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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache NN, vertreten
durch WOLF & PARTNER Stb- u. Untern.GmbH, Speilbrunn 21, 8283 Bad Blumau und
Grant Thornton Unitreu GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft Uber
die Beschwerde vom 11. April 2016 gegen den Bescheid der belangten Behorde
Finanzamt Oststeiermark vom 8. Marz 2016, betreffend Einkommensteuer 2014 zu Recht
erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde:

Der Beschwerdefuhrer (Bf) war zusammen mit seiner Ehegattin Halfteeigentimer zweier

Grundstiicke im FlachenausmaR von jeweils 21.205 m? bzw. 47.053 m?>.

Mit der als Tauschvertrag bezeichneten und notariell beglaubigten Urkunde vom
24.10.2014 wurden diese Liegenschaftshalften an diesen Grundsticken vom Bf

und seiner Ehegattin der X GmbH (in der Folge X-GmbH) Gbergeben. Im Gegenzug
erhielten der Bf und seine Ehegattin als Ubergebende Vertragsparteien Grundstticke im

Gesamtflachenausmal von 44.982 m” von der (ibernehmenden Vertragspartei.

Laut Tauschvertrag vom 24.10.2014 wurde das Ubergebende Grundstick mit

740.000 Euro und die Grundsticke der ubernehmenden Vertragspartei mit 205.000 Euro
bewertet. Aus diesem Grund erhielten der Bf und seine Ehegattin eine Ausgleichszahlung
in Hohe von 535.000 Euro.

Mit Bescheid der Agrarbezirksbehérde Steiermark vom 17. Marz 2015 wurde

festgestellt, dass dieser Betrag den Zielsetzungen der §§ 1,2,46 und 48 StZLG 1982
entspricht. Deswegen wurde keine Immobilienertragsteuer berechnet und vom Bf. der
Befreiungstatbestand des § 30 Abs. 2 Z 4 EStG 1988 (Tauschvorgange im Rahmen eines
Zusammenlegungs-, Flurbereinigungs- oder Baulandumlegungsverfahrens) in Anspruch
genommen.

Anlasslich einer abgabenbehordlichen Auldenprifung wurden unter Tz. 2
"Tauschvertrag" und Tz. 3 "Betriebliche Grundstlicksveraul3erung" des Berichtes vom



3. Marz 2016 die Feststellungen getroffen, dass die Steuerbefreiung des § 30 Abs. 2 Z
4 EStG ausschlieRlich auf Tauschvorgénge anzuwenden sei. Ubersteige die erhaltene
Ausgleichszahlung die Halfte des Wertes der/des hingegebenen Grundstucke(s), stelle
dieses Geschaft keinen Tauschvorgang von Grundsticken im Sinne des § 30 Abs. 227 4
EStG 1988 dar. In diesem Fall sei die Steuerbefreiung auf die GrundstucksveraulRerung
nicht anwendbar.

Im vorliegenden Fall betrage der Wert des (im Halfteeigentum stehenden) hingegebenen
Grundstuckes 740.000 Euro und hatten die Ehegatten eine Ausgleichszahlung in HOhe
von 535.000 Euro erhalten, die somit 50% des gemeinen Wertes des hingegebenen
Grundstuckes Ubersteige. Das vertragsgegenstandliche Geschaft stelle keinen
Tauschvorgang dar und mangle es somit am Vorliegen der Voraussetzung des § 30 Abs. 2
Z 4 EStG.

Nach Bodis/Hammerl in Doralt, EStG"’, § 30, Rz 200, kdnne unter Hinweis auf den
Regelungszweck des Befreiungstatbestandes das Vorliegen eines Tauschvorganges

im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 4 EStG nur solange angenommen werden, als die
Ausgleichszahlung 5 % des Wertes des hingegebenen Grundstuckes nicht Ubersteige,
weil die Zielsetzung der gesetzlichen Bestimmung nur zu erreichen sei, wenn die
Steuerbefreiung auf reine Tauschvorgange anzuwenden sei.

