 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7104275/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. llse Rauhofer in der Beschwerdesache
rAEEBfL*HR*, *EXBf1-Adr***, Uber die Beschwerde vom 29. November 2018 gegen den Bescheid
des Finanzamtes fur Geblihren, Verkehrsteuern und Gllcksspiel vom 24. Oktober 2018
betreffend Grunderwerbsteuer zu ErfNr ***, Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht
erkannt:

|. Der Beschwerde wird Folge gegeben und der angefochtene Bescheid gemaR § 279 BAO
abgeédndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird festsetzt

- flr den Erwerb der Liegenschaft EZ 259 KG *** ***QRT*** gemal} § 4 Abs. 2 GrEStG iVm § 7
Abs. 1 Z. 2 lit. d) GrEStG mit 2% des Einheitswertes iHv € 300,00, ds € 6,00 und

- fur den Erwerb der 1/2 EZ 20 KG *** ***QRT*** gemalR § 4 Abs. 1 GrEStG iVm § 7 Abs. 1 Z. 2
lit. a) GrEStG mit 0,5 % des gemeinen Wertes iHv € 95.500,00, ds € 477,50,

somit insgesamt mit einen Abgabenbetrag iHv € 483,50.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensablauf

Abgabenerklarung vom 13.9.2018 samt Begleitschreiben

Mit elektronischer Abgabenerklarung vom 13.9.2018 zeigte der Notar ***1*** dem Finanzamt
fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich, Dienstelle fiir
Sonderzustandigkeiten, kurz FA) Gber FINANZONLINE zu ErfNr *** einen am 5.7.2018 zwischen
Frau ***2*** 3|5 Ubergeberin und ihrer Tochter, Frau ***Bf1*** (die nunmehrige
Beschwerdefiihrerin, kurz Bf.) als Erwerberin abgeschlossenen Ubergabsvertrag an. Mit diesem
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Ubergabsvertrag erwarb die Bf. einen Hilfteanteil der Liegenschaft EZ 20 KG *** ***QRT***
sowie die ganze Liegenschaft EZ 259 KG *** ***QRT***,

In der Abgabenerklarung wurde beim Steuersatz erklart ,,Erwerb durch § 26a Abs. 1 Z. 1 GGG
Personenkreis” und im Feld ,Befreiungsbestimmungen”: ,,\Wert nicht ermittelbar” und bei
Betrag ,0,00“ eingetragen.

Mit Schreiben ebenfalls vom 13.9.2018 gab der Notar dem FA dazu bekannt, dass eine prazise

Grundstlickswert-Berechnung nicht habe erfolgen konnen und tGbermittelte folgende
Unterlagen:

1. Hilfteanteil der Liegenschaft EZ 20 KG *** ***QRT***
- eine Kopie des Schreibens des Bf. vom 10.7.2018
- die erhobenen Einheitswerte sowie Bodenwerte

- die von ihm aufgrund der vorliegenden Unterlagen vorgenommenen Grundstlickswert-
Berechnungen

- Luftbild NO-Atlas
2. Liegenschaft EZ 259 KG *** ***QRT***
- die erhobenen Einheitswerte sowie Bodenwerte

- die von ihm vorgenommene Grundstlickswert-Berechnung hinsichtlich des Grundstiickes
***8***

- Luftbild NO-Atlas hinsichtlich des Grundstiickes ***g***

Die Bf. sei die Tochter der Ubergeberin und sei fiir die Berechnung des land- und
forstwirtschaftlichen Liegenschaftsvermdégens (Grundstiicke ***9***) daher der einfache
Einheitswert heranzuziehen.

Das genannten Schreiben der Bf. an den Notar vom 10.7.2018 hat auszugsweise folgenden
Inhalt:

,,Die besteht Liegenschaft aus nachfolgenden Gebduden (es wird aber nur die Hdlfte
libertragen:

1. (Bild Objekt Plan Nr. 1) Wohnhaus und ehemaliges Geschdiftshaus (es befinden sich in
diesem Haus insgesamt 5 kleine vermietete Wohnungen, 1 Wohnung meines Bruders und die
Wohnung meiner Mutter, ansonsten steht das Haus leer.

Dieses Gebdude wurde zur Hdlfte im Jahr 1974 erbaut und die andere Hilfte ist Bestand seit
mindestens 1920 und saniert 1974.
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Kellergeschof3 keines

Erdgeschofs Geschoffldche rd. 408 m?, leerstehend

1. Stock Geschoffldche rd. 409 m?, Mietwohnungen und Wohnung
meiner Mutter

2. Stock Geschofifliche rd. 74 m2, Wohnung meines Bruders, der Rest

ist nicht ausgebauter Dachboden ohne Heizung, Wasser etc.

2. (Bild Objekt Plan Nr. 2) Garage, 1. Stock nicht ausgebaut, Dachboden nicht ausgebaut

Dieses Gebdude wurde ebenfalls im Jahr 1974 erbaut. Sdmtliche Gebdudeteile sind nicht
ausgebaut, ohne Wasser, Heizung etc.

Erdgeschof8 GeschofSflidche rd. 120 m2, Garagen

1. Stock Geschofifldche rd. 120 m2, nicht ausgebaut, leerstehend

Dachgeschofs nicht ausgebauter Dachboden, nicht einmal durch eine Treppe
verbunden.

3. (Bild Objekt Plan Nr. 3) ehemalige Fleischerei und Garagen, leerstehend
Dieses Gebdude wurde ungefdhr im Jahr 1920 erbaut.

Erdgeschof8

Erdgeschof3 GeschofSfliche rd. 221 m? ehemaliger
Fleischereibetrieb, leerstehend

und rd. 180 m? Garagen, Wirtschaftsréume, ebenfalls
leerstehend

ohne Heizung, Wasser etc.

Dachgeschofs

nicht ausgebauter Dachboden ohne Heizung, Wasser efc.

Ein dhnliches Gebdude im Ortsgebiet von Aegyd am Neuwalde wurde im Vorjahr um rd EUR

175.000,00 verkauft (laut ungepriiften Angaben).

Die angeschlossenen Grundstiickswertberechnungen ergeben in Summe einen Wert von
€ 276.091,31, die sich wie folgt aufgliedern

1 |EZ 20

Bezeichnung Wohnhaus und ehemaliges

Geschdftshaus

Grundwert fiir 2578 m’ € 56.204,52

Gebdudewert €350.163,00

Grundstiickswert € 406.367,52

gesamt

anteilig (1/2) €203.183,76
2. | EZ 20

Bezeichnung Ehemalige Fleischerei, Garagen

(nur) €79.523,55

Gebdudewert

anteilig (1/2) €39.761,77
3. |EZ 20

Bezeichnung Garage ***BF***
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(nur) €45.362,03
Gebdudewert

anteilig (1/2) €22.681,01
Summe ; EZ 20 €265.626,54
4. | EZ 259

Bezeichnung nur Grundstiick ***8***
(nur) Grundwert €10.464,77
anteilig (1/1) €10.464,77
Gesamt €276.091,31

Grunderwerbsteuerbescheid

Mit Bescheid vom 24.10.2018 setzte das FA fiir den gegenstandlichen Erwerbsvorgang
gegenuber der Bf. die Grunderwerbsteuer gemall § 7 Abs. 1 Z 2 lit. a GrEStG mit € 1.771,83,
ausgehend vom bekanntgegebenen Grundstiickswert iHv € 276.091,31 fest.

