t BFG

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter ***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, vertreten durch Pilz & Partner Wirtschaftstreuhand und Steuerberatung
GmbH, Grazer StraRe 10, 4820 Bad Ischl, Gber die Beschwerde vom 31. Oktober 2019 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Gmunden Vécklabruck vom 3. Oktober 2019 betreffend
Einkommensteuer 2018 Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO Folge gegeben.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem als Beilage
angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches
dieses Erkenntnisses.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Nachdem der Beschwerdefiihrer in seiner elektronischen Abgabenerklarung zur
Einkommensteuer 2018 vom 22. Februar 2019 Einkiinfte aus der VerdauRRerung von
Grundsticken, welche dem besonderen Steuersatz von 30 % unterliegen, erklart hatte, fand
bei ihm aufgrund des Priifungsauftrages vom 14. Juni 2019 eine Nachschau nach § 144 BAO
(Bundesabgabenordnung, BGBI. Nr. 194/1961) statt.

In der darliber verfassten Niederschrift vom 12. September 2019 vertrat die Priiferin die
Ansicht, dass die Grundlagen fiir die Berechnung des besonderen Steuersatzes aus der
VerauRerung von Grundstiicken anders aufzuteilen seien, als dies der Beschwerdefiihrer in
seiner Abgabenerklarung getan hatte. Der steuerliche Vertreter des Beschwerdefiihrers
kiindigte an, deswegen ein Rechtsmittel ergreifen zu wollen.
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Dabei nahm die Priiferin dem Verhaltnis der Aufteilung der Grundstilickspreise im sogenannten
»Einheimischenmodell” folgend an, dass der marktkonforme Kaufpreis flir Bauland in ***14%**
im Jahr 2018 € 223,80 je m? und jener fir das Erreichen des Grundstiickes unabdingbaren
Zufahrtsweges und eines vorgeschriebenen Riickhaltebeckens € 44,00 je m? betragen hitte
(vorgeschriebener Kaufpreis laut Einheimischenmodell: Bauland € 85,00 pro m?, Zufahrtsweg
und Rickhaltebecken € 15,00 pro m?).

Das Finanzamt folgte im Einkommensteuerbescheid 2018 des Beschwerdefiihrers datiert vom
3. Oktober 2019 der in der oben genannten Niederschrift genannten Ansicht der Priferin und
erhohte die Einkilinfte aus der VerdulRerung von Grundstlicken, welche dem besonderen
Steuersatz von 30% unterliegen von € 26.361,00 auf € 31.178,29 und verwies zur Begriindung
auf die Niederschrift vom 12. September 2019.

Gegen diese Vorgangsweise wandte sich der Beschwerdefiihrer mit der Beschwerdeschrift vom
31. Oktober 2019 und beantragte gemaR § 262 Abs. 2 BAO keine Beschwerdevorentscheidung
zu erlassen, und das Rechtsmittel unmittelbar dem Bundesfinanzgericht vorzulegen.

Darin brachte der Beschwerdefiihrer vor, dass beim Verkauf des Grundstlickes ***4*** der
kA Hk (RHx PR xx xR EXX) und des Viertelanteils an der ***5*** dergleichen
Katastralgemeinde mit dem Erwerber, Herrn D| ¥**g*** ***7%** ain einheitlicher Kaufpreis
von € 178,00 pro Quadratmeter vereinbart worden sei. Dies entspreche einem
Gesamtkaufpreis von € 182.000,00 (1.022,5 m?, davon 762 m? Baugrundstick und 260,5 m?
Wegeanteil). Eine Aufteilung des einheitlichen Kaufpreises anhand eines anderen
Grundstulcksverkaufes des Beschwerdefiihrers in unmittelbarer Nahe, bei welchem unfreiwillig
nach den Vorgaben der Gemeinde eine Aufteilung des Grundstlickspreises in Baugrundstiick
und Wegeanteil vorgenommen worden sei (,,Einheimischenmodell”), lehne der
Beschwerdefiihrer ab, da es sich um einen unzuladssigen Eingriff in die Privatautonomie handle.
Der Aufteilungsschliissel der Gemeinde sei willklrlich festgesetzt und nicht marktiblich,
weswegen diese nicht auf einen markkonformen Preis umgelegt werden kdnne.
Verkehrsflachen und Wegerechte wiirden in aller Regel mindestens so hoch gehandelt werden
wie Bauland, da ohne Zufahrtsrecht das komplette Bauland nahezu wertlos sei. Die vom
Finanzamt vorgenommene Aufteilung widerspreche den Erfahrungen des Wirtschaftslebens.