Das vorliegende Geschaft sei als steuerpflichtiger VerauRerungsvorgang zu beurteilen
und als VeraulRerungserlos sei der Wert des hingegebenen Grundstuckes anzusetzen.
Dabei wurde vom anteiligen VerauRerungserlos iHv 370.000 Euro gemal § 30 Abs. 4 Z 2
EStG 1988 ein pauschaler Abschlag von 86% als fiktive Anschaffungskosten angesetzt.
Von diesem Unterschiedsbetrag (Einkunfte Grundstucksverauf3erung) iHv 51.800 Euro
wurden 25% Immobilienertragsteuer iHv 12.950 Euro errechnet.

Dagegen richtete sich der Bf mit dem Rechtsmittel der Beschwerde und fuhrte
begrindend aus, es ergebe sich aus der gesetzlichen Bestimmung, dass Einkunfte

aus privaten Grundstucksveraulierungen stets steuerpflichtig seien, soweit keine
Steuerbefreiung greife. Ein Befreiungstatbestand ergebe sich ua nach § 30 Abs. 2 Z

4 EStG fur Tauschvorgange von Grundsticken im Rahmen eines Zusammenlegungs-
oder Flurbereinigungsverfahrens im Sinne des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951,
BGBI Nr.103/1951. Das in solchen Verfahren erworbene Grundstulck trete hinsichtlich
aller fur die Ermittlung der Einklnfte relevanter Umstande an die Stelle des hingegebenen
Grundstuckes. Das fuhre zu dem Ergebnis, dass Grundstlcksubertragungen
steuerpflichtig seien, wenn sie fur ihr hingegebenes Grundstuck lediglich eine
Ausgleichszahlung erhalten und somit kein Tauschvorgang vorliege. Es sei somit fraglich,
bei welchem Wertausgleichsverhaltnis man von Tauschgeschaften spreche. Die Frage
versuche die Finanzverwaltung in den EStR in der Rz 6652 zu klaren, indem kein
steuerbefreites Tauschgeschaft angenommen werde, wenn die Ausgleichszahlung die
Halfte des Wertes des/der hingegebenen Grundstiicke ubersteige. In diesem Fall solle
gemal} der Rechtsansicht des BMF die Steuerbefreiung auf diesen Grundsticketausch
nicht anwendbar sein.
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Diese Vorgangsweise widerspreche offensichtlich massiv dem Regelungszweck des

§ 30 Abs. 2 Z 4 EStG.

Der von der Finanzverwaltung angewandte jedoch willkurlich festgelegte Schwellenwert
von 50% fuhre zu unsachlichen Differenzierungen. Dabei werde auf die konkreten
Umstande des Tauschgeschaftes samt Ausgleichszahlung keine Ricksicht genommen.
Der Zweck der Zusammenlegung werde zweifelsfrei nur durch den vereinbarten
Grundstuckstausch erzielt, der ua durch die ortlichen Begebenheiten vorgegeben sei. Eine
Ausgleichszahlung im Zusammenlegungs- bzw. Flurbereinigungsverfahren betreffe nicht
nur Grundstuckswerte, sondern auch einmalige Entschadigungszahlungen.

Es sollte fur die Steuerfreiheit unerheblich sein, wenn der Werteausgleich mangels eines
weiteren Tauschgrundstiickes nur durch eine Ausgleichszahlung erreicht werden habe
kdnnen, da ein reiner Grundstucketausch aufgrund der ortlichen Begebenheiten nicht
zweckdienlich gewesen ware.

Um die unsachlichen Auswirkungen bzw Harten dieses Schwellenwertes zu mildern, ware
zumindest eine Teilentgeltlichkeit des Grundsticketausches in Erwagung zu ziehen.

Von der nach -so die weiteren Beschwerdeausflihrungen - bisher herrschenden
Verwaltungspraxis zur Einheitstheorie, bei dem der Vorgang einheitlich als entgeltlich oder
als unentgeltlich eingestuft werde, "nimmt man kunftig auch bei gemischten Schenkungen
im § 7 GrEStG durch die Anwendung der Teilentgeltlichkeit Abstand".

Konkret habe der Bf im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens Grundsticke mit einer
Gesamtflache von 68.258 m? (ibergeben, wofiir er im Gegenzug Grundstiicke im Ausmafy

von 44.982 m? erhalten habe. Zudem sei ihm eine Zahlung iHv 267.500 Euro iibertragen
worden.

Der Vergleich von Leistung und Gegenleistung zeige ein eklatantes Missverhaltnis, das
aus dem starken Interesse der X-GmbH an der Flurbereinigung resultiere.

