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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache X-KG, Adr,
vertreten durch Steuerberater , Uber die Beschwerde vom 09.11.2016 gegen den Bescheid
der belangten Behorde Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom
07.10.2016, ErfNr, betreffend Grunderwerbsteuer 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) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Verfahrensablauf und Sachverhalt:

In dem am 23.12.2015 abgeschlossenen "Tauschvertrag" wurde vereinbart, dass A die
Teilflache 1 im Ausmall von 258 m?, gebildet aus dem ihm gehdérigen Grundstick Gst1

in EZ1 (landwirtschaftliches Gst), und die X-KG (= Beschwerdefuhrerin, Bf) die Teilflache
2 im Ausmalf von 258 m?, gebildet aus der ihr gehdrigen Liegenschaft Gst2 in EZ2
(landwirtschaftliches Gst), einander wechselseitig im Tauschwege und ohne Aufzahlung
Ubertragen (Vertragspunkt I11.). Als Ubergabsstichtag wurde der der Vertragsunterfertigung
folgende Monatserste festgelegt (Punkt IV.).

Unter Vertragspunkt VIII. "Allgemeine Bestimmungen" wurde ua. festgeschrieben:

" ... Die Vertragsparteien erkléren ausdrticklich, diesen Vertrag freiwillig und ohne jeden
Zwang abgeschlossen zu haben. ...

Seitens der X-KG stlitzt sich dieses Rechtsgeschéft auf die Beschlussfassung des
Aufsichtsrates vom 16.9.2015. ..."

Das Finanzamt hat daraufhin der Bf — wegen Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer
mit € 0 - mit Festsetzungsbescheid gemaft § 201 BAO vom 7.10.2016, StrNr, ausgehend
von einer geschatzten Tauschleistung (Gegenleistung = gemeiner Wert des hingegebenen
Grundstuckes) von € 46.440 die 3,5%ige Grunderwerbsteuer im Betrag von € 1.625,40
vorgeschrieben. Begrindend fuhrt das Finanzamt zunachst zur Ermessensubung und
weiter aus:



Bei dem Tauschvertrag handle es sich um einen privatrechtlichen Vertrag, der iSd §

33 Tiroler Raumordnungsgesetz (TROG) als Mal3nahme der GemeindeX als Trager

von Privatrechten zustande gekommen sei. Es sei kein behordliches Verfahren
durchgefuhrt und keine behdrdliche Befehls- und Zwangsgewalt ausgeubt worden. Bei
dem freiwillig abgeschlossenen Erwerbsvorgang fehle es sohin an einer MalRnahme iS der
Befreiungsbestimmung nach § 3 Abs. 1 Z 5 Grunderwerbsteuergesetz.

In der dagegen rechtzeitig erhobenen Beschwerde wird eingewendet, fur die Anwendung
der Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG sei weder das Vorliegen eines privatrechtlichen
Vertrages noch der Umstand mafR3geblich, dass ein behordliches Verfahren mit
Bescheiderledigung durchgefuhrt worden sei. Die Austuibung hoheitlicher Befehls- und
Zwangsgewalt sei nie behauptet worden, zumal nicht die Befreiung nach § 3 Abs. 1272 8
GrEStG geltend gemacht worden ware.

Das Gst1 sei bereits im Jahr 2002 im beschlossenen und genehmigten ortlichen
Raumordnungskonzept (OROKO 2002 = Verordnung der Gemeinde) als Vorsorgeflache
fur Sport/Planung festgelegt worden. Bei der Umsetzung des Bebauungszieles, di. die
Errichtung einer kommunalen Sportanlage im o6ffentlichen Interesse, durch Abschluss
des Tauschvertrages zur Baureifmachung dieser Sonderflache handle es sich um eine
"Malinahme zur besseren Gestaltung von Bauland" auf Grundlage des TROG 2011. Der
Erwerb sei daher gemal § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987 von der Grunderwerbsteuer befreit.
Dazu vorgelegt wurden:

- ein Auszug der Gemeinderatssitzung vom 21.1.2016:

Darin wird betr. "Wohnbau und X-Zentrum, Grundstlicksgeschéfte der X-KG)" ua. auf den
Beschluss vom 5.11.2015 samt Ergénzung wie folgt (It. Beschluss 16.12.2015) verwiesen:

"4. Die GemeindeX ... beabsichtigt die unter Punkt 1. genannten Fldchen, welche bereits
als behérdliche MaBnahme im OROKO 2002 zur baulichen Entwicklung ausgewiesen
sind, sowohl fiir kommunale Sportanlagen als auch fiir Wohnbau im &ffentlichen Interesse
weiterzuentwickeln. ... In Umsetzung dieser Bebauungsziele und als Malshahme

zur besseren Gestaltung von Bauland auf Grundlage und im Rahmen des Tiroler
Raumordnungsgesetzes 2011 (TROG) ... nimmt die GemeindeX die in Punkt I. 1. bis 3.
néher dargestellten Optionen an und (bt diese aus”;