Beschwerde

In der fristgerecht eingebrachten Beschwerde beantragte die Bf. die Grunderwerbsteuer unter
Berlicksichtigung der Beglinstigung fiir Erwerbe im Familienverband von einer
Bemessungsgrundlage von € 97.464,77 neu zu berechnen.

Zur Begriindung fihrte die Bf. aus, dass der Grundstiickswert nach folgenden Methoden
ermittelt werden kdnne:

- Pauschalwertmodell
- Geeigneter Immobilienpreisspiegel
- Nachweis eines geringeren gemeinen Wertes z. B. durch einen Vergleichswert

Diese drei Moglichkeiten seien vollig gleichwertig und es kénne fiir jedes Grundstiick frei
gewahlt werden, welches Verfahren angewendet werden soll.

Der Wert der Liegenschaft EZ 20 sei mit der Pauschalwertmethode ermittelt worden. Der
gemeine Wert dieses Grundsttlickes sei aber erheblich niedriger. Er kénne anhand des
Kaufpreises einer vergleichbaren Liegenschaft nachgewiesen werden. Ein vergleichbares
Grundstick (bezeichnet als Liegenschaft ,***3***") sei im Jahr 2017 im Gemeindegebiet
*¥EXORT*** um € 174.000,00 verkauft worden. Der Halfteanteil betrage fir die EZ 20 daher
statt € 265.626,54 nur € 87.000,00. Nach Hinzurechnung des Grundstiickswertes der
Liegenschaft EZ 259 von € 10.464,77 errechne sich die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer mit € 97.464,77.
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Die Vergleichsliegenschaft sei anndahernd gleich alt und habe einen dhnlichen Boden- und
Bauwert. Der Ertragswert sei erheblich hoher, da das Gebdude im Zeitpunkt des Verkaufes leer
stand. Beide Liegenschaften lagen im gleichen Gemeindegebiet und seien mit einem
Wohnrecht behaftet. Der Verkaufswert des Vergleichsobjektes ,***3***" stelle daher einen
geeigneten gemeinen Wert flr die Liegenschaft ,***BF***" dar.

Zum Beweis flr ihr Vorbringen legte die Bf. folgende Beweismittel vor:

- eine Gegenuberstellung der Liegenschaft ,***BF***“ mit der Liegenschaft ,***3%**“
- Kaufvertrag 7.7.2017 betreffend EZ ***3***

- Bewertungsgutachten vom 11.8.2014 betreffend EZ ***3***

Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 2.4.2019 wies das Finanzamt die Beschwerde als
unbegriindet ab.

Die Begriindung hat folgenden Inhalt:

,Das vorgelegte Gutachten aus dem Jahr 2014 betreffend eines anderen Grundstiickes stellt
keinen geeigneten Nachweis des gemeinen Wertes fiir den Erwerbsvorgang aus dem Jahr 2018
dar. Auch der aus diesem Gutachten abgeleitet Kaufpreis wird nicht als geeigneter Nachweis
anerkannt. Dies einerseits durch den zeitlichen Abstand zum gegenstdndlichen Erwerbsvorgang
und andererseits durch die rdumliche Entfernung zum gegenstéindlichen Grundstiick.”

Vorlageantrag

Mit Vorlageantrag vom 1.5.2019 beantragte die Bf. die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht
zur Entscheidung vorzulegen und eine miindliche Verhandlung durchzufiihren.

Ergdnzend fuhrte die Bf. darin noch aus wie folgt:

Bei einer Verdullerung einer derartigen Liegenschaft, die fiir diese Gegend ziemlich groR sei
und durch die verbauten Flachen nur sehr eingeschrankt genutzt werden kénne, sei bei einem
ZEITLICHEN ABSTAND VON NUR EINEM JAHR wohl nicht davon auszugehen, dass der zeitliche
Abstand zu grof3 ist.

Das Vergleichsgrundstiick liege im SELBEN ORTSGEBIET (***OQRT***, ***4***) ynd genau 4,2
KM AUF DER BUNDESSTRASSE ENTFERNT. Die Luftlinie sei wahrscheinlich noch kiirzer. Die
raumliche Ndhe sei daher sicherlich gegeben.

Die Vergleichsliegenschaft ,***3***" sei anndhernd gleich alt ist und habe einen dhnlichen
Boden- und Bauwert hat. Der Ertragswert der Vergleichsliegenschaft , ***3***" sej sogar
erheblich héher, da diese Liegenschaft im Zeitpunkt des Verkaufes leer stand und nicht mit
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unbefristeten Mietvertragen mit sehr geringen Mieten, die keinen Jahresiiberschuss
erwirtschaften lassen, belastet war. Beide Liegenschaften lagen im gleichen Gemeindegebiet
und seien mit einem Wohnrecht behaftet.

Das Gutachten aus dem Jahr 2014 diene lediglich dazu darzustellen, dass sich beide
Liegenschaften ,***BF***" und ,***3***" in Alter, Beschaffenheit und Lage sehr dhnlich seien
und daher die Liegenschaft , ***3***" sehr wohl als Vergleichsobjekt heranzuziehen sei, zumal
der Boden- und Bauwert It. Gutachten ,***3***" dem Wert It. Grundstiickswert-Berechnung
BMF ,***BF***" in etwa entspreche. Nur der tatsachliche Verkaufspreis des
Vergleichsobjektes aus dem Jahr 2017 liege weit unter diesen Werten. Dies sei damit zu
begriinden, dass im landlichen Raum solche Liegenschaften nicht gut bzw. gar nicht verwertbar
seien. Die Liegenschaft ,***3***" sej erst nach einigen Jahren zu einem weit geringeren Preis
als der Boden- und Bauwert erwarten wiirde, verkauft worden.

Der Verkaufspreis des Vergleichsobjektes ,***3***" qus Juli 2017 stelle daher einen
geeigneten gemeinen Wert fir die Liegenschaft ,***BF***" dar. Als Bemessungsgrundlage fir
die Grunderwerbsteuer sei daher fiir den gegenstandlichen Halfteanteil der Liegenschaft EZ 20
50 % des Verkaufspreises des Vergleichsobjektes , ***3***" 3|lso EUR 87.000,00 anzusetzen.