Der Tauschvertrag vom 24. Oktober 2014 habe lediglich versucht, ein offensichtliches
Missverhaltnis der beiden Vertragsparteien auszugleichen. Der wahre wirtschaftliche
Gehalt der als ,, Tauschvertrag“ bezeichneten Urkunde ergebe eine Schenkung von
Grundstucken, da unter Berucksichtigung der gemeinen Werte aufgrund der ortlichen
Begebenheiten eine Gegenleistung unter 50% des Wertes der Immobilien anzunehmen
sei.

Auch nach der bisherigen Rechtsprechung und Verwaltungspraxis werde bei gemischten
Schenkungen ertragsteuerlich insgesamt Unentgeltlichkeit angenommen, wenn
Zuwendungsabsicht bestehe und der Schenkungscharakter des Geschaftes lUberwiege.
Es sei dabei auf die Wertrelation von Leistung und Gegenleistung abzustellen. Diese
Voraussetzungen seien erflllt, wenn die Gegenleistung die Halfte des gemeinen

Wertes des Ubertragenen Wirtschaftsgutes nicht Gbersteige. Schenkungen gelten als
unentgeltliche Ubertragung und unterliegen daher entsprechend den Bestimmungen des
§ 30 EStG nicht der Immobilienertragsteuer. Der Beurteilung der Abgabenbehérde, dass
das vorliegende Geschaft als steuerpflichtiger VerauRerungsvorgang zu beurteilen sei
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und als VeraufRerungserlos der Wert des hingegebenen Grundstlickes anzusetzen sei,
konne nicht gefolgt werden, da § 30 EStG immer nur dann gelte, wenn tatsachlich eine
Veraullerung vorliege. Eine Steuerpflicht ausldosende Veraullerung iSd § 30 EStG sei
immer nur dann anzunehmen, wenn ein Kauf oder ein Tausch vorliege. Unentgeltliche
Ubertragungen wiirden jedoch keine ertragsteuerlich relevanten Ubertragungsvorgéange
darstellen und keine Steuerpflicht nach § 30 EStG ausldsen.

In der in der Folge ergangenen Beschwerdevorentscheidung verwies das Finanzamt
auf die in der Lehre vertretene Auffassung, dass das Vorliegen eines Tauschvorganges
im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 4 EStG nur solange angenommen werde kdnne, als die
Ausgleichszahlung 5% des Wertes des hingegebenen Grundstickes nicht Ubersteige,
weshalb das vorliegende Geschaft als steuerpflichtiger Veraul3erungsvorgang

zu beurteilen sei und vertrat die Auffassung, dass die vom Bf herangezogene
»leilentgeltlichkeit* dem Ertragsteuerrecht begrifflich fremd und der Verweis auf

§ 7 GrEStG fur die Ermittlung der Hohe der Immobilienertragsteuer unbeachtlich sei.

Daraufhin stellt der Bf den Antrag auf Vorlage seiner Beschwerde an das
Bundesfinanzgericht.

Der Bf wiederholte seine Beschwerdeausfuhrungen und wies erganzend darauf hin,
dass die von der Finanzverwaltung wiedergegebene Kommentarmeinung, nach der
ein Tauschvorgang nur solange angenommen werden kdnne, als die Geldabfindung
5% des Abfindungsanspruches, der sich nach dem gemeinen Wert des hingegebenen
Grundstuckes richte, nicht Ubersteige, auf einen Grundstiickstausch und nicht auf den
Tausch einer Grundsticksgesamtheit abstelle. Daraus sei zu schliel3en, dass auch der
vorgebrachte Kommentar eine Teilentgeltlichkeit bertcksichtige.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

§ 30 (1) EStG 1988 normiert:

Private GrundstiicksverduBerungen sind Verdul3erungsgeschéfte von Grundstiicken,
soweit sie keinem Betriebsvermégen angehéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst
Grund und Boden, Gebé&ude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts
Uiber Grundstiicke unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen
Grundstiicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgéngers abzustellen. Bei
Tauschvorgéngen ist § 6 Z 14 sinngemal3 anzuwenden.

