung gem. § 274 BAO wurde beantragt.

Die abweisende Beschwerdevorentscheidung vom 21.1.2019 wurde erganzend noch
dahin begriindet, dass das hingegebene Grundstiick Gst1 (= Tauschleistung) eine um
1.261 m? grolRere Grundflache aufweise als das von der Bf erworbene Grundstuck.
Ausgehend vom m?-Preis des Nachbargrundstickes € 565/m? sei daher das hingegebene
Grundstuck in der Mindesthdhe von € 1.718.165 zu schatzen.

Der Vorlageantrag vom 8.2.2019 beinhaltet kein weiteres Vorbringen; es wurde nochmals
die Durchfuhrung einer mindlichen Verhandlung beantragt.

Nach Vorlage der Beschwerde hat das Bundesfinanzgericht (BFG) Folgendes erhoben:

1. Durch Einsichtnahme in das Firmenbuch:
Bei der Bf handelt es sich um ein 100 %-Tochterunternehmen der GemeindeD mit dem
Geschaftszweck "Immobilienverwaltung".

2. Durch Einsichtnahme in das Grundbuch und den tiris-Lageplan (siehe unter:
www.tirol.gv.at/tiris ):

- Das Tauschgrundstick Gst1 liegt inmitten der nordlich der X-Stralde gelegenen groReren
Betriebsanlage der Fa. A (Autohaus mit mehreren Werkhallen etc.) im Bereich eines
Gewerbegebietes, das sich weitlaufig entlang der X-Stral3e und nach Norden hin bis zu
einer Bahntrasse erstreckt.

- Beim Tauschgrundstick Gst2 handelt es sich um eine unmittelbar sudlich der X-Stralle
gelegene, als "Mischgebiet" gewidmete Liegenschaft, die gewerblich genutzt wird und
woran das Gst3 direkt im Osten anschlieft.

- Aufgrund fortlaufender Erwerbe ab 2003 (Tausch, Kauf, Einbringungen seitens der
GemeindeD) befinden sich derzeit folgende, unmittelbar nebeneinander und sudlich
angrenzende Liegenschaften im Eigentum der Bf:

Gst3, Gst2, Gst4, Gst5, Gst6 und Gst7 GB-M im gesamten Flachenausmal’ von nahezu
25.000 m2. Hinzu kommen die unmittelbar westlich an das Gst7 angrenzenden Gst8,
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Gst9 und Gst10 GB-M mit der Flache von zusammen 3.319 m?, die im Eigentum der
GemeindeD stehen.

3. Durch Einsichtnahme in den BFG-Beschwerdeakt RV/3100376/2016:

Dem dortigen Verfahren war an Sachverhalt der Erwerb eines Baurechtes an einem

im Einzugsbereich des genannten Gewerbegebietes, gelegen zwischen X-Stralde und
nordlicher Bahntrasse, befindlichen Grundstick im Ausmal von 4.606 m? mit Vertrag
von September 2014 zugrunde gelegen. In Streit gezogen war der "gemeine Wert"

der Liegenschaft, wozu ein Verkehrswertgutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Sachverstandigen fur Liegenschaftsbewertung vorgelegt worden war.
Demnach hatte der Gutachter — unter Dokumentation ua. der Lage des Objektes,

der infrastrukturellen ErschlieBung sowie der Flachenwidmung ("Gewerbegebiet")

—in Anwendung des Vergleichswertverfahrens anhand einer Ubersicht von
Liegenschaftsverkaufen im Gewerbegebiet M (Zeitraum 2010 — 2016) den Verkehrswert
der Liegenschaft zum Stichtag 30.9.2014 mit € 369 pro m? festgestellt.

Im Hinblick auf dieses sach- und fachgerecht erstellte, sohin als schlissig zu
qualifizierende Gutachten hatte das BFG im abschlieenden Erkenntnis vom 16.11.2016
diesen Wertansatz als gemeinen Wert anerkannt und zur Grunderwerbsteuerbemessung
herangezogen.

4. Als eines der "Vergleichsgrundsticke" war in dem genannten Gutachten der Verkauf
eines bestimmten Gst in der GB-M mit Vertrag vom Marz 2012, vereinbarter Kaufpreis €
363/m?, angefluhrt.

Zufolge tiris-Lageplan liegt dieses Gst im betr. Gewerbegebiet nordlich der X-Stralle und in
relativer Nahe (westlich) zu beiden gegenstandlichen Tauschgrundstiucken (Gst2, Gst1).

