 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/1100053/2022

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Armin Treichl in der Beschwerdesache
*kkBf]*kk KkkxkBE1_Adr*** yertreten durch Rechtsanwaltskanzlei Dr. Lins & Dr. Oztiirk KG,
Bahnhofstralle 8, ***24*** ***g*** (iber die Beschwerde vom 26. Juli 2018 gegen den
Bescheid des Finanzamtes fir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gllickspiel vom 25. Juni 2018
betreffend Grunderwerbsteuer, Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

I. Der angefochtene Bescheid wird im Umfang der Beschwerdevorentscheidung abgeandert.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Mit Schenkungsvertrag vom 02.12.2015 haben die Beschwerdefilihrerin, ***1*** ***3%** ynd
*KEXJRAK XXXAXEX jo 1/6 Anteil an der EZ ¥*¥*¥5*** KG ***6*** ynd je 1/3 Anteil an der EZ
KAKTHKK K@ ¥HHQ¥** ygn ¥R*¥QEKE XXX]10*** erhalten. Die Beschwerdefihrerin ist die Nichte

von Frau ¥**10***,

Die Grunderwerbsteuer wurde durch die Rechtsanwaltskanzlei Dr. Lins KG selbst berechnet. Im
Zuge einer AuRenpriifung bei der Rechtsanwaltskanzlei Dr. Lins KG stellte die Priferin des
FAGVG fest, dass im gegenstandlichen Fall die Grunderwerbsteuer nicht vom gemeinen Wert
(Rechtslage BGBI | Nr 36/2014), sondern vom 3-fachen Einheitswert berechnet wurde.

Mit Bescheid vom 25.06.2018 hat das Finanzamt fur Gebilhren, Verkehrsteuern und Gliickspiel
der Beschwerdefiihrerin Grunderwerbsteuer in Hohe von € 13.267,80 vorgeschrieben. In der
Begriindung flihrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,Bei Liegenschaftsiibertragungen an Nichten ist nach geltender Rechtslage bei Verwirklichung
des Erwerbsvorganges, der gemeine Wert als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Bisher
wurde die Grunderwerbsteuer vom 3-fachen Einheitswert selbst berechnet. In der

1von 13



Seite 2 von 13

Stellungnahme zu den Priifungsfeststellungen wurde ein Preis von 15,00 € pro m? fiir
landwirtschaftliches Vermédgen fiir die Liegenschaft in ***6***, und fiir die Liegenschaft in
*xxg¥** oin Wert von 218,00 € pro m? gemdf3 Immobilienpreisspiegel 2015 fiir normale
Wohnlage, vorgeschlagen.

Gemdfs § 10 BewG wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im gewéhnlichen
Geschdftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerdufSerung zu
erzielen wdre. Dabei sind alle Umstéiinde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen.
Ungewdhnliche oder persénliche Verhdiltnisse sind nicht zu berticksichtigen.

Die Liegenschaft EZ ¥**5*** KG ***6*** st als Bauerwartungsland Betriebsgebiet gewidmet.
Daher kann nach Ansicht der Finanzbehérde nicht der m?- Preis fiir landwirtschaftliche Fldchen
herangezogen werden. Laut Auskunft der Gemeinde ***6*** werden bereits umgewidmete
Liegenschaften Baufldche Betriebsgebiet in dieser Lage mit 210-230,00 € pro m? gehandelt.
Dem Umstand Rechnung tragend, dass die Liegenschaft als Betriebsgebiet Erwartungsland
gewidmet ist, wird der gemeine Wert mit 80,00 € pro m? geschdtzt.

Als gemeiner Wert fiir die Liegenschaft in ***8*** wurde der Wert fiir unbebaute
Liegenschaften aus dem Immobilienpreisspiegel 2015 mit 218,00 € pro m? vorgeschlagen.

Da der gemeine Wert einen dem tatsdchlich erzielbaren Wert méglichst nahe kommen soll,
kann eine Schétzung mit dem Wert aus dem Immobilienpreisspiegel der nur einen
Durchschnittswert fiir Baugrundstiicke des ganzen Bezirkes ***8*** angibt, niemals einen
solchen Wert wiederspiegeln.