Am 23. Dezember 2019 hat das Finanzamt die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht
unmittelbar vorgelegt und diesen Vorlagebericht auch den Beschwerdefiihrer ibermittelt.

Darin brachte das Finanzamt vor, dass die Gemeinde des Beschwerdefihrers zur Umwidmung
von Grundstlicken des Beschwerdefiihrers zum Bauland nur bereit gewesen sei, wenn vier
Parzellen verkauft und davon zwei zu einem Fixpreis an von der Gemeinde namhaft gemachte
Kaufer verkauft wiirden. Die Kaufer sollten nicht nur die Bauparzellen sondern jeweils einen
Viertelanteil an einer Grundflache erwerben, auf welcher nach dem Aufschlielungsplan
Gemeinde eine zu Zufahrtsstralle und ein Retentionsbecken zu errichten gewesen seien. Die
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AufschlieBungskosten seien an die Kaufer weiterverrechnet worden. Bei einem Verkauf an
einen ,Einheimischen” sei der (von der Gemeinde vorgegebene) Kaufpreis zwischen Baugrund
und Verkehrsflache unterschiedlich festgelegt worden. Beim hier gegenstandlichen Verkauf an
einen Ortsfremden am freien Markt hingegen, sei ein einheitlicher Kaufpreis fiir Bau-und
Verkehrsflachen angesetzt worden. Die in der Niederschrift vorgenommene unterschiedlicher
Wertermittlung flir das Bauland beziehungsweise die Verkehrsflachen sei ein Akt der
Beweiswiirdigung, welcher mit den Denkgesetzen in Einklang stehe, weswegen die
Beschwerde abzuweisen ware.

Dazu hat der Beschwerdefiihrer keine Stellungnahme abgegeben.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Beschwerdefiihrer hat am 4. Mai 2018 mit Ubergabe (spatestens am) 31. Oktober 2018
das Grundstiick ***4*** der *** ¥k* kxk]]kxk *xkk3k** im Aysmal von 762 m? sowie einen
ideellen Viertelanteil an den Grundstlicken ***12*** ynd ***]13%** der *#* Gk xkok] 1 dxx
k*%3%** im Ausmal von 797 m? zu einem einheitlichen Kaufpreis von € 217.000,00 erworben,
wovon € 35.000,00 auf den Ersatz fiir die Errichtung der StraBe und des Retentionsbeckens
entfielen, welche auf den Grundstlicken ***12*** ynd ***]13%*** der ***Gk** xxxqqk**
*Ex3*** errichtet wurden. Dies entspricht einem Quadratmeterpreis von € 178,00 fir die
gesamte Flache inklusive des ideellen Viertelanteiles an der dort errichteten Zufahrtsstralde
und des Rickhaltebeckens.

Eine weitere Aufteilung des Kaufpreises wurde nicht vorgenommen.

Marktkonform beziehungsweise nach dem gemeinen Wert sind € 178,00 Quadratmeterpreis
sowohl fir die Bauflache als auch fiir den Anteil an der Zufahrtstralle und dem
Retentionsbecken angemessen.

Die Baulandflache wurde erst unmittelbar vor dem Verkauf als solche von der Gemeinde
umgewidmet. Alle Grundstlicksanteile waren am 31. Marz 2012 unstrittig nicht
steuerverfangen.

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt ergibt sich aus dem lGbereinstimmenden Vorbringen der Parteien,
den von ihnen vorgelegten Unterlagen, dem Einblick in die Datenbanken der Finanzverwaltung
und o6ffentlichen Blichern.
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Nach der Grundstiickspreistibersicht der Zeitschrift GEWIINN, Ausgabe 5/18 (eine Mischung
aus Kaufpreisdaten der Grundbiicher, Maklerangaben und der statistischen Berechnung der
Technischen Universitat Wien), sind fir ein- bis zweifamilienhaustaugliche Baugrundstiicke
ohne AufschlieBungskosten in der Gemeinde ***14*** im Jahr 2018 pro m? € 140 bis € 180,00
zu bezahlen gewesen.