Vorlage der Beschwerde ans BFG

Mit Vorlagebericht vom 5.8.2019 wurde die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vorgelegt und der Gerichtsabteilung 7015 zugeteilt. Im Vorlagebericht (der auch
der Bf. GUbermttelt wurde) gab das FA eine Stellungnahme mit auszugsweise folgendem Inhalt
ab:

,Gemdfs § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung, mindestens vom
Grundstlickswert zu berechnen. Bei Erwerben gemdfs § 7 Abs. 1 Z 1 lit. ¢ (ein Erwerb unter
Lebenden durch denim § 26a Abs. 1 Z 1 Gerichtsgeblihrengesetz) ist die Steuer immer vom
Grundstiickswert zu berechnen.

Der Grundstiickswert ist entweder

. in Héhe als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen Bodenwertes gemdfs §
53 Abs. 2 BewG und des (anteiligen) Wertes des Gebdudes oder

o eines von einem geeigneten Immobilienpreisspiegel abgeleiteten Wertes
zu berechnen.

Weist der Steuerschuldner nach, dass der gemeine Wert des Grundstiickes im Zeitpunkt des
Entstehens der Steuerschuld geringer ist als der nach der Verordnung ermittelte
Grundstiickswert, dann gilt der geringere gemeine Wert als Grundstiickswert.

Im beschwerdegegensténdlichen Fall wurde der Grundstiickswert der mit Ubergabsvertrag
libergebenen Grundstiicke mit € 276.091,31 ermittelt.
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Die Beschwerdefiihrerin versucht durch Vorlage des Kaufvertrages sowie eines Verkehrswert-
Gutachtens EINER (vergleichbaren) Liegenschaft einen geringeren gemeinen Wert
nachzuweisen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass nicht der Verkehrswert
sondern der geringere gemeine Wert nachgewiesen werden kann. Der gemeine Wert ist
definiert in § 10 Abs. 2 und 3 BewG; er wird durch den Preis bestimmt, der im gewéhnlichen
Geschdftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerdufSerung zu
erzielen wdre. Dabei sind alle Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen.
Ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse sind nicht zu berticksichtigen. Als persénliche
Verhdiltnisse sind auch Verfiigungsbeschréinkungen anzusehen, die in der Person des
Steuerpflichtigen oder eines Rechtsvorgdingers begriindet sind.

Der Verkehrswert unterscheidet sich vom gemeinen Wert im Wesentlichen dadurch, dass die in
§ 10 Abs. 2 und 3 BewG fiir den gemeinen Wert angeordnete AufSerachtlassung persénlicher
und ungewdhnlicher Verhiiltnisse fiir den Verkehrswert nicht gilt.

Das vorgelegte Gutachten wurde im Rahmen eines Schuldenregulierungsverfahrens im Jahre
2014 erstellt, also rund 4 Jahre vor dem gegensténdlichen Ubergabsvertrag.

Die vorgelegten Unterlagen stellen keinen geeigneten Nachweis eines geringeren gemeinen
Wertes fiir die vertragsgegenstdndlichen Grundstiicke dar. Zum einen weist das Gutachten
einen Verkehrswert und nicht den gemeinen Wert aus, zum anderen ist die Ableitung eines
gemeinen Wertes aus einem einzigen Verkauf nicht aussagekrdiftig.

Insbesondere kann aus den vorgelegten Fotos nicht abgeleitet und geschlossen werden, dass
die vertragsgegenstdndlichen Liegenschaften und die Liegenschaft , ***3***“ derart
vergleichbar sind, dass der gemeine Wert der Liegenschaft , ***3***“ dem gemeinen Wert der
gegenstdndlichen Liegenschaften entspricht, ist doch aus den Fotos weder der Bau- und
Erhaltungszustand der Gebdude und der Bausubstanz noch die Bauweise feststellbar.

Soll der gemeine Wert durch Vergleichswertverfahren ermittelt werden, miissen die den Wert
beeinflussenden Merkmale mit der zu begutachtenden Liegenschaft weitgehend
libereinstimmen. Eine brauchbare Methode ist der Vergleich mit tatséchlich in zeitlicher Ndhe
zum Zeitpunkt Entstehung der Steuerschuld erfolgten Kaufgeschdften. Ein einzelnes
Kaufgeschdft stellt keinen geeigneten Nachweis dar und ist fiir das Vergleichswertverfahren
nicht geeignet.”

Ubergang der Zustindigkeit auf die GA 1062

Mit Verfiigung des Geschaftsverteilungsausschusses wurde (ua) diese Rechtssache mit Stichtag
15. Dezember 2020 der unbesetzten Gerichtsabteilung 7015 abgenommen und der
Gerichtsabteilung 1062 zugeteilt.

Beweiserhebung durch das BFG

Von der nunmehr zustandigen Richterin des BFG wurde zunachst Beweis erhoben durch
Einsicht in die vom FA elektronisch vorgelegten Teile des Bemessungsaktes ErfNr *** und
ergibt sich daraus der oben dargestellte Verfahrensablauf.
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Weiters wurde noch Beweis erhoben durch Grundbuchsabfragen zu EZ 20 KG *** ***QRT***,
EZ 259 der KG *** ***QRT*** und EZ ***3***, Abfragen im Grundinformationssystem zu
EWAZ ***5%** ynd EWAZ ***6*** sowie im Geoinformationssystem des Landes NO (NO-
Atlas).

Vorbereitungsvorhalt

Am 9.8.2021 teile die zustandige Richterin den Parteien zwecks Vorbereitung auf die
beantragte mindliche Verhandlung mit, wie sich die Sach- und Rechtslage zum damaligen
Zeitpunkt fir sie darstellte und aus welchen Erwadgungen ihrer Ansicht die Grunderwerbsteuer
neu wie folgt zu berechnen sei:

Liegenschaft Bemessungsgrundlage | Steuersatz Abgabenbetrag
1/1EZ59 € 300,00 2% €6,00
1/2 EZ 20 € 265.626,54 far € 250.000,00 € 1.250,00
0,5% €312,53
fur € 15.626,54 2%
Grunderwerbsteuer gesamt €1.568,53

Stellungnahme der Bf. und Vorlage einer gutachterlichen Stellungnahe

Am 3.9.2021 gab die Bf. zum Vorbereitungsvorhalt eine Stellungnahme ab und legte als neues
Beweismittel eine Gutachterliche Stellungnahme des Herrn ***7*** yom 27.8.2021 vor. Die
Bf. beantragte nunmehr die Festsetzung der Bemessungsgrundlage der EZ 20 zur Berechnung
der Grunderwerbsteuer iHv € 95.500,00 (Halteanteil laut beiliegender gutachterlicher
Stellungnahme) und verzichtete auf eine miindliche Verhandlung, im Falle der Festsetzung der
Bemessungsgrundlage der EZ 20 iHv € 95.500,00.

Die Bf. habe Herrn ***7*** damit beauftragt, aus den verkaufen

- von gleichartigen Grundstilicken

- in und in der ndheren Umgebung von ***QRT***

- im zeitlichen Zusammenhang mit ihrer Liegenschaftsiibertragung
den Verkehrswert fiir die gegenstandliche Liegenschaft zu ermitteln.