Nach Absatz 2 Z 4 sind von der Besteuerung ausgenommen die Einkunfte:

Aus Tauschvorgéngen von Grundstlicken im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder
Flurbereinigungsverfahren im Sinne des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951, BGBI.
Nr. 103/1951, sowie im Rahmen behérdlicher MalRnahmen zur besseren Gestaltung von
Bauland, insbesondere nach den fiir die bessere Gestaltung von Bauland geltenden
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Vorschriften. Das in solchen Verfahren erworbene Grundstiick tritt hinsichtlich aller
fir die Ermittlung der EinkUinfte relevanter Umsténde an die Stelle des hingegebenen
Grundstiickes.

Im Beschwerdefall wurde mit Tauschvertrag vom 24. Oktober 2014 unter Punkt 1.
vereinbart, dass der Bf und seine Ehegattin der X-GmbH im Tauschweg Liegenschaft im

FlachenausmaR von 21.205 m? und von 47.053 m? (ibergeben. Demgegeniiber (ibertragt
laut Punkt 2. die X-GmbH den Ehegatten Grundstiicke im FlachenausmaR von 44.982 m?.

Unter Punkt 4. wurde vereinbart, dass von den Vertragsparteien das Vertragsobjekt

1. mit einem Betrag von € 740.000 und das Vertragsobjekt 2. mit einem Betrag von

€ 205.000 € einvernehmlich bewertet werde, sodass von der X-GmbH binnen 8 Tagen
nach Rechtswirksamkeit dieses Vertrages eine Aufzahlung in der Hohe von € 535.000 auf
das Konto der Ehegatten zu Uberweisen sei.

Mit Bescheid der Agrarbezirksbehdrde vom 17. Marz 2015 wurde der Vertrag bewilligt.

Gegenstandlichenfalls ist strittig, ob es sich um einen Tausch handelt, der unter die
Steuerbefreiung fallt oder von einem nichtbegulnstigten Kauf auszugehen ist. Die
Befassung mit der vom Bf in der Beschwerde angesprochenen Frage, ob von einer
Schenkung auszugehen ist, ertibrigt sich aufgrund der eindeutigen vertraglichen
Regelung.

Gemal § 30 Abs. 2 Z 4 EStG 1988 sind Tauschvorgange im Rahmen
eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens oder eines
Baulandumlegungsverfahrens von der Besteuerung ausgenommen.

Die herrschende Lehre geht davon aus, dass die Steuerbefreiung ausschlieBlich

auf Tauschvorgange eingeschrankt ist (Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG ", § 30 Tz
199, Klaushofer in "Die neue Immobiliensteuer Update 2013 Aufl. 2 (2013) Private
GrundstucksveraulRerung", Seite 110).

§ 30 Abs. 2 Z 4 erfasst nur Tauschvorgange von Grundsticken und normiert zusatzlich,
dass das erworbene Grundstuck hinsichtlich der Ermittlung eines allfalligen spateren
Veraulerungsgewinnes an die Stelle des hingegebenen Grundstlickes tritt. Damit

geht der Gesetzgeber davon aus, dass sich der Tauschvorgang ausschlieB3lich auf
Grundstucke erstreckt und verfolgt dabei das Ziel, zwar den Grundsttckstausch im
Rahmen der behdrdlichen Neugestaltung der Bodenverhaltnisse steuerfrei zu stellen, die
im Grundstlck enthaltenen stillen Reserven aber im Zuge einer spateren Veraulierung des
erworbenen Grundstlickes steuerlich nach zu erfassen (ErIRV zum 1. StabG 2012, 1680
BIgNR 24. GP, 8). Diese gesetzliche Zielsetzung kann aber nur dann erreicht werden,
wenn die Steuerbefreiung ausschlie3lich auf reine Tauschvorgange angewendet wird. Ein
Tauschvorgang kann daher wohl nur solange angenommen werden, als die Geldabfindung
5% des Abfindungsanspruches, der sich nach dem gemeinen Wert des hingegeben

Grundst Uckes richtet, nicht iibersteigt (Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG ", § 30 Tz
200).
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Begrundend wird dabei auf das Flurverfassungs-Grundsatzgesetz 1951 verwiesen,
wonach der Abfindungsanspruch grundsatzlich in Form einer Grundabfindung zu erflllen
sei.