Aufgrund von zeitnahen tatsdchlichen Verkéufen in ndherer Umgebung (GSt. ***32*** ym
304,00 € pro m? und GSt. ***34*** 4 ***¥35%** ,;m 360,00 € pro m?) und unter
Beriicksichtigung der wertmindernden Griinde laut Stellungnahme wird der gemeine Wert der
Liegenschaft in ***8*** mit 280,00 € pro m? geschdtzt.

m? Preis prom? | GW Widmung
EZ R¥¥Jxx% (G FAAQH X 3.480 280,00 974.400,00 Wohngebiet
1/1
EZ ** %Gk (G ***gHkk 4.071 80,00 325.680,00 Erwartungsland
1/2 Baufldche
Betriebsgebiet
Ubertragen 1/2 162.840,00

Erwerberin ***Bf1***
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1/3 KG ***g*** 324.800,00 €
1/3von 1/2 KG ***g*** 54.280,00 €

379.080,00 €
GrEst 3,5% 13.267,80 €
bisher It. SB -902,96 €
Nachforderung It. FA gerundet 12.364,80 €

In der Beschwerde vom 26. Juli 2018 brachte die Beschwerdefiihrerin im Wesentlichen vor:

,Das Finanzamt Feldkirch begriindet seine Entscheidung damit, dass die steuerverfangene
Liegenschaft EZ. ***5*** KG ***6*** - 50 das Finanzamt Feldkirch — als
Bauerwartungsland/Betriebsgebiet gewidmet sei und daher nicht der Quadratmeterpreis fiir
landwirtschaftliche Fldchen herangezogen werden kann. Laut Auskunft der Gemeinde ***6***
wirden bereits umgewidmete Liegenschaften Baufldche / Betriebsgebiet in dieser Lage mit
210,00 € bis 230,00 € pro m? gehandelt. Diesem Umstand Rechnung tragend, dass die
Liegenschaft als Bauerwartungsland/Betriebsgebiet gewidmet sei, werde der gemeine Wert, so
das Finanzamt Feldkirch, mit 80,00 € pro m? geschdtzt. Als gemeiner Wert fiir die Liegenschaft
in ***8*** sej unter Berlicksichtigung der wertmindernden Griinde laut Stellungnahme der
gemeine Wert der Liegenschaft in ***8*** mit 218,00 € pro m>.

Beide Verkehrswertannahmen des Finanzamtes Feldkirch, sowohl fiir die Liegenschaft in
*¥*xG*** als auch fiir die Liegenschaft in ***8*** sind unzutreffend.

a) Gemdf3 der von der Beschwerdefiihrerin eingeholten Auskunft beim gerichtlich beeideten
Sachverstdndigen, DI Robert Bischof, SebastianstrafSe 13/1, 6850 Dornbirn wird die
gegenstdndliche Liegenschaft in ***6*** nach wie vor landwirtschaftlich genutzt und wird als
Bauerwartungsfléiche ausgewiesen. Entsprechend dem Bewertungsgrundsatz nach
Bewertungsgesetz ist bei Annahme einer héheren als dem landwirtschaftlichen Preis von einer
Spekulation und somit von einer ideellen Wertzumessung an einer solchen Liegenschaft
auszugehen. DI Robert Bischof wiirde eine solche Bauerwertungsfléche als landwirtschaftliche
Liegenschaftsfliche bewerten und ist somit hiefiir der landwirtschaftliche Preis in H6he von
max. 15,00 € pro m? anzusetzen.

In diesem Zusammenhang sei weiters auszufiihren - so der Sachverstdndige DI Robert Bischof-
dass sich auch nach den Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes des Landes Vorarlberg
gemdfs § 2 Abs. 1 folgendes ergibt:
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Ob ein Grundstiick ein Land- oder Forstwirtschaftliches Grundstiick ist, ist nicht nach der aus
dem Grundsteuergrenzkataster ersichtlichen Benliitzungsart, sondern nach seiner
Beschaffenheit und der Art seiner tatsdchlichen Verwendung zu beurteilen.

