AuBenstelle Wien
Senat (Wien) 20

UNABHANGIGER

FINANZsSeEnAT
GZ. RV/2644-W/11

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat lber die Berufung des W, Adr, vertreten durch Notar, ge-
gen den Bescheid des Finanzamtes fir Geblhren und Verkehrsteuern Wien vom 4. Juli 2008

betreffend Grunderwerbsteuer (Erwerb von E) entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Die Ehegatten J und E waren je zur Halfte Eigentimer der folgenden samtlich
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke in EZ1 und EZ2:

A) EZ1:

Gst Flache in m?
288 5661
358 4755
370 8261
389 8639
431 5758
437 11286
443 1445
496 4194
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601 15595
644 6280
725 914
727/1 3635
728 7027
729 568
792 2550
793 11268
850 14491
930 8654
zusammen 120.981 m?

B) EZ2: Gst 292 mit einer Fliche von 5.183 m?

Frau E war Alleineigentiimerin folgender in EZ3 eingetragenen, landwirtschaftlich genutzen

Grundstucke:

Gst Flche in m?
452 11430
481 4255
531 4005
zusammen 9.690 m?

Mit Kaufvertrag vom 3. Marz 2008 hat W (= Berufungswerber, Bw) obige Grundstticke laut
Vertragspunkten wie folgt erworben:

I1. Von J und E die Gst 288, 601, 725, 727/1, 728, 729, 792, 793 aus EZ1 sowie Gst 292 aus
EZ2 um den Gesamtkaufpreis von € 83.841,60;

III1. Von E die Gst 452 und 481 in EZ3 zum Kaufpreis von € 25.096;

IV. Von J und E die Gst 358, 370, 389, 431, 437, 443, 496, 644, 850, 930 aus EZ1 zum
Kaufpreis von € 118.020,80;

V. Von E das Gst 531 in EZ3 zum Kaufpreis von € 6.408.

Die Ubernahme der Liegenschaften erfolgt mit dem Vertragsabschluss (VIL.). In Vertragspunkt
XI. wird festgehalten, dass der Bw die Gst 288, 452, 481, 601, 725, 727/1, 728, 729, 792,
793, und Gst 292 (Anm.: alle Gst laut Vertragspunkten II. und IIL.) zur Arrondierung seines
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landwirtschaftlichen Betriebes erwirbt, weshalb die Grunderwerbsteuerbefreiung gemas § 3
Abs. 1 Z 4 GrEStG beansprucht werde.

Laut Bescheid der Niederosterreichischen Agrarbezirksbehdrde vom 23. Juni 2008, AZ1
(nachgereicht, als Anhang zum Kaufvertrag), ist der Kaufvertrag hinsichtlich der in
Vertragspunkt XI. bezeichneten Grundstiicke zur Durchfiihrung der Flurbereinigung iSd § 42
des Flurverfassungs-Landesgesetzes 1975 (FLG), LGBI. 6650, erforderlich.

Das Finanzamt hat dem Bw mit Bescheid vom 4. Juli 2008, StrNr, ua. betr. den Erwerb von E
ausgehend von der Gegenleistung von anteilig € 100.931,20 (= Kaufpreis It. Vertragspunkt II.
€ 83.841,60 + It. Vertragspunkt IV. € 118.020,80 = € 201.862,40, davon 50 %) die 3,5%ige
Grunderwerbsteuer im Betrag von € 3.532,59 vorgeschrieben und in der Begriindung
ausgefihrt:

Wenn die einem Flurbereinigungsverfahren unterzogenen Grundstticke eine wirtschaftliche
Einheit bilden und nicht hinsichtlich aller Grundstiicke die Voraussetzungen des § 49
Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes gegeben seien, sei es unzuldssig, den Erwerbsvorgang in
einen steuerbefreiten und einen steuerpflichtigen Teil zu trennen. Im Rahmen der Befreiung

nach § 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG sei darauf abzustellen, welcher Teil (flichenmaBig) liberwiege.

In der dagegen erhobenen Berufung wird vorgebracht, im Kaufvertrag vom 3. Mérz 2008
seien mehrere Rechtsgeschafte beurkundet. Fiir jedes Rechtsgeschaft sei der Kaufpreis
gesondert ausgewiesen, sodass kein einheitlicher Erwerb vorliege. Zu dem unter Vertrags-
punkt II. beurkundeten Erwerb sei daher die Befreiung zu gewahren und die Grunderwerb-

steuer fir den Erwerb von E mit nur € 2.065,36 festzusetzen.