5. Durch Einsichtnahme in den Immobilienpreisspiegel der Kammer der
Immobilientreuhander fur 2013:

Darin werden die m2-Durchschnittspreise fur "Grundstlicke Betrieb" im Bundesland XX
mit € 178,88 bzw. in der GemeindeD mit € 380,63 und fur "Baugrundsticke" mit € 324,15
bzw. € 674,03 ausgewiesen. Dabei handelt es sich allerdings um einen pauschalen Preis-
Durchschnitt, vollig unabhangig zB von GrofRe und Lage.

6. Mit Vorhaltschreiben vom 21.6., 25.7. und 28.8.2019 hat das BFG nach Darstellung
der Rechtslage der Bf das vorlaufige Ermittlungsergebnis zur Kenntnis gebracht und um
Stellungnahme ersucht.

7. Im Antwortschreiben vom 12.9.2019 wird zunachst dem zugestimmt, dass beim Tausch
zwecks Steuerbemessung der Wert des hingegebenen Grundstickes malRgebend ist.
Zugleich sei der Umstand zu berucksichtigen, dass die Vertragsparteien Wertadaquanz
vereinbart hatten. Ausgehend von dem wertgleich festgelegten Verkehrswert

der Tauschobjekte von € 1.116.047 betrage daher der Wert je m? des von der Bf
hingegebenen Grundstuckes (= 4.257 m?) € 262,17 und jener des vom Tauschpartner
hingegebenen Grundstickes (= 3.041 m?) € 367.

Der Antrag auf Durchfuhrung einer mindlichen Verhandlung wurde zuriickgezogen.
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Uber die Beschwerde wurde erwogen:

1.) Gesetzliche Bestimmungen:

Im Beschwerdefall gelten die Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG),
BGBI 1987/309 idF des Bundesgesetzes BGBI | 2013/1 (anzuwenden auf alle bis
31.5.2014 verwirklichten Erwerbsvorgange).

Nach § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage
oder andere Rechtsgeschafte (zB Tauschvertrage), die den Anspruch auf Ubereignung
begrinden, soweit sich diese Rechtsvorgange auf inlandische Grundstlcke beziehen.

Gemall § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 idgF. ist die Steuer (grundsatzlich) vom Wert der
Gegenleistung zu berechnen.

Nach § 4 Abs. 3 GrEStG 1987 idgF. ist bei einem Tauschvertrag, der fur jeden
Vertragsteil den Anspruch auf Ubereignung eines Grundstiickes begriindet, die Steuer
sowohl vom Wert der Leistung des einen als auch vom Wert der Leistung des anderen
Vertragsteils zu berechnen.

Gegenleistung bei einem Tausch ist gemall § 5 Abs.1Z 2 GrEStG 1987 idgF. die
Tauschleistung des anderen Vertragsteiles einschlieRlich einer vereinbarten zusatzlichen
Leistung.

Gemal § 10 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG), BGBI. 1955/148 idgF., wird der
gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VeraufRerung zu erzielen ware. Dabei
sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu bertcksichtigen. Ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse sind nicht zu berucksichtigen.

2.) Geltende Rechtslage und Judikatur:

a) Beim Grundstuickstausch, also bei einem Tauschvertrag, der fur jeden Vertragsteil
einen Anspruch auf Ubereignung eines Grundstiickes begriindet, ist die Steuer sowohl
vom Wert der Leistung des einen, als auch vom Wert der Leistung des anderen
Vertragsteiles zu berechnen (§ 4 Abs. 3 GrEStG); es liegen zwei Erwerbsvorgange vor.
Die "Tauschleistung des anderen Vertragsteiles" besteht dabei in dem vom Erwerber

des eingetauschten Grundstlckes hingegebenen (vertauschten) Grundstuck, das als
Gegenleistung mit dem Verkehrswert zu bewerten ist (vgl. VwWGH 4.12.2003, 2003/16/0108
u.v.a.).

Die Grunderwerbsteuer ist demnach beim Grundstuckstausch vom gemeinen Wert (§ 10
BewG) des fur das erworbene Grundstick hingegebenen Tauschgrundstuckes (zuziglich
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einer allfalligen Tauschaufgabe/Zuzahlung) zu bemessen (vgl. VwGH 25.10.2006,
2006/16/0018 u.v.a.).

b) Der gemeine Wert wird gem. § 10 Abs. 2 BewG durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei dessen
Veraulierung zu erzielen ware. Alle, aber nur die gewohnlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, sind bei der Bestimmung des gemeinen Wertes zu berucksichtigen. Der
gemeine Wert muss ein "gewogener Durchschnittspreis" und darf kein Hochstpreis sein.

Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse - zB personliche Notlage, personliche
Vorliebe oder besondere, mit den gewdhnlichen Verhaltnissen nicht vergleichbare
Verwertungsmoglichkeiten - sind gem. § 10 Abs. 2 Satz 3 BewG nicht zu berlcksichtigen.
Hatte der Erwerber ein besonderes Interesse an dem vom Vertragspartner hingegebenen
Liegenschaftsteil, so handelte es sich dabei um bei der Bewertung nicht zu
bertcksichtigende subjektive Aspekte, die bei der Ermittlung des gemeinen Wertes nach
§ 10 BewG keine Bedeutung haben (BFG 29.12.2014, RV/7102361/2013).

Beim gemeinen Wert handelt es sich um eine fiktive Grol3e, die mit Hilfe einer
Preisschatzung zu ermitteln ist, und zwar ausgehend von einem objektiven Mal3stab (vgl.
VwGH 16.12.2014, 2013/16/0168 u.v.a.). Der gemeine Wert ist eine objektive GroRRe (vgl.
VwGH 25.10.2006, 2004/15/0093 u.a.).

Die brauchbarste Methode flr die Feststellung des gemeinen Wertes eines Grundstlckes
wird der Vergleich mit tatsachlich in zeitlicher Nahe zum Feststellungszeitpunkt erfolgten
Kaufgeschaften sein (zB VWGH 22.3.1995, 92/13/0187). Er kann durch verschiedene
Beweismittel, zB Kaufpreis bei nicht lange (ca. ein Jahr) zurickliegendem Ankauf oder
Kaufpreis von vergleichbaren Liegenschaften oder Immobilienpreisspiegel glaubhaft
gemacht oder mit einem Schatzungsgutachten nachgewiesen werden.

(vgl. zu vor: Fellner, Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band I,
Grunderwerbsteuer, Rz 16 ff. zu § 4, Rz. 25 ff. und 109 zu § 5 GrEStG).

Da bei der Bewertung von Tauschleistungen die Grundsticke mit dem gemeinen Wert
anzusetzen sind, sind Parteienbewertungen fur die Besteuerung grundsatzlich ohne
Belang (siehe in: Arnold/Bodis, Kommentar Grunderwerbsteuer, Band |, Rzn. 171 - 173 zu
§ 5 GrEStG).

3.) Erwagungen:

Das Finanzamt hat infolge der zugemittelten Kontrolimitteilung — wie eingewendet — allein
auf einen (1) Erwerbsvorgang, namlich den kauflichen Erwerb des Nachbargrundstickes
Gst3 GB-M im Jahr 2013 durch die Bf abgestellt und den dort vereinbarten Kaufpreis von
€ 565/m? als "gemeinen Wert" der Besteuerung zugrunde gelegt.

Abgesehen davon, dass es sich hiebei um einen zeitnahen Verkauf gehandelt hat, ist
anhand naherer Uberpriifung durch das BFG (siehe eingangs) hervorgekommen, dass
sowohl das Gst3 wie auch die gegenstandlich von der Bf erworbene Tauschliegenschaft
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Gst2 GB-M in unmittelbarem Verband bzw. unmittelbar angrenzend zu mehreren,

der Bf sowie der GemeindeD (= die Bf beherrschende Gesellschafterin) gehorigen
Liegenschaften gelegen sind. Aufgrund dieses feststehenden Sachverhaltes kann nach
Ansicht des BFG davon ausgegangen werden, dass mit Erwerb dieser Liegenschaften
sozusagen die Erweiterung bzw. ein "Luckenschluss" (Gst2) ganz offenkundig zwecks
Schaffung einer insgesamt weitlaufig zusammenhangenden Grundflache (gesamt letztlich
rund 28.000 m?) — zu welchem Zweck auch immer (allenfalls zukinftige umfassend
mogliche Bebauung etc. im Rahmen des Geschaftszweckes der Bf) erfolgen sollte.