Festzuhalten in diesem Zusammenhang ist auch, dass die Geschenknehmerin dieser
landwirtschaftlichen Liegenschaft in ***6*** die Nichte der Geschenkgeberin ist und die
Geschenknehmerin nur deshalb fiir diese von der Grundverkehrsbehérde als landwirtschaftliche
Liegenschaft definierte Liegenschaft eine Genehmigung zum Erwerb erhalten hat, weil diese die
Nichte der Geschenkgeberin ist und weil sie zum Kreis der gesetzlichen Erben gehért. Ohne
diese Familienstellung bzw. Erbrechtsstellung wdre fiir diese landwirtschaftliche Liegenschaft in
*EX6*** gar keine grundverkehrsbehérdliche Genehmigung erteilt worden. Es ist somit davon
auszugehen, dass fiir diese landwirtschaftliche Liegenschaft in ***6*** lediglich der
landwirtschaftliche Verkehrswert in Héhe von 15,00 € pro m? heranzuziehen ist.

b) Zu der Liegenschaft in ***8*** jst anzufiihren:

In unmittelbarer Ndhe in viel besserer Lage hat am 14.10.2016 ein Kaufgeschdift hinsichtlich der
Liegenschaft GStNr. ***36*** (siehe beiliegende Urkunde Beilage ./1) stattgefunden. Bei
diesem Kaufgeschdft lag der Kaufpreis bei 150,00 € pro m? (fiir 773 m? somit € 115.950,00 als
Kaufpreis). Es ist somit fiir eine vergleichbare Liegenschaft in unmittelbarer Néhe aber viel
besserer Lage ein viel geringerer Betrag als die vom Finanzamt Feldkirch angenommenen
280,00 € pro m? bezahlt worden. Es ist daher der von der Beschwerdefiihrerin angegebene Preis
von 218,00 € pro m? sicherlich angemessen.

Dabei ist jedenfalls zu beriicksichtigten, dass die Lage der im Jahr 2016 verkauften Liegenschaft
GStNr. ¥**36*** GB ***8*** weijtaus besser ist als die Lage der gegenstdindlichen

Liegenschaft im unmittelbaren Nahebereich des Stadtteiles ,, ***38****,

Des Weiteren ist auf die ebenfalls in der Beilage befindliche Preiszonenkarte der Stadt ***8***
zu verweisen (Beilage ./2), aus der sich ein weitaus geringerer Preis als der vom Finanzamt

Feldkirch angenommene Wert von 280,00 € pro m? ergibt.

Es ist daher der von der Beschwerdefiihrerin angegebene Quadratmeterkaufpreis flir die
Liegenschaft in ***8*** in Héhe von 218,00 € pro m? durchaus angemessen.

Dies ergibt somit folgende Berechnung:

Liegenschaften KG ***8*** 3,480 m? g 218,00 €
ergibt 758.640,00 € dividiert durch 3 = 252.880,00 €

Liegenschaft in ***6*** 4,071 m? ¢ 15,00 €
ergibt 61.065,00 € dividiert durch 3 = 20.355,00 €

somit gesamt 273.235,00 €
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hievon 3,5% ergibt somit 9.563,23 €
Die Grunderwerbssteuer fiir den Schenkungsvertrag

vom 02.12.2015 betrdgt somit 9.563,23 €
Hievon bereits bezahlt -902,96 €
ergibt somit restlich 8.660,27 €

Es wird somit gestellt der Antrag, den bekdmpften Bescheid dahingehend abzudndern, dass die
Grunderwerbssteuer fiir den Schenkungsvertrag vom 02.12.2015 fiir die Beschwerdefiihrerin
mit 8.660,27 € festgesetzt wird.”