- eine Anfragebeantwortung des FAGVG/Fachbereich vom 9.9.2015 an den steuerlichen
Vertreter der Bf, worin in Zhg. mit der Befreiungsbestimmung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG
allgemein zu den Voraussetzungen betreffend die "bessere Gestaltung von Bauland" und
weiters ausgefuhrt wird:

"Der Eigentumserwerb, der auf Grund der Bestimmungen zur besseren Gestaltung von
Bauland erfolgt, muss jedenfalls die (unmittelbare) Folge einer behérdlich verfiigten
besseren Gestaltung von Bauland sein”.

Die abweisende Beschwerdevorentscheidung vom 8.2.2017 wurde im Wesentlichen dahin
begrundet, dass als "behordliche MaRnahme" gemal § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG nur eine
solche zu verstehen sei, die in Ausubung behordlicher Befehlsgewalt erfolge. Fur die
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Ausnahme von der Besteuerung reiche dagegen nicht aus, dass die MalRhahme von einer
Behorde gesetzt werde.

Im Vorlageantrag vom 9.3.2017 wurde, ohne weitere Begrindung, die Entscheidung Gber
die Beschwerde durch das Verwaltungsgericht sowie die Durchfihrung einer mindlichen
Verhandlung beantragt.

Nach Beschwerdevorlage hat das Bundesfinanzgericht (BFG) folgende Erhebungen
getatigt:

1.) Einsichtnahme in das Firmenbuch:

Kommanditistin der Bf ist die GemeindeX, die ebenso einzige Gesellschafterin der
Komplementar-GmbH ist, sodass es sich um eine 100 %-Gesellschaft der GemeindeX mit
der Aufgabe der Verwaltung des eigenen Immobilienvermdgens handelt;

2.) Vorhaltschreiben vom 27.12.2017:

Darin wird der Bf umfassend die geltende Rechtslage sowie die vorlaufige rechtliche
Beurteilung des BFG dahin dargelegt, dass nach bisherigem Verfahrensstand ein

Erwerb unmittelbar infolge der Ausubung behordlicher Befehls- und Zwangsgewalt

(zB Durchfuhrung eines Baulandumlegungsverfahrens nach den bezughabenden
Bestimmungen des TROG oder der TirBauordnung) nicht erkennbar ware, ja nicht

einmal behauptet worden sei. Es wurde der Bf gleichzeitig freigestellt, diesbezugliche
Nachweise (zB Bescheide, Ubereinkommen nach TROG) zu erbringen. Zur weiteren
Abklarung des Sachverhaltes wurde die Vorlage eines bezughabenden Auszuges aus der
GemeindeVO-X sowie des (bislang unvollstandig vorliegenden) Gemeinderatsbeschlusses
vom 5.11.2015 erbeten;

3.) Stellungnahme der Bf vom 7.2.2018:

In Beantwortung des Vorhaltschreibens wird seitens der Bf ausgefuhrt, die vorlaufige
rechtliche Beurteilung auf Grundlage der dargelegten RSpr sei ohne Zweifel richtig.
Allerdings sei diese Judikatur durchwegs vor Geltung der Immobilienertragsteuer gemafn
§§ 30 ff EStG und vor Einfugung des § 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG mit BGBI | 2014/36, ab
1.6.2014, ergangen, welche Rechtsentwicklungen nach Ansicht der Bf mittelbar den
Tatbestand nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG beeinflussten.

Nach den Gesetzesmaterialien zur GrEStG-Novelle 2014 "entspreche" die neu eingefugte
Befreiung (Z 8: fur Grundstickserwerbe infolge eines behoérdlichen Eingriffs) "der
bestehenden Befreiung von Immobilienertragsteuer" gem. § 30 Abs. 2 Z 3 EStG 1988.
Der Verweis auf EStG 1988 zeige die Absicht des Gesetzgebers, bei diesen Vorgangen
sowohl die ertragsteuerliche Realisation wie auch den grunderwerbsteuerlichen Erwerb
steuerfrei stellen zu wollen. Es erscheine geboten, die Tatbestandsvoraussetzungen
beider Bestimmungen nicht unterschiedlich auszulegen, da sie nahezu deckungsgleich
formuliert seien.
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Nichts anderes kdnne fur ahnliche gesetzliche Tatbestande gelten, die - wie insbesondere
§ 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG und § 30 Abs. 2 Z 4 EStG - hinsichtlich der Wendung "behérdliche
Malnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland" ident formuliert seien.

