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Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat lber die Berufung der S, gegen den Bescheid des
Finanzamtes A vom 1. Oktober 2008, Steuernummer, betreffend Grunderwerbsteuer ent-

schieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 6. August 2008 erwarb die Berufungswerberin (Bw), S., von der Z die
Grundstiicke xyz im KatasterausmaB von insgesamt 13.808m? um einen Kaufpreis von
345.200,00 Euro.

Mit dem im Spruch angefiihrten Bescheid setzte das Finanzamt gemaB § 7 Z3 GrEStG 1987
die Grunderwerbsteuer mit 3,5% der Gegenleistung in Hohe von 345.200,00 Euro, das sind
12.082,00 Euro, fest.

Fristgerecht wurde Berufung eingebracht.

Die Bw brachte vor, die kaufgegenstandlichen Grundstiicke seien von der Stadtgemeinde zur
Schaffung eines neuen Betriebsgebietes erworben worden. In weiterer Folge sei eine
Erweiterung dieses Betriebsgebietes in dstliche Richtung vorgesehen. Wie aus dem
beiliegenden ErschlieBungskonzept fir das sogenannte Betriebsgebiet Nord ersichtlich sei,

fuhrten AufschlieBungsstraBen mitten durch die kaufgegenstandlichen Grundstticke. Es
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wirden somit betrachtliche Teilflachen der kaufgegenstandlichen Grundstlicke mittels
Verordnung des Gemeinderates der S. gem&B § 6 NO StraBengesetz 1999 in das offentliche
Gut dbernommen und zur GemeindestraBe erklart. Hinsichtlich des auf diese Teilflachen
entfallenden Kaufpreises werde daher Grunderwerbsteuerbefreiung gemaB § 3 Abs. 1 Z 5

Grunderwerbsteuergesetz 1987 wegen behordlicher MaBnahmen zur besseren Gestaltung von

Bauland beantragt. Sobald das genaue FlachenausmaB der kiinftigen GemeindestraBen im
Bereich der kaufgegenstandlichen Grundstiicke feststehe, werde dies bekannt gegeben, damit
der anteilige Kaufpreis ermittelt und auf dessen Basis die Grunderwerbsteuer neu berechnet

werden konne.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 5. November 2008 wies das Finanzamt die Berufung als
unbegriindet ab. Das Wesen einer behdrdlichen MaBnahme (iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987)
liege darin, dass derjenige, den die MaBnahme betreffe, keine Mdglichkeit habe, ihr

auszuweichen. Eine behoérdliche MaBnahme sei so geartet, dass man sich ihr nicht entziehen
kdnne. Eine freiwillig geschlossene Vereinbarung sei keine MaBnahme iSd § 3 Abs. 1 Z 5
GrEStG 1987.

Die Bw brachte in der Folge Vorlageantrag ein und begriindete, dem Argument, dass in der
Sache keine behdrdliche MaBnahme vorldge miisse unter Hinweis auf den in Kopie
beiliegenden, rechtsgliltigen Bebauungsplan der S., aus welchem unter anderem die
StraBenfluchtlinie ersichtlich sei, und die in § 12 (Grundabtretung fiir Verkehrsflichen) der NO
Bauordnung 1996 normierte Grundabtretungsverpflichtung entschieden entgegengetreten
werden. Nach dieser Bestimmung seien die Eigentimer verpflichtet, Grundflachen, die
zwischen den StraBenfluchtlinien liegen wiirden und nicht mit einem Gebdudeteil bebaut
seien, in das offentliche Gut der Gemeinde abzutreten. Die Grundflachen seien frei von in Geld
ablésbaren Lasten und gerdumt von baulichen Anlagen, Gehdlzen und Materialien zu
Ubergeben. Die grundbiicherliche Durchfiihrung sei von dem zur Grundabtretung
verpflichteten Eigentlimer zu veranlassen. Die Baubehdrde habe dem Eigentimer mit
Bescheid die Grundabtretung aufzutragen. Entsprechend § 2 der NO Bauordnung 1996 sei
Baubehdrde erster Instanz der Burgermeister. Daraus sei klar ersichtlich, dass entgegen der
dortigen Ansicht eindeutig eine behoérdliche MaBnahme vorliege, der sich auch die S. als

private Grundeigentiimerin nicht entziehen kdnne.

