 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/5101337/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den RichterRi in der Beschwerdesache ***Bf1***, ***Bf]-
Adr*** vertreten durch Mag. Erich Halbartschlager Steuerberatung GmbH, Stelzhamerstr 1 a,
4400 Steyr Uiber die Beschwerde vom 25. Mai 2016 gegen die Bescheide des Finanzamtes fiir
Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 26. April 2016 betreffend Grunderwerbsteuer
(EN ***30***) zu Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

Die angefochtenen Bescheide werden wie folgt abgeandert:

a) Betreffend den Ubergabsvertrag vom 11.12.2015 mit ***36%**;
Gemald § 7 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 wird die Grunderwerbsteuer mit 2 % vom Wert der
Grundsticke (3-facher anteiliger Einheitswert) in der Hohe von € 1.584,00, in der Hohe
von € 31,68 festgesetzt.

b) Betreffend den Ubergabsvertrag vom 11.12.2015 mit ***37%**;
GemaR § 7 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 wird die Grunderwerbsteuer mit 2 % vom Wert der
Grundsticke (3-facher anteiliger Einheitswert) in der Hohe von € 1.584,00, in der Hohe
von € 31,68 festgesetzt.

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

Entscheidungsgriinde

Verfahrensgang und Parteienvorbringen

Mit Bescheid vom 1.8.2015 erging durch das Finanzamt FA an ***2*** zum
Einheitswertaktenzeichen ***3*** folgender Einheitswertbescheid zum 01.01.2014,
Hauptfeststellung mit Wirksamkeit ab 1.1.2015:

LAUf Grund der §§ 20 und 20c des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit
§ 186 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz
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[...]
festgestellt:

1) Art des Steuergegenstandes: Landwirtschaftlicher Betrieb
2) Einheitswert: 1.700 Euro
3) Zurechnung des Einheitswertes:

***4***

Anteil: 1/2 in Héhe von 850,00 Euro

***5***

Anteil: 1/2 in Héhe von 850,00 Euro
Zur Begriindung wurde ausgefiihrt:

[...]

Im e-mail vom 26. November 2015 wandte sich das Notariat ***6*** in ***7%*** 3n das
Finanzamt FA und ersuchte um Mitteilung der Einheitswerte fiir folgende Grundsticke:

[...]

Das Finanzamt FA teilte dem Notariat mit E-mail vom 27. November 2015 die Einheitswerte

wie folgt mit:

[...]

Mit Ubergabsvertrag vom 11.12.2015 haben die Ehegatten ***8*** ynd ***37*** fo|lgende
Liegenschaften, an ihre Tochter die Beschwerdefiihrerin ibereignet:

e Liegenschaft Einlagezahl EZ, Grundbuch ***10***, mit den Grundstlicken **#*32***
Garten (10); ***33*** Baut. (10) Garten (10) mit einer Gesamtflache von 1.866
Quadratmetern und dem Haus ***11***,

e Liegenschaft Einlagezahl EZ, Grundbuch ***12*** mit dem unter anderem
vorgetragenem Grundstilick); ***16*** Bauf. (10) Landw (10); im Ausmals von 1
(einem) ha 27 (siebenundzwanzig) ar 45 (fiinfundvierzig) Quadratmetern. Die
Grundstlcke ***22*** Wald (10) und ***22*** Wald (10) wurden vor Durchfiihrung
dieses Vertrages vom Gutsbestand der Liegenschaft abgeschrieben und waren nicht

Gegenstand dieses Vertrages.
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Als Gegenleistung wurde vereinbart:
,0.) Wohnungsgebrauchsrecht:

Die Ubernehmerin réumt den Ubergebern fiir die Dauer bis zu einer allfélligen Ubersiedelung in
ein Alten— und Pflegeheim des Zuletztversterbenden das unentgeltliche héchstpersénliche
Recht des Wohnungsgebrauches an sémtlichen Rdumlichkeiten des Hauses ***11***,
**%13*** im AusmafS von zirka 150 m? samt den unverbauten Flédchen im Sinne der Paragrafe
521 (fiinfhunderteinundzwanzig) fortfolgende des Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuches ein.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die gesamten Betriebskosten sowie die Heizungs— und
Stromkosten wdhrend der Dauer der Ausiibung des Wohnungsgebrauchsrechtes zur Gédnze von
den Ubergebern getragen werden.

Die Grundsteuer sowie die Kosten der baulichen Erhaltung und GrofSsreparaturen des Hauses
kxk]kxk kxk]3kx* werden von der Ubernehmerin getragen.

b.) Dienstleistungen

Die Ubernehmerin ist verantwortlich fiir die Ubergeber die erforderlichen Pflege- und
BetreuungsmafSnahmen zu organisieren. Diese MafSnahmen umfassen insbesondere die
Organisation der Betreuung durch Arzte und Hauskrankenpflege, der Verrichtung der téglichen
Versorgungen, der Behérdengdnge, allenfalls die Wohnungsreinigung.

Die Ubernehmerin ist ausdriicklich nicht zu einer persénlichen Erbringung dieser Leistungen
verpflichtet, sondern nur fiir die Organisation derselben verantwortlich (Caritas, mobile
Hilfsleistungen,...), wobei die Ubernehmerin diese Organisation auch durch Dritte Personen
(insbesondere Geschwister) veranlasst werden kann. Die Kosten der Betreuungsleistungen sind
von den Ubergebern selbst zu tragen, wobei die Ubergeber éffentliche Leistungen, aus welchem
Titel auch immer, fiir diese Plege- und Betreuungsleistungen zu verwenden haben.

Die weichenden Geschwister, Herrn Ingenieur ***14*** und Herr Magister ***15***
verpflichten sich ihrer Schwester und ihren Eltern gegendiiber fiir die Organisation der Pflege-
und Betreuungsleistungen gleich ihrer Schwester mitbeizutragen, sodass alle drei Kinder der
Ubergeber zur Erbringung verpflichtet sind.”