In der gutachterlichen Stellungnahme seien 5 vergleichbare Liegenschaften untersucht
worden. Diese Verkaufe hatten alle in der Umgebung von ***ORT*** in den letzten Jahren
stattgefunden. Aus diesen Vergleichsgrundstiicken, die mit dem gegenstandlichen Grundstiick
in den wesentlichen preisbestimmenden Merkmalen (GréRe, Nutzung, Form, Lage und
Beschaffenheit) grofteils Gibereinstimmen, sei der Wert fir das gegenstandliche Grundstiick
abgeleitet und mit € 191.000,00 beziffert worden.
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Der Vergleichswert des Grundstiicks iHv € 191.000,00 sei laut gutachterlicher Stellungnahme
aus folgenden Griinden wesentlich niedriger als der Wert laut Pauschalwertmethode (€
531.253,08):

- die Verkaufspreise der letzten 3 Jahre fiir vergleichbare Objekte seien signifikant glinstig
gewesen

- die Bausubstanz des gegenstandlichen Objektes sei alt

- die Haustechnik sei veraltet

- Eine Nutzung als Gewerbebetrieb sei ohne erheblichen finanziellen Aufwand nicht moglich
- der Rickbau in Appartmentwohnungen ware wesentlich teurer als ein Neubau

- ,Landflucht”

Sollte die Bemessungsgrundlage der EZ 20 nicht mit € 95.500,00 festgesetzt werden, wiirden
Herr ***7*** und die Bf. in der miindlichen Verhandlung den Vergleichswert gerne erlautern.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Mit Ubergabsvertrag vom 5.7.2018 erwarb die Bf. einen Hilfteanteil der Liegenschaft EZ 20 der
KG *** #**QRT*** samt dem darauf errichteten Haus mit der Adresse Markt 25 und die
gesamte Liegenschaft EZ 259 der KG *** ***QRT*** yon ihrer Mutter, Frau ***2***,

Die beiden Liegenschaften gehoren zu 2 Wirtschaftlichen Einheiten iSd Bewertungsgesetzes
und wurden vom Lagefinanzamt durch Erlassung von Einheitswertbescheiden folgende
Feststellungen, die zum 5.7.2018 maligebend sind, getroffen:

EZ GrStNr. GroBle Art des Steuergegenstandes EW-AZ Hohe EW
Stichtag
1 | EZ20 [] 1851 | Gemischt genutztes Grundstiick Fok ok Dk kK €28.342,00
Summe 527 (1.1.1988)
200
2578
2 | EZ259 [] 11160 | Landwirtschaftlicher Betrieb Fok ok Gk ok ok €300,00
Summe 5161 (1.1.2014)
3410
480
20211

Auf der EZ 20 befanden sich zum Stichtag 3 Gebaude,
1. Das teils im Jahr 1920, teils im Jahr 1974 errichtete Wohn- und ehemalige Geschaftshaus.

2. Die 1974 erbaute Garage
3. Die 1920 errichtete ehemalige Fleischerei und Garagen

(zu den Details der GroRe und Benlitzung siehe die Beschreibung durch die Bf. im Schreiben
vom 10.7.2018 an den Notar sowie in der gutachterlichen Stellungnahme).
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Die Gebdude haben eine schlechte Bausubstanz (das Baujahr der Gebaude ist GroRteils 1920,
teilweise 1974 und sind die letzten — nur teilweisen — Sanierungen in den 1970er Jahren
erfolgt), eine veraltete Haustechnik und eine kaputte AuBenhaut und musste ein potentieller
Kaufer fur einen zeitgemaRen Zustand der Gebdude Sanierungskosten iHv € 300.000,00 bis €
400.000,00 aufwenden.

In der Umgebung von ***ORT*** sind in den letzten Jahren 5 Liegenschaften mit Gasthausern
zu Kaufpreisen iHv € 60.000,00, € 165.000,00, € 174.000,00, € 200.000, € 240.000,00 und €
375.000,00 verkauft worden (zu den naheren Beschreibungen der Vergleichsliegenschaften
und den Konditionen der Kaufvertrage siehe die in der gutachterlichen Stellungnahme vom
27.8.2021 enthaltenen Unterlagen).

Flr die gegenstandliche EZ 20 ware bei einer VerduRerung unter Fremden zum
Bewertungsstichtag bei AulRerachtlassung des Wohnrechtes fiir die Mutter ein Preis iHv €
191.000,00 erzielbar gewesen.

Die Bf. ist Steuerberaterin und erzielt keine Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft iSd § 2 Abs
371 EStG.

2. Beweiswiirdigung

Diese Feststellungen griinden sich insbesondere auf die Angaben der Bf. in ihren Schriftsatzen
und die mit der gutachterlichen Stellungnahme vorgelegten Unterlagen sowie auf von der
Richterin durchgefiihrten Abfragen im Grundbuch, im Grundinformationssystem sowie im
Geoinformationssystem des Landes NO (NO-Atlas).

Es ist nachvollziehbar und entspricht es der Lebenserfahrung, dass die schlechte Bausubstanz
(Baujahr der Gebaude 1920 bzw 1974 und letzte — nur teilweise — Sanierung in den 1970er
Jahren), die veraltete Haustechnik und die kaputte AuBenhaut ganz wesentlichen Einfluss
haben, welchen Kaufpreis ein potentieller Kdufer zu leisten bereit ist. Dass die
Sanierungskosten € 300.000,00 bis € 400.000,00 betragen wiirden, wurde von der Bf. durch die
Vorlage der gutachterlichen Stellungnahme eines Bausachverstandigen entsprechend belegt.
Es ist allgemein bekannt, dass ein Umbau veralteter Gebauden dieser GréBenordnung mit seit
Jahren leerstehenden Flachen in zeitgemadRe Wohnungen einen hohen finanziellen Aufwand
erfordert und daher wirtschaftlich nicht sinnvoll ist und ein Neubau gilinstiger kommt und auch
eine Nutzung als Gewerbebetrieb ohne erheblichen finanziellen Aufwand nicht méglich ist. Der
in der gutachterlichen Stellungahme fiir den Grund und Boden auf Grund von Auskiinften des
Baureferenten der Gemeinde angesetzte Quadratmeterpreis von € 45,00 deckt sich auch mit
den eigenen Recherchen der Richterin im Internet flr Bauplatze in der Gemeinde ***QORT***
und ist es daher schliissig, dass der reine Bodenwert der EZ 20 € 116.00,00 betragt und der
potentiell erzielbare Verkaufspreis der EZ 20 durch den Gebdudewert der nicht mehr
zeitgemdRen und renovierungsbedirtigen Gebdude nur relativ gering erhéht wird. Der
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Bauzustand und die GroRe der zum Vergleich herangezogenen Gasthausliegenschaften in der
Umgebung sowie die tatsachlich beim Verkauf erzielten Preise konnten den mit der
gutachterlichen Stellungnahme vorgelegten Unterlagen entnommen werden. Es wird daher
dem Ergebnis der gutachterlichen Stellungnahme gefolgt und bei der rechtlichen Beurteilung
davon ausgegangen, dass bei einer VerauBerung der EZ 20 unter Fremden zum
Bewertungsstichtag bei AuRBerachtlassung des Wohnrechtes fir die Mutter ein Preis iHv €
191.000,00 erzielbar gewesen ware.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Stattgabe)