Die von den kaufgegensténdlichen Grundstiicken im KatasterausmaB von insgesamt

13.808 m? in das offentliche Gut der Gemeinde abzutretenden Teile wiesen eine Gesamtflache
von ca. 3.600 m? auf (vgl. beiliegender Katasterlageplanauszug mit Flachenermittlung), der
anteilige Kaufpreis daflir kbnne daher mit € 90.000,00 angenommen werden. Es werde
beantragt, der eingebrachten Berufung Folge zu geben.
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Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder

ein anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit sie sich

auf inlandische Grundstlicke beziehen.

GemaB § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987 ist bei behérdlichen MaBnahmen zur besseren Gestaltung
von Bauland der Erwerb eines Grundstiickes nach den flir die bessere Gestaltung von Bauland

geltenden Vorschriften von der Besteuerung ausgenommen.

Eine MaBnahme zur besseren Gestaltung von Bauland ist ein Vorgang, durch den eine groBere
im Bauland gelegene Flache - fiir die Errichtung etwa von Wohnblécken - dadurch baureif
gemacht wird, dass die Grenz- und Besitzverhaltnisse so umgestaltet werden, dass aus der
vorher gegebenen Mehrzahl selbsténdig nicht bebaubarer Liegenschaften baureife Bauplatze
gestaltet werden und damit das von dieser MaBnahme umfasste Gebiet baulich nutzbar
gemacht wird (VWGH 27. 11. 2008, 2007/16/0139). Eine bessere Gestaltung von Bauland liegt
immer dann vor, wenn damit relevanten o6ffentlichen oder objektivierbaren privaten
Interessen unter dem Gesichtspunkt der besseren Bebaubarkeit gedient wird. Der
Eigentumserwerb, der auf Grund der Bestimmungen zur besseren Gestaltung von Bauland
erfolgt, muss jedenfalls die (unmittelbare) Folge einer behdérdlich verfligten besseren
Gestaltung von Bauland sein (die bei Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern, Band 1II,
Grunderwerbsteuer, in Rz 83 zu § 3, wiedergegebene Rechtsprechung in VwWGH 2007/16/0139
s. 0.). Als Vorschriften zur besseren Gestaltung von Bauland im Sinne des § 3 Abs. 1 Z. 5
GrEStG kommen Raumordnungsgesetze und Bauordnungen in Betracht (VWGH 27. 11. 2008,
2007/16/0139, samt Judikaturzitaten).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes liegt das Wesen einer
behordlichen MaBnahme im Sinne des § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG darin, dass derjenige, den die
MaBnahme betrifft, keine Mdglichkeit hat, ihr auszuweichen. Eine behdrdliche MaBnahme ist
so geartet, dass man sich ihr nicht entziehen kann. Behérdliche MaBnahmen iS des § 3 Abs. 1
Z 5 GrEStG sind solche, die in Ausiibung behdrdlicher Befehlsgewalt gesetzt wurden (VWGH
29. 6. 2006, 2006/16/0006; 1. 9. 1999, 98/16/0232).