Damit entspricht der vom Beschwerdefiihrer beim Verkauf an DI ¥**g*** ***7*** arzielte
Pauschalpreis flr den Verkauf des Grundstilickes ***4¥** der *#*xkk (k] ] ¥k xook3xack)
und des Viertelanteils an der ***5*** dergleichen Katastralgemeinde mit einem
Durchschnittspreis von € 178,00 je m? sowohl fiir den Baugrund als auch fiir den Zufahrtsweg
und das Riickhaltebecken, der oberen Grenze der fiir Bauland erzielbaren Grundstiickspreise in
*EX14*** im Jahr 2018.

Umgelegt auf eine Aufteilung des Kaufpreises auf Baugrundstiick und Zufahrtsweg
beziehungsweise Riickhaltebecken, bedeutet dies, dass diese Werte die Annahme des
Beschwerdefihrers, dass fiir den Zufahrtsweg und das Rickhaltebecken von DI ***g***
**xE7*** der gleiche Quadratmeterpreis wie fir das Baugrundstiick gezahlt hat werden
mussen, stutzen.

Insofern wird auch die Ansicht des Beschwerdefiihrers bestatigt, dass flir ZufahrtsstralRen und
andere notwendige Infrastruktur, ohne welche ein Baugrundstiick nicht nutzbar ware, oft die
gleichen oder sogar héhere Quadratmeterpreise als flir das Baugrundstiick bezahlt werden.

Dies entspricht inhaltlich auch der Ubung in vielen Gemeinden, dass Grundstiicke zuerst zu
einheitlichen Preis erworben werden und dann von diesem Grundstiick erhebliche Flachen fiir
die Errichtung des Zufahrtsweges oder anderer Strallenbauten vom Kaufer kostenlos an die
Gemeinde abgetreten werden missen.

Diese Feststellung wird auch durch den Verkauf eines weiteren benachbarten Baugrundstiickes
durch den Beschwerdeflihrer an ***g8*** ***g*** oines ebenfalls Gemeindefremden, am

27. Marz 2019, in welchem das Grundstiick Nr. ***10*** im AusmaR von 879 m?, innenliegend
in ¥**1*** ynd der zu 1/4 Anteil (B-LNR 4) an der ¥**5*** jeweils *** 1] *** ***3xx*

Bezirksgericht Vocklabruck verkauft wurden, gestiitzt.

In diesem Vertrag wird der Kaufpreis fiir das Baugrundstiick und den Zufahrtsweg sowie
Riickhaltebecken ausdricklich getrennt angefiihrt und entsprechen die dort angefiihrten
Zahlen einem gleichen Quadratmeterpreis von je € 188,68.

Dieser Vertrag war der Priferin bekannt, wurde flir Berechnung in einer Excel-Tabelle
verwendet und findet sich im elektronischen Dauerakt des Beschwerdefiihrers in der
Datenbank der belangten Behoérde, wurde jedoch dem Bundesfinanzgericht nicht vorgelegt.
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Zusammengefasst ergibt sich, dass DI ***g*** ***7*** f{ir das beschwerdegegenstandliche
Grundstiick marktkonform sowohl fiir die Bauflache als auch fir den Anteil am Zufahrtsweg
und dem Rickhaltebecken je m? € 178,00 bezahlt hat und dieser Wert auch fur die Berechnung
der Immobilienertragsteuer heranzuziehen ist.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Stattgabe)

§§ 30 ff EStG 1988 in der fiir den Beschwerdezeitraum mallgebenden Fassung lauten
auszugsweise:

»$§ 30. (1) Private GrundstiicksverdufSerungen sind Verduferungsgeschdifte von Grundstiicken,
soweit sie keinem Betriebsvermégen angehéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund
und Boden, Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts liber
Grundstiicke unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen
Grundstiicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgdngers abzustellen. Bei
Tauschvorgdngen ist § 6 Z 14 sinngemdfs anzuwenden.

(3) Als Einkiinfte ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den
Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um Herstellungsaufwendungen
und Instandsetzungsaufwendungen zu erh6hen, soweit diese nicht bei der Ermittlung von
Einkiinften zu beriicksichtigen waren. Die Anschaffungskosten sind um Absetzungen fiir
Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einklinften abgezogen worden sind, sowie
um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betréige zu vermindern.