Mit dem Tatbestandsmerkmal "behdrdlicher Eingriff* nach Z. 8, mit Wirkung ab 1.6.2014,
meine der Gesetzgeber nunmehr - fur die Einkommensteuer und die Grunderwerbsteuer
- Malinahmen, welche in Austibung behdrdlicher Befehls- und Zwangsgewalt gesetzt
wurden, weshalb er an anderer Stelle mit der Wortwahl "behoérdliche Maldnahme" nicht
dasselbe meinen kdnne. Als Kriterium fur die Dokumentation der Steuerbefreiung

nach § 30 Abs. 2 Z 4 EStG (ImmoESt) und wohl folgerichtig auch fur jene nach § 3

Abs. 1 Z 5 GrEStG gelte nach Rz 6652 der EStR, dass bei Tauschvorgangen in Zhg.

mit behordlichen Malinahmen zur besseren Gestaltung von Bauland die Befreiung
insbesondere bei Vorlage entsprechender Gemeinderatsbeschlisse zur Anwendung
komme. Im Gegenstandsfall sei die "behordliche Mitwirkung" in diesem Sinne durch den
vorgelegten Gemeinderatsbeschluss vom 21.1.2016 dokumentiert.

Im Ubrigen wurden weder angeforderte noch sonstige Unterlagen (zB Bescheide nach
TROG) beigebracht.

Mit Schreiben vom 12.2.2018 wurde der Antrag auf Durchfuhrung einer muandlichen
Verhandlung zuruckgezogen.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
1.) Gesetzliche Bestimmungen:

Nach § 3 Abs. 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG), BGBI 1987/309 idgF., sind von
der Besteuerung ausgenommen:

"Z 5. bei behérdlichen MalBnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland der Erwerb
eines Grundstiickes nach den fiir die bessere Gestaltung von Bauland geltenden
Vorschriften,

Z. 8 der Erwerb eines Grundstlickes infolge eines behérdlichen Eingriffs oder aufgrund
eines Rechtsgeschéftes zur Vermeidung eines solchen nachweisbar unmittelbar
drohenden Eingriffs”.

In § 33 Tiroler Raumordnungsgesetz 2011 (TROG 2011), LGBI. 56/2011, wird bestimmt:

"§ 33 Malinahmen der Gemeinden als Tréger von Privatrechten

(1) Die Gemeinden haben als Tr&ger von Privatrechten die Verwirklichung der Ziele der
ortlichen Raumordnung und der Festlegungen des értlichen Raumordnungskonzeptes,
insbesondere die Sicherung ausreichender Fldchen fiir den Wohnbau und fiir gewerbliche
und industrielle Zwecke, anzustreben. ...
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(2) Die Gemeinden kénnen zum Zweck der Verwirklichung der Ziele der értlichen
Raumordnung und der Festlegungen des értlichen Raumordnungskonzeptes Vertrdge mit
Grundeigentiimern abschliel3en ...".

2.) Rechtslage:
a) zur Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG:

Festgehalten wird, dass diese Bestimmung im Wesentlichen aus § 4 Abs. 1 Z 5 GrEStG
1955 in das GrEStG 1987 ubernommen und zur Abgrenzung gegenuber dem freiwilligen
Erwerb durch Vertrag vor das Wort "MalBnahmen" das Wort "behérdlichen" gesetzt wurde
(vgl. in Arnold/Bodis, Kommentar zum GrEStG 1987, Band |, Rz 135 zu § 3).

Nicht Gbernommen wurde hingegen die Bestimmung nach § 4 Abs. 1 Z 6 des GrEStG
1955, wonach der freiwillige Erwerb von Grundstucken anlalllich des Austausches zur
besseren Gestaltung von Bauland steuerfrei gewesen war, was ganz klar bedeutet, dass
der freiwillige Erwerb seither nicht mehr von der Grunderwerbsteuer befreit ist.

Als Vorschriften zur besseren Gestaltung von Bauland iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG kommen
Raumordnungsgesetze und Bauordnungen in Betracht. Der Erwerb muss unmittelbare
Folge einer behordlichen MalRnahme der Baubehorde sein (vgl. VIGH 29.6.1971,

B 197/70; VwGH 27.11.2008, 2007/16/0139).

"Behordliche MaBnahmen" iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG sind (nur) solche, die in Ausubung
behordlicher Befehlsgewalt gesetzt wurden (VwWGH 27.11.2008, 2007/16/0139; VwGH
29.6.2006, 2006/16/0006).

Das Wesen einer solchen behordlichen MaRnahme liegt darin, dass derjenige, den die
Malnahme betrifft, keine Mdglichkeit hat, ihr auszuweichen. Eine behordliche MaRnahme
ist so geartet, dass man sich ihr nicht entziehen kann.