Mit den angefochtenen Bescheiden wurden fiir die Erwerbsvorgange der Beschwerdefiihrerin
mit den Ubergebern die Grunderwerbsteuer wie folgt festgesetzt:

[...]
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Dagegen richten sich die gegenstdndlichen Bescheidbeschwerden vom 25.5.2016 mit der
Begriindung diese Vorschreibung sei in dieser Hohe unrichtig, weil nicht der richtige
Einheitswert zur Berechnung herangezogen wurde.

Fir die EZ EZ Grundbuch ***12*** betrage der Einheitswert laut Bescheid vom 1. August 2015
fur die Gesamtflache von 4,3203 Hektar € 1.700, --.

Von dieser EZ wurde nur eine Teilflaiche im Flachenausmald von 1,2745 Hektar
(landwirtschaftlich genutzt) an die Beschwerdefiihrerin tibergeben. Es sei keine Aufteilung des
Einheitswertes im Verhaltnis der Flachen erfolgt. Vielmehr sei ein fiktiver Wert zur Berechnung
der Grunderwerbsteuer herangezogen worden.

Bei einer Aufteilung des Einheitswertes der libergebenen Flache im Verhaltnis zur
Gesamtflache, ergabe sich ein Einheitswert flir die Grunderwerbsteuerberechnung rund
€ 528,00 (siehe Berechnungsblatt zur Bescheidbeschwerde).

Folge man diesem Wertansatz ergibt sich gem. § 7 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 vom Wert der
Grundsticke (3-facher anteiliger Einheitswert) in der Hohe von € 1.584,00, Grunderwerbsteuer
in der Héhe von € 31,68 je Ubergabe.

Die Abgabenbehdrde hatte jedoch bei der Berechnung einen fiktiven Einheitswert fiir die
Grunderwerbsteuerberechnung herangezogen, der sich weder aus einem Bescheid noch sonst
aus dem Sachverhalt ableiten lasse.

Es wurde beantragt die angefochtenen Bescheide aufzuheben und die Grunderwerbsteuer
nach dem tatsachlichen anteiligen Einheitswertbescheiden (aliquot berechnet) festzusetzen.

Die Bescheidbeschwerden wurden mit den Beschwerdevorentscheidungen vom 14. Juni 2016
mit folgender Begriindung abgewiesen:

»Wenn sich die Verhdltnisse zwischen dem unmittelbar vorausgegangenen
Feststellungszeitpunkt und dem Zeitpunkt des Erwerbsvorganges (Stichtag) dergestalt gedndert
haben, dass nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes die Voraussetzungen fiir eine
Wertfortschreibung oder eine Artfortschreibung oder spdtestens durch den Erwerbsvorgang die
Voraussetzungen fiir eine Nachfeststellung gegeben sind, so ist auf den Zeitpunkt des
Erwerbsvorganges (Stichtag) ein besonderer Einheitswert zu ermitteln (vgl. § 6 Abs 3 GrEStG).

Da es sich bei dem Grundstiick ***16*** der EZ EZ KG ***17*** um Bauerwartungsland
handelt, welches jederzeit umgewidmet werden kann, ist nach den Vorschriften des
Bewertungsgesetzes die Voraussetzung fiir eine Nachfeststellung des Einheitswertes zum
Stichtag der Ubergabe bzw. zum 1.1.2015 als unbebautes Grundstiick gegeben. Dies hat das
Finanzamt FA auf Anfrage des Parteinenvertreters am 27.11.2015 auch so mitgeteilt.

Der Einheitswert des Grundstiickes ***16*** im Ausmaf3 von 12.745 m? war als
Bauerwartungsland wie folgt zu berechnen.

1245 m? mal 2,9069 = 37.048,4405 - gerundet € 37.000, -- + 35% Erh6hung =
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€ 49.950, -- = gerundet € 49.900, --

Dieser Wert war im Sinne der Vorschrift des § 6 Abs. 3 GrEStG der Berechnung fiir die
Grunderwerbsteuer zugrundezulegen. Die Steuer ist gem. § 4 Abs 2 Z 1 GrEStG vom 3-fachen
diese Einheitswertes zu berechnen.”

Im Vorlageantrag vom 5.7.2016 fiihrte die Beschwerdefiihrerin aus, es sei nicht
nachvollziehbar bzw. aus der Bescheid Begriindung ersichtlich, auf welcher Rechtsgrundlage
die Abgabenbehodrde die Feststellungen getroffen hat, dass es sich bei den libertragenen
Grundsticken um Bauerwartungsland handelt.

Wenn die Abgabenbehoérde ausfiihrt, es wurde der Ersatzeinheitswert der Schriftenverfasserin
mitgeteilt, so kdnne dies weder eine Sachverhaltsermittlung noch eine Bescheid Begriindung
ersetzen.

Es sei nicht erklarlich auf welcher Basis die Abgabenbehorde einen Ersatzeinheitswert zwecks
Berechnung der Grunderwerbssteuer ermittelt hat. Die Gbertragene Flache ist seit Jahrzehnten
landwirtschaftlich genutzt und unterliegt weiterhin einer landwirtschaftlichen Nutzung. Weder
von der Beschwerdefiihrerin, noch seitens der Gemeinde gdbe es einen Antrag auf Bauland.

Es gdabe auch sonst keine Unterlagen, Antrage oder Hinweise dafiir, dass es sich hier um ein
Bauerwartungsland handle, die eine entsprechende Einheitswerterhéhung rechtfertigen.

Sollten der Abgabenbehdrde verbindliche Unterlagen (zB Umwidmungsantradge etc.) fur eine
geplante Umwidmung in Bauland vorliegen, so ware dies jedenfalls in der Bescheidbegriindung
darzulegen. Die Abgabenbehérde stiitze die Bescheide auf die Bestimmung des § 6 Abs. 3
GrEStG, die jedoch nicht zutreffen.