Laut im Akt erliegender Einheitswert-Abfragen wurde vom Finanzamt erhoben, dass zum
Einen die im je halftigen Eigentum der Verkdufer stehenden Grundstiicke in EZ1 und EZ2
unter EW-AZ1 und zum Anderen die im Alleineigentum der E stehende Liegenschaft EZ3 unter
EW-AZ2 je als eine wirtschaftliche Einheit, landwirtschaftlicher Betrieb/Hof, bewertet sind.

Die abweisende Berufungsvorentscheidung vom 1. August 2008 wurde im Wesentlichen dahin
begriindet, dass die EZ1 zusammen mit EZ2 eine wirtschaftliche Einheit bilde und diesfalls
keine Aufteilung in einen steuerbefreiten und steuerpflichtigen Teil vorgenommen werden
kdnne, weil der Uberwiegende Teil der Liegenschaften die Voraussetzung flir die Befreiung

nicht erfille.

Mit Antrag vom 6. August 2008 wurde, unter Verweis auf das bisherige Berufungsvorbringen,

die Vorlage der Berufung zur Entscheidung durch die Abgabenbehérde II. Instanz begehrt.
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Uber die Berufung wurde erwogen:

Nach § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG), BGBI 1987/309, idgF, unterliegen der
Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf
Ubereignung begriinden, soweit sich diese Rechtsvorginge auf inlandische Grundstiicke

beziehen.

GemaB § 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG ist der Erwerb eines Grundstlickes im Wege eines Zusammen-
legungsverfahrens wie auch im Wege eines Flurbereinigungsverfahrens im Sinne des II.
Hauptstlickes des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951 (FIVfGG), BGBI Nr. 103, in der

jeweils geltenden Fassung, von der Besteuerung ausgenommen.

Nach § 1 Abs. 1 FIVFGG kdénnen im Interesse der Schaffung und Erhaltung einer leistungs-
fahigen Landwirtschaft die Besitz-, Beniitzungs- und Bewirtschaftungsverhaltnisse im land-
lichen Lebens- und Wirtschaftsraum durch Neueinteilung und ErschlieBung des land- und
forstwirtschaftlichen Grundbesitzes sowie Ordnung der rechtlichen und wirtschaftlichen Grund-
lagen der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe nach zeitgemaBen volks- und betriebswirt-
schaftlichen Gesichtspunkten im Wege eines Zusammenlegungsverfahrens verbessert oder
neu gestaltet werden (vgl. VWGH 8.5.2008, 2007/16/0019). GemaB § 49 Abs. 1 FIVfGG kann
an Stelle eines Zusammenlegungsverfahrens ein Flurbereinigungsverfahren (vereinfachtes
Verfahren) durchgefiihrt werden, wenn die genannten Ziele in einem kleineren Gebiet oder
bei einer kleineren Anzahl von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben erreicht werden
sollen. Zur Flurbereinigung gehdért auch die Arrondierung (vgl. VwGH 28.1.1959, 1514/58).
Nach den verschiedenen Ausfiihrungsgesetzen der Lander kdnnen dem Flurbereinigungs-
verfahren ua. auch in verbiicherungsfahiger Form abgeschlossene Vertrage der Parteien
zugrunde gelegt werden, wenn die zustandige Behdrde bescheidmaBig feststellt, dass der

Vertrag zur Durchflihrung der Flurbereinigung erforderlich ist.

Im Gegenstandsfalle liegt mit Bescheid der NO. Agrarbezirksbehdrde vom 23. Juni 2008, AZ1,
zwar eine solche bescheidmaBige Bestatigung hinsichtlich der Grundstiicke 288, 452, 481,
601, 725, 727/1, 728, 729, 792, 793 und 292 als eine Voraussetzung fiir die Befreiung nach

§ 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG vor und ist die Teilung des Erwerbsvorganges in einen als
FlurbereinigungsmaBnahme anerkannten und einen als solchen nicht anerkannten Teil
agrarrechtliich zulassig.

In grunderwerbsteuerlicher Hinsicht ist jedoch davon auszugehen, dass es nicht zuldssig ist,
einen Erwerbsvorgang betreffend eine Einheit (iSd § 2 Abs. 3 Satz 1 GrEStG) in einen
steuerpflichtigen und in einen steuerbefreiten Teil zu trennen. Im Falle der Verwirklichung des