Eine freiwillig geschlossene Vereinbarung ist daher keine MaRnahme iS des § 3 Abs. 125
GrEStG (vgl. VWGH 6.5.1971, 1034/70; VWGH 25.4.1996, 95/16/0259; VwWGH 1.9.1999,
98/16/0232, 0233, 0234; VwWGH 27.11.2008, 2007/16/0139).

Im Fall eines freiwillig abgeschlossenen Kaufvertrages fehlte es an einer Malnhahme iS
des § 4 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1955 (= vergleichbare Vorgangerbestimmung; vgl. VwGH
22.2.1973, Slg. 4505/F).

Kann dem festgestellten Sachverhalt keinerlei Hinweis entnommen werden, dass

der Grundeigentumer seitens einer Behorde durch eine Malinahme, der er sich nicht
hatte entziehen kdnnen, so unter Druck gesetzt wurde, dass es ihm nicht mit Erfolg
maoglich gewesen ware, die Errichtung des Kaufvertrages zu verweigern, so fehlt es bei
Verwirklichung des Erwerbsvorganges an der fur den angestrebten Befreiungstatbestand
erforderlichen Zwangsmafl3nahme (VWGH 25.4.1996, 95/16/0259).

Dem Erkenntnis des VWGH vom 29.6.2006, 2006/16/0006, lag an Sachverhalt zugrunde,
dass in Verfolgung der Raumordnungsziele eine Gemeinde Grundflachen ua. zur
Errichtung eines Altenwohnheimes, zur Arrondierung eines offentlichen Weges und
Schaffung einer Tauschflache bendtigte, wozu eine Vereinbarung Uber die Teilung,
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Abtretung und Umwidmung verschiedener Teilflachen getroffen und von der Gemeinde
unter Verweis auf § 33 TROG die GrESt-Befreiung gemal § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG

1987 beantragt wurde. Zum Erwerb der Grundflachen war kein behdrdliches Verfahren
durchgefuhrt, kein Bescheid erlassen und keine hoheitsrechtliche Befehls- und
Zwangsgewalt ausgeubt worden.

Der VwGH fuhrt im Ergebnis wiederum aus, dass nach standiger Judikatur das Wesen
der behdrdlichen MalRnahme darin liegt, dass man sich ihr nicht entziehen kann und somit
eine freiwillig geschlossene Vereinbarung keine solche MalRnahme sei. Nach Darlegung
der Bestimmung nach § 33 TROG fuhrt der VWGH im Weiteren aus:

"Wenn die Gemeinden als Trdger von Privatrechten die Verwirklichung der in § 33

Abs. 1 TROG angefiihrten Ziele und Festlegungen anzustreben haben und mit
Grundeigentiimern gemald § 33 Abs. 2 TROG Vertrdge abschlieRen kbnnen, dann handelt
es sich dabei nicht um "behérdliche” MalRnahmen im Sinne des § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG.
Es reicht fir die Ausnahme von der Besteuerung nach dieser Bestimmung nicht aus, dass
die MalBRnahme von einer Behdérde (im organisatorischen Sinn) gesetzt wurde, sondern
sind "behoérdliche"” Malinahmen iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG nur solche, die in Ausiibung
behérdlicher Befehlsgewalt gesetzt wurden ...

Im Beschwerdefall liegt kein hoheitliches Handeln vor. Der Erwerbsvorgang war auch
nicht unmittelbar die Folge einer behérdlichen Verfiigung ... Vielmehr wurde, wie in der
Beschwerde dargestellt, eine privatrechtliche Vereinbarung lber den Grundstiickserwerb
durch die Gemeinde vor der Umwidmung im Bauland abgeschlossen ...".

In Zusammenhalt mit einem von einer Gemeinde eingeleiteten
Baulandumlegungsverfahren wurden zwischen mehreren Grundeigentimern und der
Gemeinde Grundstlicke getauscht; ein Umlegungsbescheid oder Umlegungsvertrag samt
Genehmigungsbescheid gemal § 86 TROG konnte nicht vorgelegt werden. Zur nicht
gewahrten Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG fuhrte der VWGH in seinem Erkenntnis
vom 1.9.1999, 98/16/0232, 0233, 0234, zunachst (wie vor) zum Wesen der "behordlichen
Malnahme" aus und weiter:

Als "behdrdliche MalRnahmen" — neben dem nicht einmal behaupteten Vorliegen

eines Umlegungsbescheides gem. § 84 Abs. 1 TROG 1994 — kdmen zwar ein

behdrdlich genehmigter Umlegungsvertrag bzw. ein behoérdlich genehmigtes
Umlegungsubereinkommen gem. § 86 Abs. 2 TROG in Betracht, die aber nicht vorgelegt
werden konnten, weshalb deren rechtswirksames Vorliegen verneint werden musse.
Auch ein abstrakt behauptetes Baulandumlegungsverfahren gemaf §§ 12 ff. TBO als
madgliche "Malnahme zur besseren Gestaltung von Bauland" sei nicht naher konkretisiert
geschweige denn nachgewiesen worden, weshalb die Beschwerde insgesamt als
unbegrindet abgewiesen wurde.