Lediglich ein Abweichen der Grundabfindung vom Abfindungsanspruch, dass bis zu einem
Ausmald von 5% des Abfind ungsanspruches zuldssig ist, sei durch Geld auszugleichen

Konkret normiert das Flurverfassungs-Grundsatzgesetz 1951:

§ 3 (1) Die Grundstucke, die der Zusammenlegung unterzogen oder die fur

die Zusammenlegung in Anspruch genommen werden, sind unter Mitwirkung

der Zusammenlegungsgemeinschaft zu schatzen. Die Schatzung hat auf Grund
Ubereinstimmender, den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechender Erklarungen

der Parteien oder im Wege der amtlichen Ermittlung nach gleichartigen, fur jedes
Grundstuck, unabhangig von seiner Zuordnung zu einem land- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb und unabhangig von der Person des jeweiligen Besitzers, anzuwendenden
Wertermittlungsgrundlagen zu erfolgen.

(2) Vorubergehende Mehr- und Minderwerte der Grundstucke sowie bei der Bewertung
nicht berucksichtigte Verhaltnisse und Gegenstande sind gesondert festzustellen und in
Geld auszugleichen, sofern zwischen den Parteien nichts anderes vereinbart ist.

§ 4 (1) Die Behorde hat bei der Neuordnung des Zusammenlegungsgebietes eine
Gesamtlosung in rechtlicher, wirtschaftlicher und 6kologischer Hinsicht anzustreben
und dabei auf eine geordnete Entwicklung des landlichen Lebens-, Wirtschafts- und
Naturraumes sowie der Betriebe Bedacht zu nehmen. Sie hat hiebei die Bestimmungen
des § 1 zu beachten, die Interessen der Parteien und der Allgemeinheit gegenseitig
abzuwagen und zeitgemale betriebs- und volkswirtschaftliche sowie dkologische
Erkenntnisse zu berlcksichtigen.

(2) Jede Partei, deren Grundstlcke der Zusammenlegung unterzogen werden, hat
Anspruch, unter Anrechnung der Grundaufbringung gemaf Abs. 6 entsprechend dem
Wert ihrer in das Verfahren einbezogenen Grundsticke mit Grundsticken von tunlichst
gleicher Beschaffenheit abgefunden zu werden.

(3) Mit Zustimmung der Partei kann der Abfindungsanspruch ganz oder teilweise

durch eine Geldabfindung abgegolten werden, sofern die Personen, denen an den
Grundstucken, fur die eine Geldabfindung gewahrt werden soll, Rechte aus personlichen
Dienstbarkeiten, Ausgedings-, verbucherte Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte

zustehen, gleichfalls damit einverstanden sind. Der hiedurch anfallende Grund ist unter
Bedachtnahme auf die Bestimmungen des Abs. 1 zu verwenden.

(4) Der Unterschied zwischen dem Abfindungsanspruch (Abs. 2 und Abs. 3) und dem Wert
der Grundabfindung darf nicht mehr als funf v. H. des Wertes des Abfindungsanspruches
betragen und ist in Geld auszugleichen.
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Im vorliegenden Fall weist die Relation zwischen dem Wert der hingegebenen
Grundstucke und der Geldabfindung ein derart krasses Missverhaltnis auf, dass auch
nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes nicht mehr von einem (steuerbefreiten)
Tauschvorgang gesprochen werden kann. Aufgrund der klaren Regelungen in den zitierten
gesetzlichen Bestimmungen erubrigt sich ein Eingehen auf die vom Bf aufgeworfene
Frage der Teilentgeltlichkeit. Auch wird nicht nur ausschlie3lich vom Tausch eines einzigen
Grundstickes ausgegangen, sondern es wird ausdrucklich geregelt, dass eine Partei den
Anspruch habe, unter Anrechnung der Grundaufbringung gemaf Abs. 6 entsprechend
dem Wert ihrer in das Verfahren einbezogenen Grundstiicke mit Grundstlicken von
tunlichst gleicher Beschaffenheit abgefunden zu werden.

Die begehrte Steuerbefreiung war daher zu Recht zu versagen.

Zulassigkeit einer Revision

Gegen dieses Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist eine Revision zulassig, da es zur
Losung der Rechtsfrage noch keine Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes gibt.

Auf Basis dieser Sach- und Rechtslage war wie im Spruch ersichtlich zu entscheiden.

Graz, am 7. Mai 2018
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