Anhand dieser Umstande erscheint dem BFG im Rahmen der freien Beweiswurdigung
auch durchaus nachvollziehbar, dass die Bf entgegen der damaligen gutachterlichen
Feststellung (siehe die "Kurzfassung-rechnerische Ermittlung von Verkehrswerten" des

C vom 5.9.2012), wonach der Verkehrswert der Liegenschaft Gst3 GB-M mit € 487.837
ausgewiesen wurde, dennoch laut Kaufvertrag vom 19.7.2013 bereit war, den wesentlich
hoheren Kaufpreis von € 790.435 zu bezahlen.

Des Weiteren erscheint daraus auch erklarbar, dass die Bf fur den Erwerb des Gst2 im
Ausmald von 3.041 m? das wesentlich grof3ere Tauschgrundstick Gst1 im Ausmal} von
4.257 m? an den Tauschpartner ohne jede Aufzahlung hinzugeben bereit gewesen ist und
dieses insofern als "wertgleich" erachtet hat.

Dem Beschwerdevorbringen, dem vom Finanzamt zum Vergleich herangezogenen Erwerb
des Gst3 (Kaufpreis € 565/m?) lagen sohin besondere und hdchstpersonliche Umstande
zugrunde, da hiedurch die Bebauung mehrerer Grundsticke ermdglicht werden sollte,
kommt insofern Berechtigung zu. Aufgrund obiger Umstande ist darauf zu schlief3en,

dass die Bf ein ganz besonderes Interesse am Erwerb des Gst3 wie auch des Gst2 GB-

M hatte. Nach oben dargelegter VWGH- und BFG-Judikatur handelt es sich allerdings

bei einem "besonderen Interesse" am Erwerb bzw. beim Merkmal der "besonderen
Vorliebe" oder bei Vorliegen von "gewohnlichen Verhaltnissen nicht vergleichbaren
Verwertungsmoglichkeiten" um solche ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, die
geeignet sind, den marktublichen Preis zu beeinflussen, sodass diesen rein subjektiven
Aspekten bei der Ermittlung des gemeinen Wertes iSd § 10 BewG grundsatzlich keine
Relevanz zukommt. Der gemeine Wert ist unabhangig davon vielmehr als eine gewogener
und objektiver Durchschnittspreis, der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware, zu bestimmen.

Wie aus den weiteren Erhebungen des BFG hervorkommt, handelt es sich bei den
Tauschliegenschaften um im Gewerbegebiet bzw. im "Mischgebiet" gelegene und
gewerblich genutzte Grundsticke. Deren gemeiner Wert ist ausgehend von einem
objektiven Malstab mit Hilfe einer Preisschatzung zu ermitteln, wozu als brauchbarste
Methode der Vergleich mit tatsachlich in zeitlicher Nahe erfolgten Kaufgeschaften/
Erwerbsvorgangen zu vergleichbaren Liegenschaften herangezogen werden kann. Zum
Beweis dienen etwa auch Immobilienpreisspiegel oder Schatzgutachten.

Festzuhalten ist zunachst, dass nach dem vorliegenden Immobilienpreisspiegel der
Kammer der Immobilientreuhander flr das Jahr 2013 der m2-Durchschnittspreis fur
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"Grundstucke Betrieb" in der GemeindeD mit € 380, 63 ausgewiesen wird, wobei es sich
allerdings um einen Pauschalwert ohne Berucksichtigung konkret von Grof3e und Lage der
Grundstucke handelt.

Daneben liegt dem BFG — wie eingangs dargestellt - in Zusammenhalt mit einem
Erwerbsvorgang im September 2014 (Beschwerdeverfahren RV/3100376/2016) zu
einem in dem betreffenden Gewerbegebiet gelegenen gewerblichen Grundsttick

mit einer Flache von 4.606 m? bereits ein schliussiges und daher anzuerkennendes
Verkehrswert-Gutachten eines Immobiliensachverstandigen vor. In Anwendung des
Vergleichswertverfahrens wurden darin vom Gutachter mehrere Kaufgeschafte im
Zeitraum 2010 — 2016 zu vergleichbaren Grundsticken (ua. Verkauf eines Gst in der GB-
M mit zeitlich nahem Vertrag von Marz 2012, Kaufpreis € 363/m?) im Detail aufgelistet
mit dem Ergebnis, dass der Verkehrswert/gemeine Wert auf den mal3gebenden Stichtag
30.9.2014 € 369 pro m? betrage.