Der Beschwerde war ein Kaufvertrag liber Vergleichsgrundstiicke beigelegt. Aus diesem
Kaufvertrag geht im Wesentlichen hervor:

Die Kauferin ***21*** ***x32%*** war bereits Halfteeigentliimerin und Bewohnerin des Hauses.

Die Verkduferin *¥**11%** **x*x9%%x (xxx39%**) wohnte in der ¥**13*** 37 in *¥**14***
*¥**15%** Deutschland und war Eigentlimerin eines %-Anteiles an dem
vertragsgegenstandlichen Haus. lhrist ein Vorkaufsrecht an den Miteigentumsanteilen der
Ubrigen Eigentiimer zugestanden.

Der Verkdufer Mag. Dr., ¥**1g*** ***17%*x* (¥x*40%**) wohnte in der ***18*** 1-3/17, in
KAXLQHHE XXXD0*** und war Eigentiimer eines %-Anteiles an dem vertragsgegenstandlichen
Haus. Ihm ist ein Vorkaufsrecht an den Miteigentumsanteilen der tibrigen Eigentiimer
zugestanden.

Auf dem Miteigentumsanteil des Mag. Dr. ***16*** ***17*** war im Grundbuch die

Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Die Kauferin hat den Verkadufern das lebenslange und unentgeltliche Wohnrecht an der
Wohnung im Erdgeschoss eingeraumt.

Der Kéufer ***25*** ***22*** (***41***)’ WOhnhaft in ***26*** 35’ ***24*** ***8*** hat
von den Verkdufern ***11%** *x*12%** ynd Mag. Dr. ¥**¥16*** *¥**17*** jnsgesamt 773 m?

Bauland zu einem Preis in Hohe von 115.950,00 €, das sind 150,00 € pro m? erworben.

Auf dem Miteigentumsanteil des Mag. Dr. ***16*** ***17*** war im Grundbuch die

Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Frau ***11%** ***12%*%* ynd Herr Mag. Dr. ¥**16*** ***17*** sind Geschwister.
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Auch auf den an Herrn ***25%** ***73%** yarkauften Grundstlicken ist Herrn ***25%**
***22*** Fr-au ***21*** ***22*** Frau ***27*** ***28*** Frau ***11*** ***12*** und

Herrn Mag. Dr. ¥**16*** ***17*** ein Vorkaufsrecht zugestanden.

Aus der Beilage ./2 ,Preiszonenkarte der Stadt ***8***“ geht hervor, dass sich das GST-NR
*¥*¥%¥37%** in der Preiszone zwischen 220,00 € und 280,00 € und das unmittelbar daran
grenzende GST-NR 2104 in der Preiszone zwischen 150,00 € und 210,00 € befindet. Aus der
Karte war nicht ersichtlich fiir welchen Zeitraum sie die Preise angibt.

Der angefochtene Bescheid wurde vom Finanzamt mittels Beschwerdevorentscheidung
verbdsernd abgedndert. In der Begriindung flhrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,Grundstiickserwerbe, bei denen die Steuerschuld nach dem 31.5.2014 und vor dem 1.1.2016
entstanden ist, fallen unter das GrEStG in der Fassung des BGBL | Nr 36/2014.

Gemdfs § 4 Abs 2 Z 3 a ist die Steuer vom gemeinen Wert zu berechnen, wenn eine
Gegenleistung nicht vorhanden oder nicht zu ermitteln ist oder die Gegenleistung geringer als
der gemeine Wert des Grundstiickes ist.

Der gemeine Wert wird gemdf3 § 10 Abs 2 BewG 1955, BGBL Nr 148/1955 idgF durch den Preis
bestimmt, der im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes
bei dessen VerdufSerung zu erzielen wdre. Dabei sind alle Umstéinde, die den Preis beeinflussen,
zu beriicksichtigen. Ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse sind nicht zu beriicksichtigen.

Beim gemeinen Wert handelt es sich um eine fiktive GréfSe, die mit Hilfe der Preisschétzung zu

ermitteln ist.