Mit Beschluss vom 10.10.2018 hat das Gericht der belangten Behorde Gelegenheit gegeben,
die Feststellung, wonach es sich bei der streitgegenstandlichen Liegenschaft um
Bauerwartungsland handelt, binnen acht Wochen ab Zustellung dieses Beschlusses zu
konkretisieren.

Dazu fuhrte die belangte Behdrde in der Stellungnahme vom 3.12.2018 Folgendes aus:

»Es wird festgehalten, dass gemdfs § 52 Abs. 2 BewG land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstiicksfléichen dem Grundvermdégen zuzurechnen sind, wenn nach ihrer Lage und den
sonstigen Verhdltnissen, insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden
Verwertungsmadglichkeiten, anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Bei objektiven Gegebenheiten wie Zufahrtsmdéglichkeiten, Bebauung in der Umgebung,
AufschliefSung durch Strom, Wasser und Kanal von einer 6ffentlichen StrafSe und
Bauplatzausmafen ist die Annahme gerechtfertigt, dass das Grundstiick in absehbarer Zeit
anderen als landwirtschaftlichen Zwecken dienen wird (UFSW vom 20.09.2004, RV/3300-W/02,
ua.).
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Im Einheitswertbescheid vom 01.08.2015, EW-AZ ***3*** wurde das gegenstdndliche
Grundstiick als Teil des landwirtschaftlichen Vermégens ausgewiesen (Beilage). Eine
Nachfeststellung durch das zustdndige Finanzamt ist bis dato nicht erfolgt.

Die zustéindige Bewertungsstelle hat dem FA GVG davon abweichend am 27.11.2015 per Mail
betreffend Einheitswert zum Grundstiick ***16*** (EZ EZ GB ***12***) Folgendes mitgeteilt:

Bauerwartungsland mit 12745 m?

EW AZ ***3*** (bjsher)

Unbebautes Grundsttick

Erh. Einheitswert: 49.900 Euro

Stichtag: 01.01.2015 (nicht rechtskrdiftig)

Eigentiimer: ***38*** je 1/2

EW Berechnung:

12745 m2 x 2,9069 Euro Bodenwert = 37.048,4405 Euro

Rund 37.000 Euro + 35 % Erh6hung = 49.950 Euro => gerundet 49.900 Euro

Die Lage/Form und Topographie des streitgegenstdndlichen Grundstiickes ist aus dem Ausdruck
aus ,,DORIS" (Digitales Oberdsterreichisches Raum-Informations-System) ersichtlich (Beilage).
Es grenzt an zwei Seiten an Siedlungsgebiet an. Wasser und Kanal liegen in den siidlich und
westlich verlaufenden GemeindestrafSen. Die anderen beiden Grundstiicksseiten grenzen direkt
an Waldgebiet an. Die nichstgréfSere StrafSe ist die ***34***,

Das Grundstiick ***16*** ist derzeit nicht im Verdachtsfléichenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet (Beilage). Es ist folglich von keiner Kontamination auszugehen.

Laut Telefonat des FA GVG mit der Bauabteilung der Gemeinde ***7*** am 30.10.2018 ist das
Grundstiick im Fldchenwidmungsplan als Griinland gewidmet. Das Grundstiick ist jedoch im
ortlichen Entwicklungskonzept enthalten (siehe Mail vom 30.10.2018 samt Anhang mit dem
Auszug des értlichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde ***7*** yvom 14.11.2016), was fiir
das Vorliegen von Bauerwartungsland spricht.

Herr ***19*** | ejter des Bauamtes der Gemeinde ***7*** teilt mit, dass flir eine
Umwidmung ein entsprechendes Verfahren durchgefiihrt werden miisste. Ein diesbeziiglicher
Antrag durch die Grundeigentiimer liegt derzeit nicht vor.

Das Grundstiick ist verpachtet und wird landwirtschaftlich genutzt. Dies dndert jedoch nichts
daran, dass fiir eine Umwidmung letztlich nur mehr formell ein Antrag auf Umwidmung gestellt
werden miisste, da das gegenstdndliche Grundstiick bereits im értlichen Entwicklungskonzept
enthalten ist. Auch ist der Pachtvertrag vom 31.07.2016 (Beilage) auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen worden und wurde vereinbart, dass beide Parteien das Pachtverhdiltnis an zwei
Terminen im Jahr, unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist beenden kénnen
(aus wichtigen Griinden ist auch die sofortige Auflésung mdglich). Die Parteien haben sich
demgemdpf nicht ldngerfristig gebunden und steht dieser Pachtvertrag der Einstufung des
Grundstiicks als Bauerwartungsland nicht entgegen.
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Zusammenfassend wird festgehalten, dass aus Sicht des FA GVG beim betreffenden Grundstiick,
aufgrund der Zufahrtsmdéglichkeiten, der Bebauung in der unmittelbaren Umgebung, der
Aufschliefung und der Einbeziehung in das értliche Entwicklungskonzept von
Bauerwartungsland auszugehen ist, weil anzunehmen ist, dass in absehbarer Zeit das
gegenstdndliche Grundstiick anderen als landwirtschaftlichen Zwecken dienen wird. Dieses ist
daher gemdfs § 52 Abs. 2 BewG dem Grundvermégen zuzurechnen und als solches zu bewerten.
Im Ubrigen wird auf das bisherige Vorbringen verwiesen und beantragt das FA GVG die
Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.”

Mit Beschluss vom 2.1.2019 wurde der Beschwerdefiihrerin die Stellungnahme der belangten
Behorde zur Kenntnis gebracht. Dazu wurde in der Stellungnahme vom 6.2.2019 Folgendes
vorgebracht:

,,Die Feststellungen der Abgabenbehdérde sind insofern unrichtig, weil keine Anhaltspunkte
gegeben sind, die den Riickschluss zulassen, dass in absehbarer Zeit das Grundstiick anderen als
land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wird.