Rechtslage

Die wichtigsten Bestimmungen den Grunderwerbsteuergesetzes 1987, der
Grundstlickswertverordnung und des Bewertungsgesetzes in der entscheidungsmaligeblichen
Fassung lauten:

Art der Berechnung
$ 4 GrEStG 1987:

(1) Die Steuer ist zu berechnen vom Wert der Gegenleistung (§ 5), mindestens vom
Grundstlickswert. Bei Vorgdngen gemdfs § 1 Abs. 2a und 3, bei Vorgdngen nach dem
Umgriindungssteuergesetz sowie bei Erwerben gemdfs § 7 Abs. 1 Z 1 lit. b und c ist die Steuer
immer vom Grundstlickswert zu berechnen. Der Grundstiickswert ist entweder

- als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen Bodenwertes gemdf § 53 Abs.
2 des Bewertungsgesetzes 1955 — BewG. 1955, BGBI. Nr. 148/1955 in der jeweils geltenden
Fassung, und des (anteiligen) Wertes des Gebdudes oder

- in Hoéhe eines von einem geeigneten Immobilienpreisspiegel abgeleiteten Wertes
zu berechnen.

Der Bundesminister fiir Finanzen hat im Einvernehmen mit dem Bundeskanzler unter
Beriicksichtigung der Grundsditze einer einfachen und sparsamen Verwaltung durch
Verordnung sowohl die néheren Umsténde und Modalitéten flir die Hochrechnung des
Bodenwertes und die Ermittlung des Gebdudewertes als auch den anzuwendenden
Immobilienpreisspiegel samt Héhe eines Abschlages festzulegen.

Weist ein Steuerschuldner nach, dass der gemeine Wert des Grundstiickes im Zeitpunkt des
Entstehens der Steuerschuld geringer ist als der nach der Verordnung ermittelte
Grundstiickswert, gilt der geringere gemeine Wert als Grundstiickswert. Erfolgt dieser
Nachweis durch Vorlage eines Schéitzungsgutachtens, das von einem allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Immobiliensachversténdigen erstellt wurde, hat der von diesem
festgestellte Wert die Vermutung der Richtigkeit fiir sich.

(2) Abweichend von Abs. 1 ist bei den nachstehend angefiihrten Erwerbsvorgdngen betreffend
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke die Steuer vom Einheitswert (§ 6) zu berechnen:
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1. bei Ubertragung eines Grundstiickes an den in § 26a Abs. 1 Z 1 des
Gerichtsgebliihrengesetzes, BGBI. Nr. 501/1984 in der geltenden Fassung, angefiihrten
Personenkreis;

Einheitswert
§ 6 GrEStG:

(1) Mafigebend ist der Einheitswert, der auf den dem Erwerbsvorgang unmittelbar
vorausgegangenen Feststellungszeitpunkt festgestellt ist.

(3) Haben sich die Verhdltnisse zwischen dem unmittelbar vorausgegangenen
Feststellungszeitpunkt und dem Zeitpunkt des Erwerbsvorganges (Stichtag) dergestalt
gedndert, dass nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes die Voraussetzungen fiir eine
Wertfortschreibung oder eine Artfortschreibung oder spétestens durch den Erwerbsvorgang die
Voraussetzungen fiir eine Nachfeststellung gegeben sind, so ist auf den Zeitpunkt des
Erwerbsvorganges (Stichtag) ein besonderer Einheitswert unter sinngemdfSer Anwendung der
Grundsditze fiir Fortschreibungen oder Nachfeststellungen zu ermitteln; in den Fdllen des Abs. 2
aber nur dann, wenn sich die Wertabweichung auch auf den Teil der wirtschaftlichen Einheit
erstreckt.

Tarif
§ 7 Abs. 1 ljt. c GrEStG

Ein Erwerb unter Lebenden durch den in § 26a Abs. 1 Z 1 des Gerichtsgebiihrengesetzes, BGBI.
Nr. 501/1984 in der geltenden Fassung, angefiihrten Personenkreis gilt als unentgeltlich.

2. a) Die Steuer betrdigt beim unentgeltlichen Erwerb von Grundstiicken
— fiir die ersten 250 000 Euro 0,5%,

- fiir die ndchsten 150 000 Euro 2%,

dariiber hinaus 3,5%

des Grundstiickswertes.

Fiir die Ermittlung des anzuwendenden Steuersatzes sind von derselben Person an dieselbe
Person anfallende Erwerbe innerhalb der letzten flinf Jahre, soweit die Steuer nach dieser Litera
berechnet wurde, zusammenzurechnen; dabei sind friihere Erwerbe mit ihrem friiheren Wert
anzusetzen. Flir die Berechnung der Flinfjahresfrist ist jeweils auf den Zeitpunkt des Entstehens
der Steuerschuld abzustellen. Eine Zusammenrechnung hat auch dann zu erfolgen, wenn —
durch zwei oder mehrere Erwerbsvorgdnge — eine wirtschaftliche Einheit oder Teile einer
wirtschaftlichen Einheit innerhalb der Fiinfjahresfrist an dieselbe Person anfdllt.

d) Die Steuer betrdgt bei Erwerben, bei denen die Steuer gemdf8 § 4 Abs. 2Z 1 und 2 vom
Einheitswert zu berechnen ist, 2%.

Grundstiickswertverordnung (GrWV):
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Auf Grund des § 4 Abs. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 — GrEStG 1987, BGBI. Nr.
309/1987, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBI. | Nr. 118/2015, wird im
Einvernehmen mit dem Bundeskanzler verordnet:

§ 1 Methoden der Grundstiickswertermittlung

§ 1 Wird der Grundstiickswert als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen
Bodenwertes gemdfs § 53 Abs. 2 erster und zweiter Satz des Bewertungsgesetzes 1955 — BewG.
1955, BGBI. Nr. 148/1955, in der Fassung des Bundesgesetzes, BGBI. | Nr. 34/2015 (Grundwert)
und des (anteiligen) Wertes des Gebdudes (Gebdudewert) ermittelt, ist nach § 2 vorzugehen.
Wird der Grundstiickswert in Héhe eines von einem geeigneten Immobilienpreisspiegel
abgeleiteten Wertes ermittelt, ist nach § 3 vorzugehen. Fiir jede wirtschaftliche Einheit gemdf §
2 BewG. 1955 kann die Ermittlungsmethode frei gewdhlt werden.