begtinstigten Zweckes nur auf einzelnen Teilflachen ist in einheitlicher Beurteilung des
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gesamten Erwerbsvorganges zu untersuchen, ob der begiinstigte Zweck insgesamt, dh. in
Bezug auf die Gesamtflache, als verwirklicht anzusehen ist oder nicht (vgl. VWGH 20.2.1992,
90/16/0170). Ein Gesamterwerb von Grundstiicken ist namlich nicht allein deshalb von der
Grunderwerbsteuer befreit, weil nur ein Teil davon einen begiinstigten Zweck erfiillt (VWGH
30.8.1995, 94/16/0299). Bei der Frage des Uberwiegens der Grundstiicksteile, hinsichtlich
welcher der Beglinstigungstatbestand iSd § 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG erfillt ist, kommt es It. VWGH
vorrangig auf ein wertméfiges Uberwiegen an (VWGH 8.5.2008, 2007/16/0019; vgl. zu vor:
Fellner, Kommentar Geblihren und Verkehrsteuern, Band II, Grunderwerbsteuer, Rzn. 73 ff.

zu § 3 mit weiterer Judikatur).

Nach dem ersten Satz des § 2 Abs. 3 GrEStG sind mehrere Grundstlicke, die zur selben
wirtschaftlichen Einheit gehoren, fiir den Bereich der Grunderwerbsteuer als ein Grund-
stlick zu behandeln, wenn ein einziger Erwerbsvorgang zwischen denselben Personen vorliegt
(vgl. VWGH 19.9.2001, 2001/16/0402, 0403 u.v.a.). Der Begriff der "wirtschaftlichen Einheit"
ist ein solcher des Bewertungsgesetzes. Hinsichtlich der Beurteilung von Grundsttlicken als
wirtschaftliche Einheit besteht dabei eine Bindungswirkung an den Einheitswertbescheid der
Lagefinanzamter (vgl. VWGH 7.10.1993, 93/16/0102 u.v.a.; siehe auch: Fellner aaO, Rz 62 ff.
zu § 2 GrEStG).

Es steht fest, dass die samtlichen, im je halftigen Eigentum der Verkaufer stehenden
Grundstiicke in EZ1 und EZ2 zuletzt vom Lagefinanzamt unter EW-AZ1 als eine einzige
wirtschaftliche Einheit, landwirtschaftlicher Betrieb/Hof, bewertet sind.

Entgegen dem Daflirhalten des Bw andert daher die im Kaufvertrag vom 3. Marz 2008
vorgenommene Aufsplittung des Erwerbes aller Grundstlicke aus EZ1 und EZ2 in jene Teile,
die agrarrechtlich fr die Flurbereinigung erforderlich (Punkt II.) bzw. nicht betroffen sind
(Punkt 1V.), in keinster Weise etwas daran, dass es sich um den Erwerb mehrerer
Grundstlicke aus einer einzigen wirtschaftlichen Einheit zwischen denselben Personen und
damit grunderwerbsteuerlich iSd § 2 Abs. 3 GrEStG um den Erwerb e/ines Grundstlickes
handelt. Es liegen diesfalls, wie der Bw vermeint, auch nicht mehrere Erwerbsvorgange vor.
In Gegeniberstellung der begiinstigten Gst 288, 601, 725, 727/1, 728, 729, 792, 793 und 292
mit einem FldchenausmaB von zusammen 52.401 m?zum GesamtausmaB der erworbenen
Grundstiicke aus EZ1 und EZ2 von 126.164 m? sowie in Gegeniiberstellung des Kaufpreises
fur die beglinstigten Flachen von € 83.841,60 zum Gesamtkaufpreis von € 201.862,40 erhellt,
dass auf die begtinstigten Gst lediglich ein Anteil von 41,53 %o entfallt. Im Ergebnis
Uberwiegen sohin beziiglich dieses Erwerbes (aus einer wirtschaftlichen Einheit) sowohl was
die Flache als auch den Wert anbelangt die nicht beglinstigungsfahigen Teilflachen. Zufolge

obiger Judikatur ist diesfalls, da die Trennung in einen steuerpflichtigen und steuerbefreiten
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Teil unzuldssig ist, im Hinblick auf das vorliegende Uberwiegen der nicht begiinstigten

Teilflachen die Befreiung iSd § 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG insgesamt zu versagen.

Der Berufung konnte daher kein Erfolg beschieden sein und war spruchgemaf zu
entscheiden.

Der Vollstandigkeit halber wird abschlieBend festgehalten, dass hinsichtlich der von E
erworbenen Gst 452, 481 und 531 aus EZ3, bewertet als eigene wirtschaftliche Einheit unter
EW-AZ2, die fir die Flurbereinigung erforderlichen und damit beglinstigten Teilflachen Gst
452 und 481 flachenmaBig und wertmaBig (zu 79,66 %) weitaus liberwiegen, sodass dieser

Erwerb insgesamt gemaB § 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG steuerfrei zu belassen war.

Wien, am 28. September 2011
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