Grundbuch ***20*** EZ EZ
1. Grundstiick ***16***:

Wie aus den Planurkunden und aus dem Fldchenwidmungsplan ersichtlich, handelt es sich beim
Grundstiick ***16*** (iberwiegend um Odland, das an 2 Seiten an ein Waldgrundstiick
angrenzt. Aufgrund der OO Bauordnung sind bei Gebéduden und Bauten die an
Waldgrundstiicke angrenzen, hohe Sicherheitsabsténde einzuhalten (unser Informationsstand
ca. 40 Meter). Ein weiteres Indiz dafiir, dass keine andere Nutzung als landwirtschaftlich
beabsichtigt ist, ergibt sich aus dem bestehenden Pachtvertrag.

2. Grundstlick ***22***

Dieses Grundstiick betrifft iberwiegend Waldflédchen. Es kann nicht gerodet werden, folglich
kein zukiinftiges Bauland.

3. Grundstlick ***22***

Dieses Grundstiick betrifft Waldflédchen. Es kann nicht gerodet werden, folglich kein zukiinftiges
Bauland.

Grundbuch ***20*** E7 ***25*** (dland
1. Grundstiick ***31***

Bei diesem Grundstiick handelt es sich um Odland, das an ein Betriebsbaugebiet angrenzt. Als
Betriebsbaugebiete sind solche Fldchen vorzusehen, die dazu bestimmt sind, Betriebe
aufzunehmen, die auf Grund ihrer Betriebstype die Umgebung (insbesondere durch Lérm,
Staub, Geruch oder Erschiitterungen) weder erheblich stéren noch (insbesondere durch
Dédmpfe, Gase, Explosionsstoffe oder durch Strahlung) geféhrden. Eine solche Anderung ist
weder gewollt noch beabsichtigt.

2. Grundstlick ***26***

Bei diesem Grundstiick handelt es sich um Odland, das an ein Betriebsbaugebiet angrenzt. Als
Betriebsbaugebiete sind solche Fldchen vorzusehen, die dazu bestimmt sind, Betriebe
aufzunehmen, die auf Grund ihrer Betriebstype die Umgebung (insbesondere durch Lérm,
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Staub, Geruch oder Erschiitterungen) weder erheblich stéren noch (insbesondere durch
Dédmpfe, Gase, Explosionsstoffe oder durch Strahlung) geféihrden. Eine solche Anderung ist
weder gewollt noch beabsichtigt.

3. Grundstlick | ¥**27%**

Dieses Grundstiick grenzt an landwirtschaftliche Wiesenfidéichen und stellt eine geschlossene
landwirtschaftliche Einheit dar.

4. Grundstiick ***28***

Dieses Grundstiick grenzt direkt an die LandesstrafSe und ist auf Grund ihrer Form und Lage fiir
jede Bebauung ungeeignet.

Die Abgabenbehérde begriindet ihre Einstufung in Grundvermdégen mit der Begriindung, dass
es mit der Gemeindevertretung ein Telefonat (iber die zukiinftige Widmung gegeben hat. Die
Behorde libersieht dabei, dass die Entscheidung liber eine Widmung bzw. Fléichenplanédnderung
nicht bei der Gemeinde liegt.

Die Abgabenbehérde hat auch die Beschwerdefiihrer nicht befragt oder sich iiber die
Beschaffenheit der Grundstiicke einen Uberblick verschafft. Bei genauerer
Sachverhaltsvermittlung héitte die Behérde erkennen miissen, dass Teile der betroffenen
Grundstlicke nicht als Bauland geeignet sind.

Die Anderung von landwirtschaftlichen Vermégen auf Griinland erfolgt seitens der
Abgabenbehdrde im eigenen Ermessen ohne dass hiezu die gesetzlichen Voraussetzungen
gegen sind.

Die behaupteten objektiven Gegebenheiten liegen nicht vor.

1. Zufahrtsméglichkeit: Dass die Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Maschinen erreicht
werden kdnnen ist kein objektiver Tatbestand dafiir, dass es dem Grundvermdégen zugeordnet
werden kann.

2. Die Bebauung von Grundstlicken in der ,,Umgebung” ist ebenfalls kein objektiver Tatbestand
fir die Zuordnung als Grundvermdégen. Alleine der nicht definierte Begriff ,,in der Umgebung”
zeigt, dass hier nur subjektive Annahmen der Behérde die Anderungen zum Ausdruck bringen.

Bei diesen Grundstiicken ist zu beachten, dass eine Bebauung oder sonstige andere Nutzung als
Landwirtschaft kaum méglich ist (Auszug aus dem Report/Gefahrenhinweiskarte f. gravitative
Massenbewegungen) Bewertungskriterien fiir die Klassifizierung der Hinweisfldchen (Seite 19).
Sollte tatséichlich eine Anderung in der Bewirtschaftung oder Nutzung stattfinden muss die
Abgabenbehérde eine Zuordnung zum Grundvermégen vornehmen.”

Die belangte Behorde hat anhand der Immobilien-Durchschnittspreise der Statistik Austria fir
2015 den gemeinen Wert der streitgegenstdndlichen Liegenschaft wie folgt ermittelt:

,Im gegenstdndlichen Fall ist die Liegenschaft EZ EZ KG ***12*** (Gemeinde ***7***) des BG
**x35%** der Vertragsgegenstand. Die Liegenschaft besteht aus der Parzelle ***16*** im
Ausmaf3 von 12.745 m? laut Grundbuch.

Der Wert fiir unbebaute Baugrundstiicke in ***7*** petréigt laut Statistik Austria 54,3 Euro je
m?, dies ergibt einen Gesamtwert von 692.053,50 fiir die Liegenschaft.

8 von 17



Seite 9 von 17

Da es sich bei der Liegenschaft um kein Bauland handelt ist jedenfalls ein Abschlag zu
berechnen.