§ 2 Pauschalwertmodell

§ 2 (1) Je nach Beschaffenheit der wirtschaftlichen Einheit, fiir die der Grundstiickswert zu
ermitteln ist, ist entweder nur der Grundwert (Abs. 2), nur der Gebdudewert (Abs. 3) oder
beides zu berechnen.

(2) Berechnung des Grundwertes:

1. Fiir den (anteiligen) dreifachen Bodenwert ist die Grundfldche mit dem dreifachen Bodenwert
pro Quadratmeter zu multiplizieren. Fiir den Bodenwert pro Quadratmeter ist jener Wert
mafigebend, der auf den dem Erwerbsvorgang unmittelbar vorausgegangenen
Feststellungszeitpunkt festgestellt wurde; § 6 Abs. 3 GrEStG 1987 ist anzuwenden. Anfragen an
das Finanzamt um Bekanntgabe des Bodenwertes miissen elektronisch im Wege von
FinanzOnline erfolgen. Dies gilt nicht, wenn die elektronische Anfrage mangels technischer
Voraussetzungen unzumutbar ist.

2. Der (anteilige) dreifache Bodenwert ist mit den Faktoren hochzurechnen, die in der Anlage je
Gemeinde, in Gemeinden iiber 100 000 Einwohnern (Stichtag 1. Jédnner 2015) fiir einen oder
mehrere Bezirke bzw. Stadtteile festgelegt werden.

3. Erstreckt sich eine wirtschaftliche Einheit iiber zwei oder mehr Gemeinden, sind fiir die auf
die einzelne Gemeinde entfallenden Grundfldchenanteile die jeweiligen Hochrechnungsfaktoren
heranzuziehen.

(3) Berechnung des Gebdudewertes:

1. Fiir den (anteiligen) Wert des Gebdudes ist zundchst die (anteilige) Nutzfléche (lit. a), wenn
diese nicht bekannt ist, die um 30% gekiirzte (anteilige) Bruttogrundrissfléche (lit. b), mit einem
Baukostenfaktor (Z 2), der im Ausmaf8 der Z 3 anzusetzen ist, zu multiplizieren.

§ 3 Ermittlung anhand eines geeigneten Immobilienpreisspiegels

2) Fiir Erwerbsvorgdnge, fiir die die Steuerschuld nach dem 31. Dezember 2016 entsteht, sind
ausschliefSlich die im Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld zuletzt veréffentlichten
Immobiliendurchschnittspreise der Bundesanstalt Statistik Osterreich heranzuziehen. Diese
Immobiliendurchschnittspreise diirfen nur angewendet werden, wenn das Grundstiick mit den
flir die Bewertung eines gleichartigen Grundstiickes zugrunde liegenden Kategorien der
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Tabellen der Immobiliendurchschnittspreise (ibereinstimmt. Der Grundstiickswert betrdgt
71,25% des ermittelten Wertes. Der Bundesanstalt Statistik Osterreich ist fiir die Erstellung der
jéhrlich zu verdffentlichenden Tabellen der Immobiliendurchschnittspreise vom Bundesminister
fir Finanzen ein Kostenersatz gemdf$ § 32 Abs. 4 Z 1 des Bundesstatistikgesetzes 2000 zu
leisten.

Bewertungsgesetz:

§ 10 Bewertungsgrundsatz, gemeiner Wert.

(1) Bei Bewertungen ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der gemeine Wert
zugrundezulegen.

(2) Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewéhnlichen Geschdiftsverkehr
nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerdufSerung zu erzielen wére. Dabei
sind alle Umstéinde, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen. Ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse sind nicht zu berticksichtigen.

(3) Als persénliche Verhdltnisse sind auch Verfligungsbeschrénkungen anzusehen, die in der
Person des Steuerpflichtigen oder eines Rechtsvorgdngers begriindet sind. Das gilt insbesondere
flir Verfiigungsbeschridnkungen, die auf letztwilligen Anordnungen beruhen.

Erwagungen

Unstrittig ist, dass durch Abschuss des Ubergabsvertrages der Bf. mit ihrer Mutter ein
grunderwerbsteuerpflichtiger Rechtsvorgang verwirklicht wurde, fiir den am 5.7.2018 die
Grunderwerbsteuerschuld entstanden ist.

Es sind daher die Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes in der am 5.7.2018

geltenden Fassung anzuwenden.

Ebenso ist unstrittig, dass die Bf. dem begtinstigten Personenkreis des § 26a Abs. 1Z. 1 GGG
angehort und gilt der Erwerbsvorgang daher nach § 7 Abs. 1 lit. ¢ GrEStG als unentgeltlich. Die
Einrdumung der Rechte an die Ubergeberin (Wohnrecht, Ausgedinge), die als Gegenleistung
iSd § 5 GrEStG zu qualifizieren sind, spielen daher bei der Bemessung der Grunderwerbsteuer
keine Rolle und ist grundsatzlich vom Grundstiickswert auszugehen.

EZ 259 - land- und forstwirtschaftlichen Vermogen

Eine Ausnahme besteht allerdings fiir den Erwerb von land- und forstwirtschaftlichen
Vermogen, bei dem gemal § 4 Abs. 2 Z. 1 GrEStG fir Erwerbe im beglinstigten
Familienverband der Einheitswert iSd § 6 GrEStG als Bemessungsgrundlage anzusetzen ist.

Uber wirtschaftliche Einheiten haben die Lagefinanzamter in einer auch fiir
Grunderwerbsteuerzwecke bindenden Weise nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes
abzusprechen (vgl. VWGH 19. 9. 2001, 2001/16/0402). Die Bindungswirkung eines
Einheitswertbescheides schlieBt alle Elemente des Spruches ein und damit auch die
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Feststellungen Uber die Art des Gegenstandes, also liber die Vermogensart, die Art der
wirtschaftlichen Einheit, die Qualifizierung als Untereinheit und lber die Zurechnungstrager
(vgl. VWGH 4.2.2009, 2008/15/0337).

MalRgebend sind die Feststellungen im Zeitpunkt des Entstehens der
Grunderwerbsteuerschuld. Fiir die Wertermittlungen sind daher die Verhaltnisse am 5.7.2018
malgeblich.

Samtliche Grundstiicke der Liegenschaft EZ 259 der KG *** ***QRT*** (auch das Grundstiick
Nr. ***8*** f(ir den die Bf. einen Grundstlickswert iHv € 10.464,77 berechnet hat) wurden bei
Hauptfeststellung zum 1.1.2014 unter EWAZ ***6*** 3|s Teil eines landwirtschaftlichen
Betriebes bewertet. Es liegen keine Hinweis vor, dass zwischen dem unmittelbar
vorausgegangenen Feststellungszeitpunkt (1.1.2018) und dem Zeitpunkt des Erwerbsvorganges
(Stichtag 5.7.2018) sich die Verhaltnisse dergestalt gedandert hatten, dass die Voraussetzungen
fiir einen besonderen Stichtagswert iSd § 6 Abs. 3 GrEStG vorlagen.