Bei einem Kaufvertrag, mit dem von einer Stadtgemeinde Grundstticke zur
Schaffung eines neuen Betriebsgebietes erworben wurden, handelt es sich um
einen privatrechtlichen Vertrag, der mit der Gemeinde als Trdger von Privatrechten
zustande gekommen ist. Zum Erwerb der Liegenschaft wurde kein behordliches

Seite 6 von 12



Verfahren durchgeflihrt, kein Bescheid erlassen und keine hoheitsrechtliche Befehls-
und Zwangsgewalt ausgeubt. Damit fehlte es an der fur den Befreiungstatbestand
erforderlichen ZwangsmaBnahme (vgl. UFS 21.3.2012, RV/3877-W/08).

(siehe zu vor in: Fellner, Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il
Grunderwerbsteuer, Rzn. 82 — 87 zu § 3 GrEStG mit weiteren Judikaturverweisen,;
vgl. auch Arnold/Bodis, aaO, Rzn. 135 ff. zu § 3, insbes. Rzn. 135 und 144).

Daneben wird in Arnold/Bodis zur "besonderen ertragsteuerlichen Beurteilung" — und zwar
zunachst zur Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 4 GrEStG 1987 ("bei Grundstickserwerb im
Wege eines Zusammenlegungs — oder Flurbereinigungsverfahrens") — noch Folgendes
ausgefuhrt:

Nach § 30 Abs. 2 Z 4 EStG 1988 sind Einkunfte aus Tauschvorgangen von Grundstlcken
im Rahmen solcher Verfahren von der Besteuerung ausgenommen, wobei in

diesem Zusammenhang jedoch "anzumerken ist, dass — entgegen dem ersten

Anschein — zwischen den grunderwerbsteuerlichen und den einkommensteuerlichen
Befreiungsbestimmungen kein unmittelbarer Zusammenhang besteht. Somit ist

die Anwendbarkeit der Befreiungsbestimmung des § 3 Abs. 1 Z 4 GrESIG fiir die
Anwendbarkeit der Befreiungsbestimmung des § 30 Abs. 2 Z 4 EStG 1988 nicht relevant
und umgekehrt".

Gleiches gelte im Hinblick auf mdgliche ertragsteuerliche Auswirkungen der im Rahmen
von behdrdlichen Verfahren zur "besseren Gestaltung von Bauland" durchgefuhrten
Tauschvorgange; es bestehe ebenso kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der
grunderwerbsteuerlichen Befreiungsbestimmung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG und der
Befreiung nach § 30 Abs. 2 Z 4 EStG (siehe in Arnold/Bodis, aaO, Rzn. 122 und 138 zu

§ 3 GrEStG).

b) zur Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG:

Nach den Gesetzesmaterialien zur GrEStG-Novelle 2014 mit BGBI | 2014/36, in

Geltung ab 1.6.2014, "entspricht" diese Befreiung der bestehenden Befreiung von
Immobilienertragsteuer gemal § 30 Abs. 2 Z 3 EStG 1988, wonach Einkunfte "aus der
VeréulBerung von Grundstiicken infolge eines behérdlichen Eingriffs oder zur Vermeidung
eines solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriffs" von der Besteuerung
(ImmoESt) ausgenommen sind.

Zur Auslegung der in § 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG 1987 angefuhrten Begriffe sind die Aussagen
der EStR 2000 zur Befreiungsbestimmung des § 30 Abs. 2 Z 3 EStG 1988 sinngemal
anzuwenden (BMF 11.11.2014, BMF-010206/0101-V1/5/2014).

Nach der Kommentarmeinung von Arnold/Bodis (siehe Kommentar zum GrEStG

1987, Band |, Rz 176 zu § 3), woraus auch seitens der Bf zitiert wird, zeige der

Verweis auf die Befreiung nach EStG 1988 die Absicht des Gesetzgebers, bei diesen
Veraulierungs- bzw Erwerbsvorgangen sowohl das ertragsteuerliche Realisat wie auch
den grunderwerbsteuerlichen Erwerb steuerfrei stellen zu wollen, weshalb schon deshalb
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und aufgrund der deckungsgleichen Formulierung geboten scheine, die beiderseitigen
Tatbestandsvoraussetzungen nicht unterschiedlich auszulegen (mit Verweis auf BMF
13.5.2016, BMF-010206/0058-V1/5/2016, Pkt. 2.3., wonach die Ausfuhrungen zu § 30
Abs. 2 Z 3 EStG 1988 in EStR 2000 Rz 6651, 7371 und 7373 auch fur Zwecke der
Befreiung von der Grunderwerbsteuer sinngemald anzuwenden sind).