Selbst bei der Annahme der schlechtesten Merkmale laut Wertetabelle (= vorsichtigste
Schdétzung) sind jedenfalls mindestens 25% als Wert anzusetzen, das wiirde im
gegenstdndlichen Fall immer noch einen Betrag von rund 173.000, -- Euro ergeben.”

Das Bundesfinanzgericht hegte Bedenken gegen die anzuwendenden § 4 Abs. 2 Z 1 lit. aund Z
2 lit. a GrEStG 1987 idF BGBI. | 36/2014, die sich allein gegen die Abweichung der Einheitswerte
von den Verkehrswerten richteten.

Den Normenprifungssantrag wies der Verfassungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 27.9.2021, G
335/2020 ab.

Die beantragte mindliche Verhandlung wurde fiir 9. November 2021 anberaumt, jedoch der
Antrag nach § 274 Abs. 1 BAO wurde von der beschwerdefiihrenden Partei am 8. November
2021 zurickgenommen. Die Verhandlung wurde mit Beschluss vom 8. November 2021
abberaumt und den Parteien noch Gelegenheit zur abschlieRenden (schriftlichen)
Stellungnahme gegeben. Es erfolgte kein weiteres Vorbringen seitens der Verfahrensparteien,

Rechtslage

§ 4 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 in der fir den gegenstdndlichen Fall anzuwendenden
Fassung des BGBI. | Nr. 36/2014 lautet:

LArt der Berechnung
$4.
(1) Die Steuer ist vom Wert der Gegenleistung (§ 5) zu berechnen.

(2) Abweichend von Abs. 1 gilt Folgendes:

Bei den nachstehend angefiihrten begiinstigten Erwerbsvorgdngen ist die Steuer vom
1. Dreifachen des Einheitswertes (§ 6), maximal jedoch von 30% des gemeinen Wertes, wenn
dieser nachgewiesen wird, zu berechnen:

bei Ubertragung eines Grundstiickes an den in §7 Abs.1 Z1 und 2 angefiihrten
Personenkreis;

bei Erwerb eines Grundstiickes durch Erbanfall, durch Vermdchtnis oder in Erfiillung eines
Pflichtteilsanspruches, wenn die Leistung an Erfiillungs Statt vor Beendigung des
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Verlassenschaftsverfahrens vereinbart wird, durch den in § 7 Abs. 1 Z 1 und 2 angefiihrten
Personenkreis;

wenn alle Anteile einer Gesellschaft vereinigt werden oder alle Anteile einer Gesellschaft
libergehen; das gleiche gilt bei den entsprechenden schuldrechtlichen Geschdiften.

Bei den nachstehend angefiihrten Erwerbsvorgidngen betreffend land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke ist die Steuer vom Einheitswert (§ 6) zu berechnen:

) bei Ubertragung eines Grundstiickes an den in §7 Abs.1 Z1 und 2 angefiihrten
a

Personenkreis;

bei Erwerb eines Grundstiickes durch Erbanfall, durch Vermdchtnis oder in Erfiillung eines
b) Pflichtteilsanspruches, wenn die Leistung an Erfiillungs Statt vor Beendigung des
Verlassenschaftsverfahrens vereinbart wird, durch den in § 7 Abs. 1 Z 1 und 2 angefiihrten

Personenkreis;

wenn alle Anteile einer Gesellschaft vereinigt werden oder alle Anteile einer Gesellschaft

c)

libergehen; das gleiche gilt bei den entsprechenden schuldrechtlichen Geschdiften;

J) bei Erwerb eines Grundstiickes auf Grund einer Umgriindung im Sinne des
Umagriindungssteuergesetzes.

3. Die Steuer ist — abgesehen von Z 1 und 2 —vom gemeinen Wert zu berechnen:

wenn eine Gegenleistung nicht vorhanden oder nicht zu ermitteln ist oder die Gegenleistung
geringer ist als der gemeine Wert des Grundstiickes;

beim Erwerb durch Erbanfall, durch Vermdchtnis oder in Erfiillung eines
b) Pflichtteilsanspruches, wenn die Leistung an Erfiillungs Statt vor Beendigung des
Abhandlungsverfahrens vereinbart wird.

Bei einem Tauschvertrag, der fiir jeden Vertragsteil den Anspruch auf Ubereignung eines
4. Grundstiickes begriindet, ist die Steuer sowohl vom Wert der Leistung des einen als auch vom
Wert der Leistung des anderen Vertragsteiles zu berechnen.”

§ 6 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 in der fir den gegenstdndlichen Fall anzuwendenden
Fassung des BGBI. | Nr. 36/2014 lautet:

,Einheitswert

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

(2) Bildet das Grundstiick, das Gegenstand des Erwerbsvorganges ist, einen Teil einer
wirtschaftlichen Einheit (Untereinheit), fiir die ein Einheitswert festgestellt ist, so ist als Wert
der entsprechende Teilbetrag des Einheitswertes anzusetzen. Der Teilbetrag ist unter
sinngemdfSer Anwendung der Grundsdtze, die fiir die Zerlegung der Einheitswerte gelten, zu
ermitteln.

(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.”