Fiir den Erwerb der EZ 259 der KG *** ***QRT*** ist daher nicht der Grundstiickswert (nach
der Berechnung der Bf. € 10.464,77), sondern der Einheitswert iHv € 300,00 als
Bemessungsgrundlage anzusetzen. Der Steuersatz hierflir betragt gemaR § 7 Abs. 1 Z. 2 lit. d)
GrEStG 2%, sodass sich fur den Erwerb des land- und forstwrtschaftlichen Vermogens ein
Abgabenbetrag iHv € 6,00 ergibt. Eine Befreiung nach § 3 Abs 1 Z 2a GrEStG kommt nicht in
Betracht, weil eine Gegenleistung vorhanden ist und weil die Grundstiicke nicht zur Erzielung
von Einklinften gemaR § 2 Abs 3 Z 1 EStG dienen.

EZ 20 - Grundvermogen

Samtliche Grundstiicke der Liegenschaft EZ 20 der KG *** ***QORT*** sind hingegen dem
Grundvermogen zuzurechnen, da diese vom Lagefinanzamt unter EWAZ ***5*** 3|s gemischt
genutztes Grundstiick bewertet wurden und ist fir die Bemessung der Grunderwerbsteuer
grundsatzlich der Grundstiickswert maligeblich.

Der Begriff des Grundstiickswertes wurde von der Anderung des GrEStG 1987 durch das StRefG
2015/2016, BGBI. 1 118/2015, neu eingefihrt.

Entgegen den Ausfiihrungen der Bf. in der Beschwerde sind die 3 Moéglichkeiten der
Wertermittlung — Pauschalwertmodell, geeigneter Immobilienpreisspiegel und gemeiner Wert
- nicht vollig gleichwertig, sondern hat die Abgabenbehérde nach § 4 Abs. 1 GrEStG sowie § 1
der GrWV, BGBI. Il 442/2015, den Grundstiickswert entweder nach dem Pauschalwertmodell (§
2 der GrWV) oder anhand eines Immobilienpreisspiegels (§ 3 der GrWV) zu ermitteln. Die
Heranziehung des gemeinen Wertes kommt nach dem eindeutigen Wortlaut des vorletzten
Satzes des § 4 Abs. 1 GrEStG nur dann in Betracht, wenn der Steuerschuldner einen Nachweis
erbringt, dass der gemeine Wert niedriger ist, als der nach der Verordnung ermittelte
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Grundstlckswert. Nur wenn der Nachweis des gemeinen Wertes durch Vorlage eines
Schatzungsgutachtens, das von einem allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Immobiliensachverstandigen erstellt wurde, erfolgt, hat der von diesem festgestellte Wert die
(widerlegbare) Vermutung der Richtigkeit flr sich. Fir ein solches Gutachten gilt also die
Beweislastumkehr. Das Finanzamt muss bei Vorlage eines solchen Gutachtens gegebenenfalls
nachweisen, dass es falsch ist (vgl. Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band Il, § 4 GrEStG
1987, Rz 24, Absatz 2).

Die erhohte Beweiskraft eines Gutachtens eines gerichtlich beeideten und zertifizierten
Immobiliensachverstandigen beruht darauf, dass mit dem Wesen der Zertifizierung auch eine
strenge Bindung der zertifizierten Personen an den von ihnen abgelegten Sachverstandigeneid
verbunden ist. Dieser Eid verpflichtet dazu, die Gegenstande eines Augenscheins sorgfaltig zu
untersuchen, die gemachten Wahrnehmungen treu und vollstandig anzugeben und Befund
und Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und nach den Regeln der Wissenschaft (der
Kunst, des Gewerbes) anzugeben (vgl. Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern, Band Il, § 4
GrEStG 1987, Rz 24, Absatz 3).

Im gegenstandlichen Fall wurde kein Gutachten eines allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Immobiliensachverstdandigen liber die gegenstandliche Liegenschaft EZ 20
vorgelegt und ist es daher Sache der Bf. und nicht des Finanzamtes (und auch nicht des BFG im
Beschwerdeverfahren), einen Nachweis liber die Hohe des gemeinen Wertes zu erbringen. Mit
der Stellungnahme vom 3.9.2021 legte die Bf. als Beweismittel eine von Herrn ***7***
erstellte ,,Gutachterliche Stellungnahme” vom 27.8.2021 vor. Wie eine Namenssuche unter
https://sdgliste.justiz.gv.at/edikte/sv/svliste.nsf/Suche!OpenForm ergab, ist Herr ***7***
nicht in die Liste der Gerichtssachverstandigen eingetragen. Auch seine homepage oder das
Rubrum seiner gutachterlichen Stellungnahme bieten keinen Hinweis dafiir, dass Herr ***7***
ein allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Immobiliensachverstandige ist, bezeichnet
er sich doch selbst als ,,E.U., Bau-Sachverstandiger gemall ABGB § 1299 Abs. 1“. Der
gutachterlichen Stellungnahme kommt daher keine erhéhte Beweiskraft iSd § 4 Abs. 1 GrEStG
zu.

Allerdings wurden in der gutachterlichen Stellungnahme nunmehr Details tiber den Verkauf
von Liegenschaften in der Umgebung bekannt gegeben und ist daher vom BFG zu (iberprifen,
ob die genannten Verkaufspreise und die dazu vorgelegten Unterlagen (Beschreibung der
Vergleichsliegenschaften, Fotos und die jeweiligen Kaufvertrage) einen Rickschluss auf den fur
die hier zu bewertende Liegenschaft EZ 20 zum Bewertungsstichtag objektiv erzielbaren Preis
zulassen und damit der Bf. die Nachweisfiihrung liber einen geringeren gemeinen Wert iSd §
10 BewG (flir die 1/2 EZ 20 nach Angaben der Bf. € 95.500,00) als den Grundstiickswert nach
der Pauschalwertmethode (fiir die 1/2 EZ 20 € 265.626,54) gelungen ist.
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Beim gemeinen Wert handelt es sich um eine fiktive Grol3e, die mit Hilfe einer Preisschatzung
zu ermitteln ist, und zwar ausgehend von einem objektiven MaRstab (vgl. VwWGH 16.12.2014,
2013/16/0168). Ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse sind gemal § 10 Abs. 2 Satz 3
BewG nicht zu bericksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse liegen etwa bei
vertraglich festgelegten VerdauRRerungsverboten und Vorkaufsrechten vor. Der Verkehrswert
unterscheidet sich vom gemeinen Wert im Wesentlichen dadurch, dass die in § 10 Abs. 2 und 3
BewG 1955 fiir den gemeinen Wert angeordnete AulRerachtlassung persénlicher und
ungewohnlicher Verhaltnisse fiir den Verkehrswert nicht gilt.