Das Wesen einer behdrdlichen MaBnahme besteht darin, dass derjenige, gegen den sich die
MaBnahme richtet, keine Mdglichkeit hat, ihr auszuweichen; insbesondere nicht dadurch, dass
er sein Vorhaben aufgibt. Veranlasst ein Grundeigentiimer den Ubergang eines Grundstiickes
durch freiwilligen Abschluss eines Kaufvertrages, ist das Vorliegen der Steuerbefreiung zu
verneinen (UFS 8.2.2007, RV/0563-G/06, VWGH 25.4.1996, 95/16/0259; 1.9.1999,
98/16/0232). Eine freiwillig geschlossene Vereinbarung ist keine MaBnahme im Sinne des § 3
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Abs. 1 Z 5 GrEStG. Es reicht flir die Ausnahme von der Besteuerung nach dieser Bestimmung
nicht aus, dass die MaBnahme von einer Behorde (im organisatorischen Sinn) gesetzt wurde,
sondern sind "behdrdliche" MaBnahmen im Sinne des § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG nur solche, die in
Ausilibung behdrdlicher Befehlsgewalt gesetzt wurden (VWGH 29. 6. 2006, 2006/16/0006).
Nach dieser Gesetzesstelle ist nur jener Erwerb steuerfrei, der dem begiinstigten Zweck ohne
weitere Voraussetzung dient (vgl. VWGH 6.6.1968, 1464/67). Der Erwerb eines Grundstilickes
muss die unmittelbare Folge der behoérdlichen MaBnahme sein (VWGH 22. 2. 1973, 448/72).

Bereits im vorgenannten Erkenntnis vom 22. 2. 1973, 448/72 (ergangen zu der sinngemaR
gleich lautenden Bestimmung des § 4 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1955) legte der
Verwaltungsgerichtshof dar, dass die Grunderwerbsteuerbefreiung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG

einen Grundstlickserwerb als unmittelbare Folge einer behérdlichen MaBnahme zur
Voraussetzung habe. Fehle es an einer solchen MaBBnahme, etwa, weil nach dem Baurecht des
betreffenden Bundeslandes solche MaBnahmen nicht méglich seien oder weil der
Grundsttickserwerb durch Abschluss eines Kaufvertrages erfolge, sei eine

Grunderwerbsteuerbefreiung ausgeschlossen.

Beim gegenstandlichen Kaufvertrag handelt es sich um einen privatrechtlichen Vertrag, der
mit der Berufungswerberin als Tragerin von Privatrechten zustande gekommen ist. Zum
Erwerb der Liegenschaft war kein behordliches Verfahren durchgefiihrt, kein Bescheid
erlassen und keine hoheitsrechtliche Befehls- und Zwangsgewalt ausgelibt worden (VwWGH
29.6.2006, 2006/16/0006). Die von der Bw verwiesenen Normen konnten nicht unmittelbar

Zwang auf die Bw austben, den gegenstandlichen Kaufvertrag zu errichten:

GemaB § 6 Niederdsterr. StraBengesetz 1999 hat der Gemeinderat durch Verordnung die von
der Gemeinde zu bauenden oder zu erhaltenden StraBen zu GemeindestraBen zu erklaren,
Uberdies deren Verlauf zu beschreiben und bei deren Ausflihrung als NaturstraBen sie als

solche zu bezeichnen.

§ 12 der niederdsterreichischen Bauordnung verpflichtet den Eigentlimer Grundflachen, die
zwischen den StraBenfluchtlinien liegen und nicht mit einem Gebdudeteil bebaut sind, in das

offentliche Gut abzutreten, wenn

1. Die Anderung von Grundstiicksgrenzen (§10) ausgenommen in AufschlieBungszonen, oder

die Herstellung von Einfriedungen (§ 15 Abs. 1 Z 17) angezeigt wird oder

2. eine Baubewilligung im Bauland....erteilt wird.
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Die Baubehorde hat dem Eigentiimer mit Bescheid die Grundabtretung aufzutragen. Diese
Bestimmung verpflichtet den jeweiligen Eigentiimer zu der — mit Bescheid angeordneten —

Grundabtretung.

Gegenstandlicher Kaufvertrag wurde aber nicht auf Grund einer solchen angeordneten
Grundabtretung abgeschlossen, sondern kann diese allenfalls die Folge des (freiwillig
abgeschlossenen) Kaufvertrages sein. Dadurch fehlt es aber zur Zeit der Verwirklichung des
Erwerbsvorganges an der flir den angestrebten Befreiungstatbestand erforderlichen

ZwangsmaBnahme.

Auf Grund des im gegenstandlichen Fall vorliegenden Sachverhaltes, der gesetzlichen
Bestimmungen und der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes war die

Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Wien, am 21. Marz 2012
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