§ 7 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 in der fir den gegenstdndlichen Fall anzuwendenden
Fassung des BGBI. | Nr. 36/2014 lautet:

LSteuersatz

§7.
(1) Die Steuer betrdgt beim Erwerb von Grundstiicken:

1. durch den Ehegatten, den eingetragenen Partner, den Lebensgeféhrten,
sofern die Lebensgeféihrten einen gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder
hatten, einen Elternteil, ein Kind, ein Enkelkind, ein Stiefkind, ein Wahlkind

oder ein Schwiegerkind des Ubergebers 2 v.H.,

2.a) durch einen Ehegatten von dem anderen Ehegatten bei Aufteilung 2Vv.H,
ehelichen Gebrauchsvermégens und ehelicher Ersparnisse anldsslich der
Scheidung, Aufhebung oder Nichtigerkldrung der Ehe

2.b) durch einen eingetragenen Partner von dem anderen eingetragenen 2 v.H.
Partner bei Aufteilung partnerschaftlichen Gebrauchsvermégens und
partnerschaftlicher Ersparnisse anlésslich der Auflé6sung oder
Nichtigerkldrung der eingetragenen Partnerschaft

3. durch andere Personen 3,5 vH.
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(2) Beim Erwerb durch eine privatrechtliche Stiftung oder durch eine damit vergleichbare
Vermdgensmasse erhéht sich in den Fdllen des § 4 Abs. 1 und Abs. 2 Z 3 und 4 die Steuer gemdf3
Abs. 1 um 2,5% der jeweiligen Bemessungsgrundlage (Stiftungseingangssteuerdquivalent). Dies
gilt nur, wenn der Wert der Gegenleistung geringer ist als der halbe gemeine Wert des
Grundstiickes (§ 10 BewG).“

§ 52 des Bewertungsgesetzes 1955 (BGBI. Nr. 148/1955) lautet:
»8 52. Abgrenzung des Grundvermdgens von anderen Vermdgensarten.

(1) Zum Grundvermégen gehért nicht Grundbesitz, der zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermégen gehért.

(2) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicksfldchen sind dem Grundvermégen
zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verhdiltnissen, insbesondere mit
Riicksicht auf die bestehenden Verwertungsmdglichkeiten, anzunehmen ist, dafs sie in
absehbarer Zeit anderen als Land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, z. B.,
wenn sie hienach als Bauland, Industrieland oder als Land fiir Verkehrszwecke anzusehen sind.

(3) Zum Grundvermégen gehéren nicht die Betriebsgrundstiicke (§ 60) und die
Gewerbeberechtigungen (§ 61).”

Verfassungsrechtliche Bedenken gegen die anzuwendenden Normen

Das Bundesfinanzgericht hegte Bedenken gegen die anzuwendenden § 4 Abs. 2 Z 1 lit. a und
Z 2 lit. a GrEStG 1987 idF BGBI. | 36/2014, die sich allein gegen die Abweichung der
Einheitswerte von den Verkehrswerten richteten.

Den Normenpriifungssantrag wies der Verfassungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 27.9.2021,
G 335/2020 ab. Auf die Ausfiihrungen des Verfassungsgerichtshofes wird verwiesen.

Das Bundesfinanzgericht geht von folgendem Sachverhalt aus

Mit Ubergabsvertrag vom 11.12.2015 haben die Ehegatten ***8*** ynd ***37*** ynter
anderem das Grundstiick ***16*** (EZ EZ GB ***12***) an ihre Tochter die
Beschwerdefiihrerin tbereignet.

Strittig ist im gegenstandlichen Fall, ob das Grundstiick ***16*** (EZ EZ GB ***12***) als
Bauerwartungsland im Sinne des § 52 Abs. 2 Bewertungsgesetz 1955 anzusehen ist.

§ 52 Abs. 2 BewG legt den Abgabenbehorden die Verpflichtung auf, eine Tendenz ("in
absehbarer Zeit") und eine Annahme ("wenn anzunehmen ist") zu erforschen (vgl. z.B. VWGH
25. 2. 1983, 81/17/0040, mwN). Dabei sind im Rahmen der Verwertungsmoglichkeiten nicht
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nur wirtschaftliche Gegebenheiten, sondern auch bestehende Rechtsvorschriften zu
bertcksichtigen (vgl. z.B. VWGH 6. 7. 1983, 17/0188/80), wobei zur Priifung der
Wahrscheinlichkeit nach objektiven Kriterien vorzugehen ist (vgl. z.B. die VWGH 12. 5. 1980,
1182/78; VWGH 15. 2. 1985, 82/17/0079). Die Widmung eines Gebietes als Bauland oder als
Gewerbegebiet im Rahmen der 6rtlichen Raum- oder Flachenwidmungsplanung rechtfertigt es
beispielsweise fir sich allein noch nicht, ein land- oder forstwirtschaftlich genutztes
Grundstlick dem Grundvermégen zuzurechnen (vgl. z.B. VwWGH 18. 10. 1984, 84/15/0089-0102;
VwGH 13. 12. 1984, 84/15/0010, 0011; VWGH 26. 4. 1993, 91/15/0025; VwWGH 30. 6. 1994,
91/15/0089, 0090, und VwGH 18. 11. 2003, 2000/14/0189).

Die belangte Behorde ging im angefochtenen Bescheid davon aus, dass das gegenstandliche
Grundstick bereits im ortlichen Entwicklungskonzept enthalten ist und schloss daraus auf das
Vorliegen eines Bauerwartungslandes iSd . § 52 Abs. 2 BewG. Unrichtig ist die Annahme der
belangten Behérde, dass es zur Anderung des Flichenwidmungsplanes bloR eines Antrages der
beschwerdefiihrenden Partei bediirfe.

Dazu § 18 06. Raumordnungsgesetz 1994, LGBI.Nr. 114/1993 zuletzt gedndert durch LGBI.Nr.
125/2020 sieht vor:

»Fldchenwidmungsplan

(1) Jede Gemeinde hat in Durchfiihrung der Aufgaben der értlichen Raumordnung durch
Verordnung den Fldchenwidmungsplan zu erlassen, weiterzufiihren und regelmdflig zu
liberpriifen. Der Flcichenwidmungsplan besteht aus

1. dem Fldchenwidmungsteil und
2. dem oértlichen Entwicklungskonzeptteil (6rtliches Entwicklungskonzept).