Der gemeine Wert kann durch verschiedene Beweismittel, zB Kaufpreis bei nicht lange
zurtickliegendem Ankauf, Kaufpreis von vergleichbaren Liegenschaften oder durch
Heranziehung eines Immobilienpreisspiegels glaubhaft gemacht oder mit einem
Schétzungsgutachten nachgewiesen werden (vgl. in Fellner, aaO, Rz 21 zu § 4 GrEStG).

Mit Schenkungsvertrag vom 2.12.2015 hat die Beschwerdeftihrerin 1/3 Anteil an der EZ

*¥REXT XKk jn ¥*XQX¥* sowie 1/6 Anteil an der EZ ***5*** yon Frau ***10*** erhalten.

Die Grunderwerbsteuer fiir diesen Vertrag wurde durch die Rechtsanwaltskanzlei Lins KG auf
Basis des 3-fachen Einheitswertes selbstberechnet.

EZ *¥**5¥*% GR ***xgkx* GGt Nr 1702,1703 und 1704 Gesamtausmaf3 4.071 m?:

Laut Kaufvertrag vom 10.12.2015 hat die Beschwerdefiihrerin 1/6 Anteil an dieser Liegenschaft
an die Gemeinde ***6*** verkauft. Der Kaufpreis betrug 67.900,00 €, was einem m? von
100,00 € entspricht.
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Dem Beschwerdebegehren auf Ansatz eines m? Preises in Héhe von 15,00 € kann somit nicht
entsprochen werden.

Im Zuge der Durchfiihrung einer abgabenbehdérdlichen Priifung der Selbstberechnung wurde der
Wert fiir diese Liegenschaft gemdfs § 184 BAO mit 80,00 € pro m? geschétzt (gemeiner Wert 1/6
Anteil 54.280,00 €) und die GrESt mit Bescheid gem. § 201 BAO vom 25.6.2019 festgesetzt. In
Abdnderung dieses Bescheides wird der gemeine Wert fiir diesen Liegenschaftsanteil nunmehr
mit 67.850,00 € festgesetzt.

EZ ***7*¥% GR ***@%** GGt Nr.894. 2104 und ***37*** Gesamtausmaf 3.480 m?:

Der gemeine Wert fiir diese Liegenschaft wurde im Zuge der Uberpriifung der Selbstberechnung
auf Grundlage von zeitnahen Verkdufen in néherer Umgebung (GStNr ***34*** ynd ***35%**
Kaufvertrag vom 14.3.2016, m? Preis 360,00 €, GStNr ***32*** Kaufvertrag vom 11.4.2016,
m? Preis 304,00 €) und unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der Kanzlei Dr. Lins vom
18.6.2018 (Lage und Form der Liegenschaft) gemdfs § 184 BAO mit 280,00 € pro m? geschiitzt.

In der Beschwerde wird beantragt, einen m?-Preis in Hohe von 218,00 € in Ansatz zu bringen.
Trotz Aufforderung durch das Finanzamt wurden keine geeigneten Unterlagen
(Schdtzungsgutachten) zum Nachweis dieses gemeinen Wertes vorgelegt, sodass dem
diesbeziiglichen Beschwerdebegehren nicht entsprochen werden kann.”

Durch den Vorlageantrag vom 05.08.2021 gilt die Beschwerde wiederum als unerledigt.
Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt
Das Bundesfinanzgericht hat folgenden Sachverhalt festgestelit:

Mit Schenkungsvertrag vom 02.12.2015 haben die Beschwerdefilihrerin, ***1*** ***3%** ynd
KAKJEHK XEXXQXX* je 1/6 Anteil an der EZ ¥**5*** KG ***6*** und je 1/3 Anteil an der EZ
KEKTHEE (G FHHQH,, yon ***GH**K XXX Q*** arhalten. Die Beschwerdefiihrerin ist die Nichte
von Frau ***10***, Das GST-NR ***37*** hat an der schmalsten Stelle eine Breite von ca 20

m.