MaRgebliche Voraussetzung fur die Anwendbarkeit der Befreiung gem. § 3 Abs. 128
GrEStG 1987 ist das Vorliegen eines "behordlichen Eingriffs". Darunter ist nur eine
solche Einwirkung auf ein Geschehen zu verstehen, mit der die 6ffentliche Hand (im
Regelfall eine Behorde) Eigentumsrechte zu ihren Gunsten verschiebt oder in einer
Weise beeintrachtigt, dass — ohne Ubertragung des Eigentums — das Eigentumsrecht
mit enteignungsahnlicher Wirkung beschrankt wird. Als "behordlicher Eingriff* kommt
daher in erster Linie eine Enteignung oder die Beschrankung von Eigentumsrechten mit
enteignungsahnlicher Wirkung in Betracht (vgl. VwWGH 23.3.2010, 2005/13/0017).

"Unmittelbar drohend" ist ein solcher behaordlicher Eingriff, wenn er nachweislich fur den
Fall der Ablehnung des Anbots angedroht worden ist. Zwecks Nachweis soll die mdgliche
Enteignung bereits im Vertrag festgehalten werden, da eine schriftliche Bestatigung

im Nachhinein, dass der Verauf3erungsvorgang mangels erzielter Einigung zu einer
Enteignung geflhrt hatte, nicht anzuerkennen ist, wenn es keinen anderweitigen Hinweis
auf eine mdgliche Enteignung gegeben hat.

Mit dieser Bestimmung soll jene rechtsgeschaftliche Rechtsubertragung von der

Steuer ausgenommen werden, die das gleiche Ergebnis zum Inhalt hat, welches —
bei Unterbleiben einer rechtsgeschaftlichen Einigung — durch behoérdlichen Eingriff
zwangsweise hergestellt wird (siehe zu vor: Fellner, aaO, Rz 99 f. zu § 3 GrEStG).

3.) Rechtliche Beurteilung:

An Sachverhalt ist im Gegenstandsfall fur das BFG ohne Zweifel davon auszugehen,
dass ein freiwilliger privatrechtlicher Vertrag abgeschlossen wurde, was zum

Einen daraus erhellt, dass die Vertragsparteien unter Vertragspunkt VIII. des
Tauschvertrages vom 23.12.2015 explizit erklaren, "diesen Vertrag freiwillig und ohne
Jeden Zwang abgeschlossen zu haben"; andererseits wird dies dadurch bestatigt,

dass Gegenteiliges wie etwa die Durchfihrung eines zB in Betracht kommenden
Baulandumlegungsverfahrens nach den bezughabenden Bestimmungen des Tiroler
Raumordnungsgesetzes oder der Tiroler Bauordnung nicht einmal behauptet, geschweige
denn — durch Vorlage etwa eines Umlegungsbescheides oder eines behordlich
genehmigten Umlegungsubereinkommens nach TROG - nachgewiesen wurde bzw. auch
nicht nachtraglich nachgewiesen werden konnte. Demzufolge muss darauf geschlossen
werden, dass kein — wie immer gearteter - Erwerb unmittelbar infolge der Ausubung
behordlicher Befehls- und Zwangsgewalt vorgelegen war.

Entgegen der in der Beschwerde vertretenen Ansicht, fur die Gewahrung der
Grunderwerbsteuerbefreiung sei weder der Umstand mafgeblich, dass ein
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privatrechtlicher Vertrag geschlossen worden sei, noch ob zum Erwerb der Grundflache
ein behdrdliches Verfahren mit Bescheiderledigung durchgefuhrt worden sei, steht aber
nach oben dargelegter, einhelliger hochstgerichtlicher Rechtsprechung fest, dass die
als Tatbestandsvoraussetzung iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG erforderliche "behordliche
Malnahme" ausschliel3lich eine solche MaRnahme ist, die in Austbung behordlicher
Befehlsgewalt gesetzt wurde.

Die Bf argumentiert weiters dahin, es habe sich wegen der bereits im Jahr

2002 von der Gemeinde beschlossenen und genehmigten Festlegung der

betreffenden Grundstiicksflache als Vorsorgeflache fur Sport/Planung im ortlichen
Raumordnungskonzept (OROKO 2002) um eine "rechtskraftig ausgewiesene MaRnahme
zur besseren Gestaltung von Bauland" gehandelt, wozu der Gemeinderatsbeschluss
vom 21.1.2016 entsprechenden Inhalts vorgelegt wurde. Diesbezuglich wird vom
Bundesfinanzgericht zugestanden, dass es sich beim Erwerb zwecks Errichtung einer
kommunalen Sportanlage im 6ffentlichen Interesse grundsatzlich um ein Vorhaben zur
"besseren Gestaltung von Bauland" handeln wird.