Das értliche Entwicklungskonzept ist auf einen Planungszeitraum von fiinfzehn Jahren, der
Fldchenwidmungsteil auf einen solchen von siebeneinhalb Jahren auszulegen. (Anm: LGBI.
Nr. 1/2007, 125/2020)

(2) Das értliche Entwicklungskonzept ist Grundlage des Fldchenwidmungsteiles sowie der
Bebauungsplanung und hat die ldngerfristigen Ziele und Festlegungen der értlichen
Raumordnung zu enthalten. (Anm: LGBI. Nr. 69/2015)

(3) Das értliche Entwicklungskonzept ist eine zeichnerische Darstellung (Entwicklungsplan) mit
den gegebenenfalls notwendigen ergdnzenden textlichen Festlegungen im unbedingt
erforderlichen Ausmaf. Der Plan hat - unter Beriicksichtigung eines wirksamen Umweltschutzes
- grundsdtzliche Aussagen zur Gemeindeentwicklung fiir das gesamte Gemeindegebiet zu
folgenden Themen zu enthalten:
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1. die Planung der weiteren Siedlungsentwicklung, die durch Unterteilung der
bestehenden, erweiterbaren Siedlungsbereiche in folgende Entwicklungskategorien
vorzunehmen ist:

a) prioritdre Siedlungsschwerpunkte, bei denen im Anschluss an bestehende
Siedlungsstrukturen Innen- und Aufienentwicklungen grundsdtzlich méglich sind; das sind in der
Regel der Hauptort bzw. vergleichbar ausgestattete Siedlungsschwerpunkte, die eine
entsprechende Nutzungsmischung, Verdichtung und Versorgung mit éffentlichen Einrichtungen
bzw. gewerblichen Versorgungseinrichtungen aufweisen;

b) ergdnzende Siedlungsschwerpunkte, bei denen Abrundungen und
Innenentwicklungen grundsdtzlich méglich, AufSenentwicklungen jedoch nur in einem
eingeschrdnkten, fachlich vertretbaren Ausmafs zuldssig sind; das sind bestehende
Siedlungsschwerpunkte mit Potential zur Verdichtung bzw. zur Erweiterung mit bestehender
oder geplanter Siedlungsinfrastruktur; die Zahl der ergéinzenden Siedlungsschwerpunkte pro
Gemeinde hat sich an der GréfSe und Struktur der Gemeinde zu orientieren;

c) Abrundungs- und Auffiillungsbereiche, bei denen ortschaftsbezogene oder
rdumlich konkrete Abrundungen und Innenentwicklungen von in der Regel bis zu 2.000 m2
grundsdtzlich méglich sind;

2. die liber Z 1 hinausgehenden betrieblichen bzw. sonstigen Baulandentwicklungen
(zB Sonderfunktionen);
3. die Frei- und Griinraumplanungen (beispielsweise Neuaufforstungsgebiete,

landschaftliche Vorrangzonen unter besonderer Beriicksichtigung der Okologie, des
Landschaftsbildes und der Landwirtschaft, Frei- und Erholungsflédchen, Griinverbindungen)
einschliefSlich deren Vernetzung;

4. die Verkehrsplanungen mit den geplanten InfrastrukturmafSnahmen der
Gemeinde im Bereich der 6rtlichen Verkehrserschliefung sowie

5. die technische und soziale Infrastruktur.

Dartliber hinaus ist die Darstellung von besonderen Entwicklungsschwerpunkten der Gemeinde
(zB grofie Gewerbestandorte oder Ortszentren) in einem Detailplan als Ausschnitt des
Entwicklungsplans zuldssig. Im Detailplan ist die rdumliche und funktionale Gliederung dieser
Entwicklungsfldchen im Hinblick auf die kiinftige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung
einschliefSlich der Festlegung von Funktionen und Entwicklungszielen abzubilden. Dabei haben
sich die konkret ausgewiesenen Fldchen fiir Wohnzwecke am Planungszeitraum des
Fldchenwidmungsteils zu orientieren. (Anm: LGBI. Nr. 115/2005, 69/2015, 125/2020)
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(4) Der Fldchenwidmungsplan darf den Raumordnungsprogrammen und Verordnungen gemdjf3
§ 11 Abs. 6 nicht widersprechen. (Anm: LGBI. Nr. 1/2007)

(5) In Ubereinstimmung mit den Zielen und Festlegungen des értlichen Entwicklungskonzeptes
ist im Fldéchenwidmungsteil (Abs. 1 zweiter Satz Z 1) fiir das gesamte Gemeindegebiet
auszuweisen, welche Flédchen als Bauland (§ 21 bis § 23), als Verkehrsfldchen (§ 29) oder als
Griinland (§ 30) gewidmet werden. Die Gemeinde hat dabei auf Planungen benachbarter
Gemeinden und anderer Kérperschaften éffentlichen Rechtes sowie auf raumbedeutsame
Mafnahmen anderer Planungstrdger méglichst Bedacht zu nehmen. (Anm: LGBI. Nr. 1/2007)

(6) Fiir verschiedene rdumlich tibereinanderliegende Ebenen desselben Planungsraumes kénnen
verschiedene Widmungen festgelegt werden.