Die Liegenschaft in ***6*** war als Bauerwartungsland gewidmet. Die Beschwerdefiihrerin
hat ihren 1/6 Anteil dieser Liegenschaft mit Kaufvertrag vom 18.12.2015 um 100,00 € pro m?
an die Marktgemeinde ***6*** verkauft.

Die Liegenschaft in ***8*** war als Bauwohngebiet gewidmet.

Das Finanzamt hat folgende Verkdufe herangezogen um dem gemeinen Wert zu ermitteln:
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Mit Kaufvertrag vom 11.04.2016 wurde die Liegenschaft GST-NR **#32%** KG ***33%**
***Q*** im AusmaR von 625 m? um einen Kaufpreis in Héhe von 190.000,00 €, das sind
304,00 € pro m? verkauft. Diese Liegenschaft ist weniger als 100 Meter von der
beschwerdegegenstiandlichen Liegenschaft entfernt und ebenfalls als Bauwohngebiet
gewidmet. Das Grundstiick ist beinahe quadratisch und hat eine Seitenlange von ca 25 m.

Mit Kaufvertrag vom 14.03.2016 wurde die Liegenschaften GST-NR ***34%** ynd ***35%**
KG ***33%** **xgx** im Ausmal von 1744 m? um den Kaufpreis in H6he von 627.840,00 €,
das sind 360,00 € pro m? verkauft. Diese Liegenschaften sind weniger als 300 Meter von der
beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft entfernt und ebenfalls als Bauwohngebiet
gewidmet. GST-NR ***34*** hat eine Breite von ca 20 m.

Die Beschwerdefiihrerin hat folgenden Verkauf herangezogen um den gemeinen Wert zu
ermitteln:

Mit Kaufvertrag vom 14.10.2016 wurde die Liegenschaft GST-NR ***3g%** KG ***33%**
***Q*** im AusmaB von 773 m? um einen Kaufpreis in Hohe von 115.950,00 €, das sind 150,00
€ pro m? verkauft. Diese Liegenschaft ist weniger als 100 Meter von der
beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft entfernt und ebenfalls als Bauwohngebiet
gewidmet. Der Kdufer dieser Liegenschaft hatte ein Vorkaufsrecht. Die Verkdufer waren
Geschwister. Auf dem Liegenschaftsanteil des Verkaufers war die Einleitung eines
Versteigerungsverfahrens angemerkt.

2. Beweiswiirdigung

Dieser Sachverhalt steht auRer Streit.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abanderung/Stattgabe)
§ 4 GrEStG idF des Bundesgesetzes BGBI | 2014/36 lautet:
»§ 4 Art der Berechnung
(1) Die Steuer ist vom Wert der Gegenleistung (§ 5) zu berechnen.
(2) Abweichend von Abs. 1 gilt Folgendes:

1. Bei den nachstehend angefiihrten beglinstigten Erwerbsvorgdngen ist die Steuer vom
Dreifachen des Einheitswertes (§ 6), maximal jedoch von 30% des gemeinen Wertes, wenn
dieser nachgewiesen wird, zu berechnen:
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a) bei Ubertragung eines Grundstiickes an den in § 7 Abs. 1 Z 1 und 2 angefiihrten
Personenkreis;

b) bei Erwerb eines Grundstiickes durch Erbanfall, durch Vermdchtnis oder in Erfiillung eines
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;

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

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

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

b) bei Erwerb eines Grundstiickes durch Erbanfall, durch Vermdchtnis oder in Erfiillung eines
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;

c) wenn alle Anteile einer Gesellschaft vereinigt werden oder alle Anteile einer Gesellschaft
libergehen; das gleiche gilt bei den entsprechenden schuldrechtlichen Geschdften;

d) bei Erwerb eines Grundstiickes auf Grund einer Umgriindung im Sinne des
Umgriindungssteuergesetzes.