Kaufpreise, die flir das zu bewertende oder fiir eine gleichartige Liegenschaft im malgeblichen
Bewertungszeitpunkt oder nicht allzu lange vorher oder nachher gezahlt worden sind, lassen
Rickschlisse auf den erzielbaren Preis zu. Tatsachlich erzielte, den Erfordernissen des § 10
BewG entsprechende VerauBerungen konnen daher bei der Ermittlung des gemeinen Wertes
fir eine Liegenschaft einen wichtigen Anhalt geben. Ansonsten bilden die geeignetste
Grundlage fiir die Feststellung des gemeinen Wertes eines Grundstlickes in der Regel die
tatsachlich gezahlten Preise fir Vergleichsgrundstiicke. Zutreffende, fiir die Ableitung des
gemeinen Wertes taugliche Vergleichspreise liegen dann vor, wenn die Wertfaktoren des zu
bewertenden Grundstiickes und der Vergleichsgrundstiicke in den wesentlichen
preisbestimmenden Merkmalen (ibereinstimmen, wozu insbesondere GroRe, Form, Lage und
Beschaffenheit eines Grundstiickes gehéren, oder, obwohl eine solche Ubereinstimmung nicht
hinsichtlich aller wesentlichen preisbestimmenden Merkmale besteht, immerhin noch eine
zuverlassige Wertableitung aus den Vergleichspreisen moglich ist. Unter Bedachtnahme auf
preisbildende Faktoren kann der gemeine Wert gegebenenfalls durch Vornahme von Ab- und
Zuschlagen ermittelt werden (vgl. VWGH 26.07.2006, 2005/14/0019).

Liegt kein in zeitlicher Nahe zum Erwerbsvorgang unter Fremden erzielter Verkaufspreis fiir die
zu bewertende Liegenschaft vor, so kann die Ermittlung des gemeinen Wertes durch den
Vergleich mit den Verkaufspreisen ahnlicher Liegenschaften erfolgen. Voraussetzung ist
allerdings eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und Liegenschaften, die tatsachlich
zB hinsichtlich Lage, GroRe und Nutzung vergleichbar sind. Ein solches Vergleichswertverfahren
ist besonders bei der Wertermittlung von unbebauten Grundstiicken und Wohnungen
geeignet. Bei bebauten Grundstlicken ist ein Vergleichsverfahren ungleich schwieriger
durchzufiihren, weil sich die Gebdude meist stark unterscheiden (vgl. BFG 27.06.2019,
RV/2101420/2016).

Um die erforderlichen Riickschliisse ziehen zu kdnnen, reicht ein einziger Verkauf im Regelfall
nicht aus. Es miissen moglichst mehrere Kaufpreise gleichartiger Wirtschaftsgiiter
herangezogen werden (vgl. abermals BFG 27.06.2019, RV/2101420/2016).

Auch der Kauf aus einer Konkursmasse spricht dagegen, dass dieser Erwerb im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr zustande gekommen ist (vgl. BFG 21.04.2015, RV/3100260/2015).
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Dem FA ist daher beizupflichten, dass durch die im erstinstanzlichen Verfahren erfolgte Vorlage
eines einzigen Kaufvertrages sowie des Gutachtens lber die Liegenschaft EZ ***3*** kein
geeigneter Nachweis Giber die Hohe des gemeinen Wertes der Liegenschaft EZ 20 KG ***
***ORT*** erbracht wurde. Im Gegenteilt, zeigt doch das vorgelegte Gutachten deutlich,
welche Abweichung zwischen dem Verkehrswert (dort laut Gutachten € 371.800,00) und dem
im Einzelfall tatsachlich erzielten Verkaufspreis (dort € 174.000,00) bestehen kann.

Wie aus den nunmehr mit der gutachterlichen Stellungahme vorgelegten Unterlagen
ersichtlich ist, wurden in den Jahren 2017 bis 2021 beim Verkauf von Liegenschaften in der
Umgebung von ***ORT***, auf denen sich ebenfalls (tw. ehemalige) Gasthduser befinden,
Kaufpreise in einer Bandbreite von € 60.000,00 bis € 375.000,00 (die weiteren Kaufpreise
betrugen € 165.000,00, € 174.000,00, € 200.000 und € 240.000,00) erzielt. Aus den
detaillierten Beschreibungen und Fotos ist deutlich ersichtlich, dass neben der GréRe der
Liegenschaft und der Nutzflache des Gebdudes fiir den erzielten Kaufpreis vor allem relevant
war, ob die Gebaude saniert sind und wie der Zustand und die Ausstattung des Gebadudes ist.
Selbst fiir gut ausgestattete, sanierte und noch in Betrieb befindliche Gasthdauser konnte nicht
anndhernd ein so hoher Kaufpreis erzielt werden, wie er nach der Pauschalwertmethode fiir
die Liegenschaft EZ 20 mit € 531.253,08 (ds € 265.626,54 flr 1/2 EZ 20) errechnet wurde. Eine
reine Durchschnittsberechnung aus allen erzielten Verkaufspreisen wiirde einen
durchschnittlichen Preis von € 202.333,33 ergeben. Lasst man die ,, Ausreifer” nach unten (€
60.000,00) und nach oben (€ 375.000,00) weg, ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis iHv €
194.750,00.

Durch die Vorlage der gutachterlichen Stellungnahme ist der Bf. somit jedenfalls der Nachweis
gelungen, dass der gemeine Wert iS des § 10 BewG der EZ 20 niedriger ist, als der
Grundsttickswert nach der Pauschalwertmethode iHv € 531.253,08.

Da einige der zum Vergleich herangezogenen Gasthausliegenschaften in der Umgebung einen
deutlich besseren Bauzustand aufweisen, ist nicht bloR eine reine Durchschnittsberechnung
aus den bezahlten Preisen anzustellen, sondern ist die Vornahme eines entsprechenden
Abschlages sachgerecht. Es wird daher dem Ergebnis der gutachterlichen Stellungnahme
gefolgt und von einem gemeinen Wert der EZ 20 iSd § 10 BewG iHv € 191.00,00 ausgegangen.

Neuberechnung der Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer ist daher wie folgt neu zu berechnen:

Liegenschaft Bemessungsgrundlage | Steuersatz Abgabenbetrag

1/1 EZ 259 € 300,00 2% €6,00
1/2 EZ 20 € 95.500,00 0,5% €477,50
Grunderwerbsteuer gesamt € 483,50
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Der Beschwerde ist daher Folge zu geben und der angefochtene Bescheid wie im Spruch
ersichtlich abzuandern.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die gegenstandlich strittigen Rechtsfragen konnten anhand der oben zitierten Rechtsprechung
des VWGH gel6st werden. Im Ergebnis waren nicht Rechtsfragen entscheidungswesentlich,
sondern waren Sachverhaltsfragen zu klaren und im Einzelfall die Schliissigkeit der Ableitung
des gemeinen Wertes aus konkreten Vergleichspreisen zu tberprifen.

Wien, am 30. September 2021
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