(4) Soweit Grundstiicke am 31. Mdrz 2012 ohne Berlicksichtigung von Steuerbefreiungen nicht
steuerverfangen waren, sind als Einkiinfte anzusetzen:

1. Im Falle einer Umwidmung des Grundstiickes nach dem 31. Dezember 1987 der
Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den mit 40% des
Verduferungserléses anzusetzenden Anschaffungskosten. Als Umwidmung gilt eine Anderung
der Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat und die erstmals
eine Bebauung ermdglicht, die in ihrem Umfang im Wesentlichen der Widmung als Bauland
oder Baufléiche im Sinne der Landesgesetze auf dem Gebiet der Raumordnung entspricht. Dies
gilt auch fiir eine in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der VerdufSerung stehende
Umwidmung, wenn diese innerhalb von flinf Jahren nach der VerdufSerung erfolgt ist, sowie fiir
eine Kaufpreiserhéhung auf Grund einer spdteren Umwidmung; eine spétere Umwidmung gilt
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als riickwirkendes Ereignis im Sinne des § 295a der Bundesabgabenordnung und ist dem
Finanzamt anzuzeigen.

2. In allen (ibrigen Fdllen der Unterschiedsbetrag zwischen dem Verdiufserungserlés und den mit
86% des VerdufSerungserléses anzusetzenden Anschaffungskosten.

$ 30a. (1) Einkiinfte aus der VerdufSerung von Grundstiicken im Sinne des § 30 unterliegen
einem besonderen Steuersatz von 30% und sind bei der Berechnung der Einkommensteuer des
Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der Einkiinfte noch beim Einkommen (§ 2 Abs. 2)
zu beriicksichtigen, sofern nicht die Regelbesteuerung (Abs. 2) anzuwenden ist.

(2) Anstelle des besonderen Steuersatzes von 30% kann auf Antrag der allgemeine Steuertarif
angewendet werden (Regelbesteuerungsoption). Die Regelbesteuerungsoption kann nur fiir
sdmtliche Einkiinfte, die dem besonderen Steuersatz gemdf$ Abs. 1 unterliegen, angewendet
werden.”

Im Fall des Beschwerdefiihrers bedeutet dies, dass das Grundstiick ***4*** der ***1***
krkrkk kxkIRxk im Ausmal von 762 m? zum Altvermogen im Sinne des § 30 Abs. 4 EStG
1988 gehort und der Unterschiedsbetrag zwischen VerdauRRerungserlés und den mit 40 % des
VerauBerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten zu bemessen ist, da die
Widmungsanderung, welche die erste Bebauung ermdoglicht, erst unmittelbar vor dem Verkauf
erfolgte. Zusammen mit dem pauschalen Steuersatz von 30 %, wie in § 30a Abs. 2 EStG 1988
vorgesehen, ergibt dies eine Steuer von 18 % vom Verkaufserlos.

Dieses Baulandgrundstiick hat eine Grundflache von 762 m? ergibt bei einem
Quadratmeterpreis von € 178,00 einen Verkaufserlés nach § 30 Abs. 3 EStG 1988 in
Verbindung mit § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 von € 135.639,00. Davon 18 % ergeben € 24.414,48
an Immobilienertragsteuer.

Soweit der Viertelanteil an der an den Grundstiicken ***12%** ynd ***13*** der ***5***
KAk RER* *RREXIEEX betroffen ist, handelt es sich ebenfalls um Altvermogen, jedoch wurde
dieses nicht in Bauland oder eine Bauflaiche umgewidmet, weswegen hier § 30 Abs. 4 Z 2 EStG
1988 zur Anwendung kommt und der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdulRerungserlos
und den mit 86 % des VerdulRerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten zu bemessen
ist. Zusammen mit dem pauschalen Steuersatz von 30 %, wie in § 30a Abs. 2 EStG 1988
vorgegeben, fiihrt dies zu eine Steuer von 4,2 % vom Verkaufserlos.

Ein Viertel der Fliche des letztgenannten Grundstiickes entspricht einer Fliche von 260,5 m?.
Multipliziert mit dem Quadratmeterpreis von € 178,00 sind dies € 135.636,00 Verkaufserlos.
4,2 % davon ergeben 1.947,50.
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Addiert man die oben genannten Betrage ergibt dies eine Gesamtsumme an
Immobilienertragsteuer in Hohe von € 26.361,98, also jenem Betrag, welchen der
Beschwerdefiihrer als Immobilienertragsteuer gemals § 30c EStG 1988 erklart hat, weswegen
der Beschwerde stattzugeben war.

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.

Da sich dieses Erkenntnis auf die sich aus der Beweiswiirdigung ergebende unmittelbare
Anwendung des Gesetzestextes beschrankt, wurde keine Rechtsfrage bertihrt, deren
Bedeutung Uber die Entscheidung in dieser Rechtssache hinausgeht.

Linz, am 26. Juli 2024
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