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

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

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

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

§ 7 GrEStG idF des Bundesgesetzes BGBI | 2014/36 lautet:

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

1. Durch den Ehegatten, den eingetragenen Partner, den Lebensgeféhrten, sofern die
Lebensgefdhrten einen gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder hatten, einen Elternteil, ein
Kind, ein Enkelkind, ein Stiefkind, ein Wahlkind oder ein Schwiegerkind des Ubergebers 2 vH,

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

b) durch einen eingetragenen Partner von dem anderen eingetragenen Partner bei Aufteilung
partnerschaftlichen Gebrauchsvermégens und partnerschaftlicher Ersparnisse anlésslich der
Auflésung oder Nichtigerkldrung der eingetragenen Partnerschaft 2 vH,

3. durch andere Personen 3,5 vH.

(2) Beim Erwerb durch eine privatrechtliche Stiftung oder durch eine damit vergleichbare
Vermégensmasse erhéht sich in den Féllen des § 4 Abs. 1 und Abs. 2 Z 3 und 4 die Steuer gemdif
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
Grundstlickes (§ 10 BewG).”

Als Nichte der Geschenkgeberin gehort die Beschwerdefiihrerin nicht zum gemaRR § 7 Abs. 171
und 2 GrEStG idF BGBI | 2014/36 beglinstigen Personenkreis.

§ 4 Abs 2 Z1 und Z 2 GrEStG sind daher nicht anwendbar. Gemals § 4 Abs 2 Z 3 GrEStG ist die
Grunderwerbsteuer daher vom gemeinen Wert zu berechnen.

§ 10 Bewertungsgesetz lautet:

,§ 10. (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 beriicksichtigen.

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

Danach handelt es sich beim gemeinen Wert um eine fiktive GréRRe, die mit Hilfe der
Preisschatzung zu ermitteln ist (vgl. die Erk. vom 15. September 1993, ZI. 91/13/0125 und vom
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17. Februar 1992, ZI. 90/15/0155), und zwar ausgehend von einem objektiven MaRstab (vgl.
das Erk. vom 14. November 1988, ZI. 87/15/0064). Der gemeine Wert wird gemaR § 10 Abs. 2
BewG durch den Preis bestimmt, der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerdauRerung zu erzielen ware (vgl. die Erk. vom
28. Janner 1993, Zlen. 92/16/0120-0122, und vom 17. Dezember 1992, ZI. 91/16/0125). Unter
der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes sind die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu
verstehen, die dem zu bewertenden Wirtschaftsgut arteigen sind (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis
vom 22. Oktober 1992, ZI. 91/16/0044; ebenso Rossler-Troll aaO. Rz 3 zu § 9 Abs. 2 d. BewG =S
119 letzter Absatz und die dort zitierte Rechtsprechung des BFH). Ungewohnliche oder
persdénliche Verhaltnisse werden bei der Ermittlung des gemeinen Wertes hingegen nicht
berilicksichtigt. Derartige ungewo6hnliche oder subjektive Verhaltnisse liegen aber unter
anderem dann vor, wenn z.B. ein Liegenschaftseigentiimer sich vertraglich gegeniiber einem
Vorkaufsberechtigten bindet (vgl. dazu das Erk. vom 15. September 1966, ZI. 51/66 Slg.
3490/F), seine Liegenschaft hypothekarisch belastet oder wenn sie von einem letztwillig
eingeraumten Wohnrecht betroffen ist.

Es ist allgemeinnotorisch, dass fiir als Bauerwartungsland gewidmete Liegenschaften deutlich
hohere Preise zu erzielen sind, als fiir als Griinland gewidmete Liegenschaften. Aus dem
Flachenwidmungsplan der Gemeinde ***6*** ist ersichtlich, dass die
beschwerdegegenstandlichen Liegenschaften in ***6*** als Bauerwartungsland
Betriebsgebiet | gewidmet waren. Die Gemeinde ***6*** hat der Beschwerdefiihrerin ihren
Anteil an der beschwerdegegenstindlichen Liegenschaft um 100,00 € pro m? abgekauft. Der
Verkauf erfolgte noch im selben Jahr, in dem die Beschwerdefiihrerin diesen
Liegenschaftsanteil geschenkt erhalten hat. Da sich die Gemeinde und die Beschwerdefiihrerin
fremd gegentiberstehen und keine persénlichen oder ungewdhnlichen Verhaltnisse zu
erkennen sind, betragt der gemeine Wert der in ***6*** gelegenen Liegenschaften 100,00 €
pro m2. Insofern ist der angefochtene Bescheid verb&ésernd abzuindern.