Dies andert jedoch gleichzeitig nichts daran, dass es dann, wenn in Umsetzung eines
solchen raumordnungspolitischen Zieles ("bessere Gestaltung von Bauland") seitens der
GemeindeX bzw. durch deren Gesellschaft = Bf offenkundig als Tragerin von Privatrechten
und sohin iSd § 33 TROG der Tauschvertrag geschlossen wird, an der zufolge obiger
RSpr gesetzlich zudem erforderlichen "behdrdlichen" Mallinahme mangelt.

FUr die Ausnahme von der Besteuerung gemaf} § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987 reicht

es namlich nicht aus, dass die MalRnahme von einer Behdrde (im organisatorischen
Sinn) gesetzt wurde, sondern muss die Ausubung behodrdlicher Befehlsgewalt bzw. ein
hoheitliches Handeln vorliegen. Der Erwerbsvorgang muss damit die unmittelbare Folge
einer diesbezlglichen behdrdlichen Verfugung sein, welcher sich der von der Mal3nhahme
Betroffene nach obiger Judikatur in keinster Weise entziehen kann, wofur es aber im
Beschwerdefall im Hinblick auf die "Freiwilligkeit" keinerlei Anhaltspunkt gibt.

Wenn die Bf nunmehr in der Stellungnahme vom 7.2.2018 vermeint, durch die Einfihrung
der Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG in Zusammenhalt mit der geltenden
Immobilienertragsteuer nach § 30 ff EStG 1988 sei eine Rechtsentwicklung dahin
eingetreten, dass eine ertragsteuerliche Auslegung der identen Begriffe nach den EStR
2000 vorzunehmen und dies auch auf "ahnliche gesetzliche Tatbestande" wie § 3 Abs. 1

Z 5 GrEStG anzuwenden sei bzw. diese Rechtsentwicklung auch den Tatbestand nach § 3
Abs. 1 Z 5 mittelbar beeinflusse, so ist dem Folgendes zu entgegnen:

Zunachst gilt festzuhalten, dass die von der Bf angesprochene ertragsteuerliche
Einordnung bzw. Auslegung "identer Begriffe" nach den EStR auf die spezifisch
grunderwerbsteuerrechtliche Beurteilung grundsatzlich keinerlei Auswirkung hat, da
es weder eine Bindungswirkung noch eine systematisch gebotene Gleichbehandlung
zwischen Ertragssteuern und der Grunderwerbsteuer gibt. Grunderwerbsteuer und
Einkommensteuer folgen vollig anderen Besteuerungsgrundsatzen (vgl. Fellner, aaO,
Rz 17 zu § 1 GrEStG).

Seite 9 von 12



Zudem ist das Bundesfinanzgericht als unabhangiges Verwaltungsgericht nicht an die vom
Bundesministerium fur Finanzen in Erlassen, Richtlinien oa. geaulRerte Rechtsansichten
gebunden.

Abgesehen davon hat nun zwar der Gesetzgeber selbst It. den Gesetzesmaterialien

zur GrEStG-Novelle 2014 einen Konnex zwischen der neu eingefugten Befreiung nach

§ 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG und der ImmoESt-Befreiung gem. § 30 Abs. 2 Z 3 EStG 1988
hergestellt, weshalb nach Kommentarmeinung Arnold/Bodis sowie laut den EStR 2000
die Tatbestandsvoraussetzungen — man beachte — bei diesen beiden Bestimmungen,
dh. bei diesen VeraulRerungs- bzw. Erwerbsvorgangen (dh. bei "behdrdlichen Eingriffen”
vorrangig durch Enteignung) konform auszulegen seien. Nach dem Dafurhalten des BFG
kann aber daraus nicht von vorneherein abgeleitet werden, dass der Gesetzgeber dies
auch auf "ahnliche Tatbestande" - wie insbesondere die gegenstandlich in Streit gezogene
Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG - angewendet wissen wollte, wenn er sich explizit
nur auf den Tatbestand nach § 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG und die damit korrespondierende
Befreiungsbestimmung zur ImmoESt bezieht.

In diesem Zusammenhalt erscheinen auch die oben dargelegten Ausfihrungen in
Arnold/Bodis (aaO, Rzn. 122 iVm Rz 138 zu § 3 GrEStG) beachtenswert, wonach

bei im Rahmen von behdrdlichen Verfahren zur "besseren Gestaltung von Bauland"
durchgefuhrten Tauschvorgangen kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der
grunderwerbsteuerlichen Befreiungsbestimmung gem. § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG und der
ImmoESt-Befreiung nach § 30 Abs. 2 Z 4 EStG 1988 bestehe; die Anwendbarkeit beider
Befreiungen sei voneinander vollig unabhangig und wechselseitig nicht relevant.