(7) Bei der Erlassung, Anderung oder regelmdfigen Uberpriifung des Flichenwidmungsplanes
hat die Gemeinde festgelegte Planungen des Bundes und des Landes zu beriicksichtigen; solche
Planungen sind tiberdies im Fldchenwidmungsplan ersichtlich zu machen; dies gilt fiir
festgelegte Fldchennutzungen (wie Flugplétze, Eisenbahnen, BundesstrafSen, Verkehrsfléchen
des Landes, Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Erdgasspeicher) und Nutzungsbeschrénkungen (wie Bannwdlder, wasserrechtliche Schutz- und
Schongebiete, Schutzzonen fiir Strafien, Sicherheitszonen fiir Flugpldtze, Bauverbots- und
Feuerbereiche bei Eisenbahnen, Naturschutzgebiete, Objekte unter Denkmalschutz,
Schutzstreifen fiir ober- und unterirdische Leitungen, Bergbaugebiete, Gefahrenzonenpléne
gemdf Forstgesetz 1975 und Wasserrechtsgesetz 1959 sowie festgelegte
Hochwasserabflussgebiete). Auch fiir Fldchen, auf denen (iberértliche Planungen ersichtlich zu
machen sind, sind Widmungen gemdf3 Abs. 5 festzulegen. (Anm: LGBI. Nr. 83/1997, 115/2005,
69/2015)

(8) Die Grundlagenforschung zur Erstellung des értlichen Entwicklungskonzepts hat jedenfalls
als zeichnerische Darstellung in Form von drei Grundlagenplénen zu den Themen Siedlungs-,
Verkehrs- und Freiraumstruktur mit den ergdnzenden textlichen Festlegungen zu erfolgen.
(Anm: LGBL. Nr. 125/2020)“

Die Anderung des Flichenwidmungsplanes ist somit nicht von einer bloBen Antragstellung der
beschwerdefiihrenden Partei abhingig. Vielmehr bedarf es dazu nach § 33 00
Raumordnungsgesetz 1994 eines umfangreichen Verfahrens. BeschlieSt der Gemeinderat
einen Flichenwidmungsplan, eine Anderung eines Flichenwidmungsplans oder eines Teils
eines Flachenwidmungsplans (§ 18 Abs. 1 zweiter Satz OO Raumordnungsgesetz 1994), so ist
dieser mit dem dazugehorigen Akt und den Planungsunterlagen vor Kundmachung des
Beschlusses nach § 34 Abs 1 00 Raumordnungsgesetz 1994 der Landesregierung als
Aufsichtsbehodrde zur Genehmigung vorzulegen. Somit ging die belangte Behorde zu Unrecht
davon aus, dass die Umwidmung des Grundsttickes lediglich von der formalen Antragstellung
durch die beschwerdefiihrende Partei bediirfe.
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Das Grundstlick ***16*** (EZ EZ GB ***12***) wird verpachtet und durch den Pachter land-
und forstwirtschaftlich genutzt. Was unter ,,absehbarer Zeit” im Sinne des § 52 Abs. 2 BewG zu
verstehen ist, wird im Gesetz nicht naher erldutert. Laut unwidersprochen gebliebenen
Vorbringen der beschwerdefiihrenden Partei wurde das Grundstiick noch im Jahr 2019, also
vier Jahre nach Ubergabe noch land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Auf Grund der von der belangten Behorde vorgelegten Unterlagen geht das
Bundesfinanzgericht davon aus, dass es sich bei dem Grundstlick ***16*** (EZ EZ GB
*E%12%**) um ein land- und forstwirtschaftliches Vermogen handelt. Die Beschwerdefiihrerin
hat in der Stellungnahme vom 6.2.2019 fir das Gericht liberzeugend dargestellt, dass kein
Anwendungsfall des § 52 Abs. 2 BewG gegeben ist, wahrend die von der belangten Behdrde
dargelegten diesbezliglich vorgebrachten Indizien eher auf Spekulationen als auf konkreten
Feststellungen beruhen.

Somit liegt kein Anwendungsfall des § 52 Abs. 2 BewG vor und es ist fiir die Berechnung der
Grunderwerbsteuer der laut Bescheid des Finanzamtes FA zum Einheitswertaktenzeichen
KARXZHAE Qn *FF*FQ*** ergangene Einheitswert zum 01.01.2014, Hauptfeststellung mit
Wirksamkeit ab 1.1.2015, vom 1.8.2015 von 1.700 Euro maBgeblich.

Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Bei der Berechnung der Grunderwerbsteuer nach der fiir den gegenstandlichen Erwerb
malgeblichen Rechtslage zum 11.12.2015 ist der mit Bescheid des Finanzamtes FA zum
Einheitswertaktenzeichen ***3*** gn ***2*** ergangene Einheitswert zum 01.01.2014,
Hauptfeststellung mit Wirksamkeit ab 1.1.2015, vom 1.8.2015 von 1.700 Euro maligeblich, da
im Zuge des Ubergabsvertrages vom 11.12.2015 land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
ibergeben wurden und die Beschwerdefiihrerin als Tochter der Ubergeber in den in § 7 Abs. 1
Z 1 und 2 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 in der Fassung des BGBI. | Nr. 36/2014
angeflihrten Personenkreis gehort. MalRgeblich ist somit der anteilige Einheitswert von 528
Euro je Ubergabe. Dies ergibt sich unzweifelhaft aus § 4 Abs. 2 Z 2 lit a des
Grunderwerbsteuergesetzes 1987 in der Fassung des BGBI. | Nr. 36/2014.

Betreffend den Ubergabsvertrag vom 11.12.2015 mit ***36*** ergibt sich bei einer Aufteilung
des Einheitswertes der libergebenen Flache im Verhaltnis zur Gesamtflache ein Einheitswert
fir die Grunderwerbsteuerberechnung € 528,00. Diesem Wertansatz hat die belangte Behorde
lediglich dem Grund nach widersprochen, da sie vom Vorliegen der Voraussetzungen des § 52
Abs. 2 BewG ausging. Folgt man diesem Wertansatz ergibt sich gem. § 7 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987
vom Wert der Grundstiicke (3-facher anteiliger Einheitswert) in der Hohe von € 1.584,00,
Grunderwerbsteuer in der Hohe von € 31,68 €. Gleiches ergibt sich fiir den Ubergabsvertrag

Die angefochtenen Bescheide waren entsprechend abzuandern.
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Zur Zul3ssigkeit der 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 zu beurteilenden Rechtsfragen sind durch die zitierte Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes geklart und das Bundesfinanzgericht ist von dieser Rechtsprechung
nicht abgegangen. Eine ordentliche Revision ist somit nicht zulassig.

Linz, am 3. Janner 2022
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