Hinsichtlich der in ***8*** gelegenen Grundstlicke ist bei der Ermittlung des gemeinen Wertes
von den vom Finanzamt herangezogenen Vergleichsgrundstilicken auszugehen, da diese
Verkaufe zeitnah zum gegenstandlichen Erwerb erfolgten und diese Grundstiicke wie bereits in
den Sachverhaltsfeststellungen auch sich in unmittelbarer Nahe der
beschwerdegegenstindlichen Liegenschaften befinden.

Die von der Beschwerdeflihrerin herangezogene Vergleichsliegenschaft ist zwar auch zeitnah
zum beschwerdegegenstandlichen Erwerb verkauft worden und befindet sich auch in
unmittelbarer Ndhe der beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft. Allerdings war auf dem
Liegenschaftsanteil eines Verkaufers bereits die Einleitung eines Versteigerungsverfahrens
angemerkt. Es handelt sich daher um einen Notverkauf, um die drohende Versteigerung
abzuwenden. Das Bundesfinanzgericht geht davon aus, dass die Verkaduferin aus Solidaritat mit
ihrem Bruder, dessen Liegenschaftsanteil von einer Zwangsversteigerung bedroht war, auch
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ihren Halfteanteil verkauft hat. Der Kaufer hatte ein Vorkaufsrecht. Im von der
Beschwerdefiihrerin herangezogenen Vergleichskauf liegen daher persénliche und
ungewohnliche Umstande vor, namlich, die Tatsache, dass es sich um einen Notverkauf
gehandelt hat und die Tatsache, dass dem Kaufer ein Vorkaufsrecht zugestanden ist. Anders ist
es nicht zu erklaren, dass der Kaufpreis weniger als die Halfte der Kaufpreise in unmittelbarer
Nachbarschaft betragen hat.

Die als Beilage ./2 mit der Beschwerde vorgelegte Preiszonenkarte enthalt keine Darstellung in
welchem Zeitraum die Preise wie und von wem ermittelt wurden. Sie ist daher auf Grund der
fehlenden Nachvollziehbarkeit der Preisermittlung als Beweismittel ungeeignet. Zudem
entspricht der vom Finanzamt angesetzte Wert der Obergrenze der Preiszonenkarte.

Auf Grund der Tatsache, dass die GST-NR ***37*** an der schmalsten Stelle ca gleich breit ist
wie das Vergleichgsgrundstiick ***34*** ist der Preis in Hohe von 280,00 € pro m? durchaus
angemessen und keinesfalls zu hoch. Eine weitergehende Preisreduktion auf Grund der Form
scheidet daher aus, zumal die Beschwerdefiihrerin auch nicht dargetan hat, welche
Wertminderungen konkret vorliegen, dass nur ein Wertansatz von ca zwei Dritteln der

Vergleichsgrundstiicke angemessen sein soll.

Die Grunderwerbsteuer errechnet sich daher folgendermaRen:

m? Preis pro m? Anteil GW
3.480 280 1/3
1/1 324.800,00
4.071 100 1/6
1/2 67.850,00
Bemessungsgrundlage 392.650,00
GrESt (3,5%) 13.742,75

Die Beschwerde war daher im Umfang der Beschwerdevorentscheidung 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 grundséatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Eine ordentliche Revision an den
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Verwaltungsgerichtshof ist nicht zuldssig, da alle im vorliegenden Fall zu I16senden Rechtsfragen
bereits durch den Verwaltungsgerichtshof geklart sind.

Feldkirch, am 11. Oktober 2024
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