Im Hinblick darauf, dass es sich bei gegenstandlichen Tauschliegenschaften um sowohl
nach der Lage wie auch nach GroRRe und Art durchaus vergleichbare Grundstucke
handelt, sieht sich das BFG veranlasst, sich bei seiner Schatzung des gemeinen Wertes
an diesem gutachterlichen WertmaRstab zu orientieren. Unter Bedachtnahme auf den

ein Jahr zuvor im September 2013 abgeschlossenen Tauschvertrag kann daher dem
Beschwerdevorbringen, der objektivierte gemeine Wert habe tatsachlich € 367 pro m?
betragen, nicht entgegen getreten werden, diesbezilglich der Beschwerde Folge zu geben
ist.

Zugleich ist nicht zu Ubersehen, dass die Steuerbemessung bislang falschlich ausgehend
von dem von der Bf erworbenen Gst2 GB-M mit der Grundstlcksflache von 3.041 m?
erfolgte. Die "Tauschleistung" besteht allerdings in dem vom Erwerber des eingetauschten
Grundstuckes hingegebenen (vertauschten) Grundstick, das als Gegenleistung mit dem
Verkehrswert zu bewerten ist. Beim Grundstickstausch ist daher die Grunderwerbsteuer
nicht — wie bisher — vom erworbenen, sondern vielmehr vom gemeinen Wert des fur das
erworbene Grundstlck hingegebenen Tauschgrundstlckes, di. das Gst1 GB-A mit einer
Flache von 4.257 m?, zu bemessen.

Wenn in diesem Zusammenhalt zuletzt vorgebracht wird, es sei die vereinbarte
"Wertadaquanz" zu beachten, woraus sich in Form einer Ruckrechnung von dem von
den Parteien insgesamt festgelegten Verkehrswert von € 1.116.047 hinsichtlich des von
der Bf hingegebenen Grundstuickes (4.257 m?) der gemeine Wert mit lediglich € 262,17/
m? ergebe, so kann dem nicht beigepflichtet werden. Wie oben dargelegt, handelt es
sich beim gemeinen Wert um eine fiktive Grofde, die mit Hilfe einer Preisschatzung
zu ermitteln ist, dh. ausgehend von einem objektiven Mal3stab und unabhangig von
subjektiven Parteienbewertungen. Dieser objektive Wert errechnet sich nach oben
angewandter Bewertungsmethode mit € 367 pro m2. Es kann nicht angehen, dass anhand
einer subjektiv gewahlten Bemessungsmethode - namlich wie hier der Ruckrechnung
ausgehend vom gemeinen Wert fur das flichenmé&Rig geringere Grundstuck auf
gegenstandlich hingegebenes grolieres Gst - dieser objektive Wertmalistab eine
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Veranderung erfahrt. Des Weiteren ist nicht zu Ubersehen bzw. davon auszugehen, dass
- wie bereits ausgefuhrt - die Bf allein wegen ihres besonderen personlichen Interesses
am Erwerb des Gst2 zur Hingabe des wesentlich groReren Tauschgrundstickes

an den Vertragspartner ohne jede Aufzahlung bereit war, insoferne sie dieses wohl

als "wertgleich" erachtete.

4.) Ergebnis:

Unter Beachtung der hier spezifisch vorliegenden subjektiven Umstande ist auf Grundlage
des obbezeichneten Sachverstandigengutachtens von einem gemeinen Wert der
Tauschliegenschaft von € 367 pro m? auszugehen. Gleichzeitig gilt zu bedenken, dass als
Bemessungsgrundlage die Tauschleistung der Bf der Grunderwerbsteuer zu unterwerfen
ist, dh. der gemeine Wert des von der Bf hingegebenen Grundstliickes. Hieraus errechnet
sich die festzusetzende Grunderwerbsteuer wie folgt:

Tauschleistung hingegebenes Gst1 GB-A:
Flache 4.257 m? x € 367/m? = € 1.562.319
davon Grunderwerbsteuer 3,5 % = € 54.681,17

In Anbetracht obiger Sach- und Rechtslage war daher der Beschwerde insgesamt
teilweise Folge zu geben und spruchgemaf zu entscheiden.

Unzulassigkeit einer Revision:

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Bei der in Streit stehenden Frage nach der Hohe des Verkehrswertes/gemeinen Wertes
der im Tauschweg Ubergebenen Liegenschaft handelt es sich um eine im Rahmen der
Beweiswurdigung zu klarende Sachverhaltsfrage, nicht jedoch um eine "Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung", sodass eine Revision nicht zulassig ist.

Innsbruck, am 12. September 2019
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