Selbst dann aber, wenn man der Ansicht der Bf folgen und insofern von einer "mittelbaren
Beeinflussung" des Tatbestandes nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG im Hinblick auf die

idente Formulierung in § 30 Abs. 2 Z 4 EStG ("behérdliche MalBnahmen zur besseren
Gestaltung von Bauland") ausgehen wollte, erschlief3t sich flir das BFG nicht, weshalb der
Gesetzgeber nur mit dem Gesetzesbegriff/ Tatbestandsmerkmal "behdrdlicher Eingriff"

(It. Z 8) eine MalRnahme gemeint habe, welche in Ausibung behordlicher Befehls- und
Zwangsgewalt gesetzt wurde. Die Bf vertritt damit offenbar die Ansicht, als "behdrdliche
Malnahme" seien nunmehr — im Gegensatz zum "behdrdlichen Eingriff* (in Form der
Enteignung) — privatrechtliche bzw. freiwillig abgeschlossene Vertrage unter "Mitwirkung
einer Behorde" (wie im Gegenstandsfall) zu betrachten.

Es mag zwar zutreffen, dass die bislang bezughabende hg. Rechtsprechung zur
Auslegung des Begriffes "behordliche Maldnahme" iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG noch im
Zeitraum vor Einfuhrung der Immobilienertragsteuer und vor der GrEStG-Novelle 2014
(EinfGgung der Befreiung nach Z 8) ergangen ist. Das andert aber nichts daran, dass die
Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987 im Wesentlichen aus der Bestimmung des

§ 4 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1955 Ubernommen wurde, hingegen die Bestimmung nach § 4
Abs. 1 Z 6 des GrEStG 1955, wonach vormals der freiwilligeErwerb von Grundstiicken
anlaBlich des Austausches zur besseren Gestaltung von Bauland steuerfrei gewesen war,
nicht ibernommen wurde. Die Nichtibernahme des § 4 Abs. 1 Z 6 GrEStG 1955 in das
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GrEStG 1987 zeigt sohin deutlich auf, dass der vormals steuerfrei belassene freiwillige
Erwerb von Grundstiicken im Rahmen solcher Tauschvorgange vom Gesetzgeber
offenkundig nicht mehr gewollt war und demzufolge jedweder freiwillig geschlossenen
Vereinbarung in diesem Sinne die Steuerbefreiung seither zu versagen ist.

Nach Ansicht des BFG ist durch das Hinzutreten der weiteren Befreiung in Z 8 des

§ 3 Abs. 1 GrEStG 1987 in dieser rechtlichen Beurteilung (siehe obzitierte VWGH-
Judikatur) bzw. in der bisherigen Auslegung der Bestimmung nach § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG
1987 keinerlei Anderung eingetreten und ist vielmehr davon auszugehen, dass sowohl
unter dem "behdrdlichen Eingriff* nach Z 8 (Enteignung) wie auch der "behérdlichen
MalRnahme" nach Z 5 des § 3 Abs. 1 GrEStG 1987 jeweils eine Malinahme zu verstehen
ist, welche in Ausubung behordlicher Befehls- und Zwangsgewalt gesetzt wurde.

4.) Ergebnis:

Da gegenstandlicher Tauschvertrag vom 23.12.2015 seitens der Gemeinde als Trager von
Privatrechten in Umsetzung der Ziele nach § 33 TROG freiwillig abgeschlossen wurde,
handelt es sich nicht um eine "behordliche" MalRnahme im Sinne des § 3 Abs. 125
GrEStG 1987. Eine solche lage nur in Ausubung hoheitlicher Befehls- und Zwangsgewalt
vor, weshalb der Erwerbsvorgang nicht unmittelbare Folge hoheitlichen Handelns bzw.
einer behordlichen Verfligung oder Zwangsmaflnahme war.

Die begehrte Steuerbefreiung war daher zu Recht zu versagen.

Der angefochtene Bescheid blieb im Ubrigen der Hohe nach, hinsichtlich der im Wege der
zulassigen Schatzung ermittelten Bemessungsgrundlage, unbestritten.

In Anbetracht obiger Sach- und Rechtslage konnte daher der Beschwerde kein Erfolg
beschieden sein und war spruchgemaf zu entscheiden.

Zulassigkeit einer Revision:

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Zur strittigen Frage der Auslegung des Begriffes "behordliche MalRnahme" liegt oben
dargelegte, einhellige, langjahrige und nach Ansicht des BFG nach wie vor anzuwendende
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichthofes vor, insofern keine "Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung" zu behandeln ist. Eine Revision ist damit nicht zulassig.
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Innsbruck, am 15. Februar 2018
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