AuBenstelle Wien
Senat 20

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/0430-W/10

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat (iber die Berufung des Bw., vom 24. August 1994 gegen
den Bescheid des Finanzamtes fiir Geblihren und Verkehrsteuern Wien vom 29. Juli 1994,
Erfassungsnummer zzz, betreffend Grunderwerbsteuer nach der am 30. Mdrz 2012 in

1030 Wien, Vordere ZollamtsstraBe 7, durchgefiihrten Berufungsverhandlung entschieden:

1.) Im Rahmen der Ermittlung der Bemessungsgrundlagen ist die Tauschleistung nicht
mit S 103.420,94 sondern mit S 103.425,00 anzusetzen (siehe Berechnung am Schluss
der untenstehenden Entscheidungsgriinde).

2.) Die Hohe der festgesetzten Grunderwerbsteuer bleibt unverandert.

3.) Im Ubrigen wird die Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Die dem vorliegenden Abgabenverfahren zugrundeliegende Vertragsurkunde vom 19. April

1994 hat auszugsweise folgenden Inhalt:

. Vertrag

11

Die vorstehend in der Einleitung unter 1) bis 19) ndher bezeichneten Eigentimer der im Punkt

L " angefiihrten Grundstiicke an der Adressel beabsichtigen, im Sinne des Teilungsplanes
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des Namel, vom 9. 3. 1993, GZZZZ, zu parzellieren, zu Wohnzwecken aufzuschielBen, sowie

Bauplédtze und StralBen zu bilden.

Von diesen Eigentimern wird eine Gesamtfidche von 29.146 m? in die Parzellierung
eingebracht.

Da sich das Fldchenausmal der dem einzelnen Vertragspartner zugewiesenen Bauplatze oder
Anteile an solchen nicht in allen Féllen mit dem zustehenden Anteil an Baufidche deckt, wird
vereinbart, dass ein Mehrerhalt an Flache mit dem Betrag von S 200,-- pro m? abzulésen und
ein Mindererhalt in der gleichen Hohe zu entschadigen ist.

2.

Die Ehegatten HerrS, geb. ttmmijji, und Frau S., geb. TM111], treten ab und lbergeben, die
in dem vorstehend néher bezeichneten Teilungsplan, GZZZZ , vom 9.3.1993 mit den Ziffern

bezeichneten Flachen des Gst. zZz, und zwar:
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Aufstellung

Bezeichnung | Gst. | AusmaB | Ubernehmer Anteil
im Plan Nr. inm2

11 77z 99 | Stadtgemeinde L. 1/1
12 156

13 141 | Name2 1/1
14 152

15 171 | Name3 1/1
16 167 | Name4 und Name5 12
17 178 12
19 60 | Stadtgemeinde L. ,Offentliches Gut" 1/1
21 31

20 315 ...

derzeit inneliegend in EZ ZzZ des Grundbuches der Katastralgemeinde xxx L. und die in Spalte
4 angeftihrten Personen tibernehmen diese Trennstiicke zu den dort angegebenen Anteilen in

ihr Eigentum.

HerrS und Frau S. erteilen gleichzeitig ihre ausdriickliche Einwilligung zur Einverleibung des
Eigentumsrechts an den oben genannten Trennstiicken fiir die in Spalte 4 angefiihrten

Personen zu den dort angegebenen Anteilen.

Durch die vorstehend unter den Punkten 1. bis 20. beurkundeten Eigentumstibertragungen
und bei Berticksichtigung der im Eigentum bzw. Miteigentum der einzelnen Vertragsparteien

verbliebenen Grundstticksfldchen werden somit Eigentimer der Bauplédtze Nr. 1 bis 27:

Aufstellung

Gst. | EZ | Eigentiimer Anteil FIm2 | Bezeichnung

zzZ /18| s s. 1/2 837 Bauplatz 17
172

zZZ | /18| ss. 1/2 924 Bauplatz 18
172
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V.

die Ubergabe und Ubernahme der erworbenen Grundfléchen in den Besitz und Genuss der
Erwerber erfolgt mit Unterfertigung dieses Vertrages. Dieser Tag wird auch als Zeitpunkt des
Gefahrentiberganges bestimmt. Als Stichtag fir die Verrechnung der Steuern und offentlichen
Abgaben gilt der 1.1.1994.

X

Diese Parzellierung erfolgt zur besseren Gestaltung von Bauland.

Als Abldse fiir den Mehrerhalt an Bauflache im AusmaB von 130 m2 hatten der Bw. und seine
Gattin einen Betrag von je S 13.000,00 zu entrichten (siehe Punkt I des vorbezeichneten
Vertrages).

Fir diesen Rechtsvorgang setzte das Finanzamt fiir Geblihren und Verkehrsteuern in Wien
dem nunmehrigen Berufungswerber (Bw.), Herrn Bw., mit Bescheid vom 29. Juli 1994 gemaR
§ 7 Z 3 GrEStG 1987 die Grunderwerbsteuer in der Héhe von S 4.075,00 fest.

Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage brachte das Finanzamt den anteiligen Wert der
hingegebenen Tauschgrundstticke zuzliglich des oben erwahnten Betrags von S 13.000,00

zum Ansatz, wobei es von einer anteiligen Flache des Bw. von 689,473 m2 ausging.

In der gegen diesen Bescheid gerichteten Berufung vom 24. August 1994 machen der Bw.
und seine Gattin geltend, bei der gegenstandlichen Grundzusammenlegung zur Schaffung von
Bauplatzen seien von ihnen 1.733 m2 eingebracht worden. Fur &ffentliche Wege und StraBen
seien 140 m2 abgezogen worden. Fiir ihre beiden Bauplatze seien somit 1.593 m2 verblieben.
Diese beiden Bauplatze befanden sich zum Teil auf ihren ehemaligen Grundflachen. Die
Grundzusammenlegung habe daher bei ihren Grund zum Teil zu keinerlei Grundflachen-

verschiebung gefiihrt. Tatsachlich habe nur ein Grunderwerb von 130 m2 stattgefunden.

Im erganzenden Schriftsatz vom 29. Dezember 1994 wandte der damalige Vertreter des Bw.
ein, es lagen die Voraussetzungen flir eine Steuerbefreiung gem. § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG
insofern vor, als in der gegenstandlichen MaBnahme eindeutig eine ,,Umlegung" zu verstehen

sei.
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Das Finanzamt wies diese Berufung mit Berufungsvorentscheidung vom 16. Dezember 2009
als unbegriindet ab. Die Begriindung dieses Bescheides enthalt eine ausfihrliche Darstellung
der Ermittlung der Bemessungsgrundlagen, der zu entnehmen ist, dass die hingegebene
Tauschflache des Bw. und seiner Gattin nicht 689,473 m2 sondern je 689,50 m2 betragt.

Der Bw. stellte daraufhin mit Eingabe vom 9. Janner 2010 den Antrag auf Entscheidung Uber
die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG) unterliegt ein Kaufvertrag
oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit sie

sich auf inlandische Grundstiicke beziehen, der Grunderwerbsteuer.

Die Bestimmungen der Ziffer 2 leg. cit. erfassen hingegen den Erwerb des Eigentums, wenn
kein den Anspruch auf Ubereignung begriindendes Rechtsgeschift vorausgegangen ist.

Im § 1 GrEStG 1987 werden die entsprechenden, die Steuerpflicht begriindenden Tatbestande
nach dem Grundsatz der grunderwerbsteuerlichen Relevanz des Verpflichtungsgeschaftes
normiert (VWGH 21.5.1981, 16/1265/78).

Der Tatbestand ist dabei dann erfiillt, wenn der Erwerber seinen Anspruch auf Ubereignung
und damit auf Ausstellung einer einverleibungsfahigen Urkunde ohne weitere rechts-
geschaftliche Abmachung, letzte Endes im Klageweg, also unmittelbar durchzusetzen vermag
(VWGH 2.7.1998, 97/16/0269).

Im vorliegenden Fall erfolgte der Erwerb der streitgegenstandlichen Liegenschaften auf der
Grundlage des o.a. Vertrages vom 19. April 1994, der nicht nur die Einzelheiten der
Parzellierung sondern auch die Einverleibung der Eigentumsrechte an den einzelnen
Trennstlicken detailliert regelt. Ein ,Teilungsvertrag" (Parzellierungsvereinbarung), bei dem
benachbarte Grundstiicke zusammengelegt und die sich ergebende Gesamtflache geteilt wird,
d.h. Grundstticke aus verschiedenen wirtschaftlichen Einheiten teilweise getauscht werden,
teilweise im bisherigen Eigentum verbleiben und nur umbenannt werden, ist seinem Inhalt

nach als Tauschvertrag zu werten (Fellner, Kommentar zum GrEStG, Rz. 197 zu § 1).

Der Tauschvertrag zahlt zu den anderen Rechtsgeschaften iSd § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG (VwGH
30.4.1999, 99/16/0111, 0112). Damit ist die Ansicht des Bw. widerlegt, der meint, im Streitfall
sei die Steuer gemaB § 1 Abs. 1 Z 2 GrEStG entstanden.
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GemaB § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG ist bei behérdlichen MaBnahmen zur besseren Gestaltung von
Bauland der Erwerb eines Grundstiickes nach den fiir die bessere Gestaltung von Bauland

geltenden Vorschriften von der Besteuerung ausgenommen.

Eine MaBnahme zur besseren Gestaltung von Bauland ist ein Vorgang, durch den eine gréBere
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 selbstandig 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).

AuBer Streit steht, dass es zur verfahrensgegenstandlichen Baulandgestaltung auf der Grund-
lage des vorliegenden Vertrages vom 19. April 1994 gekommen ist, den sowohl der Bw. als

auch seine Gattin unterfertigt haben.

Die beim Bw. zunachst bestehenden Zweifel hinsichtlich der rechnerischen Ermittlung der als
Bemessungsgrundlage heranzuziehenden Flachen konnten im Rahmen der Berufungs-
verhandlung ausgeraumt werden. Es steht somit fest, dass diesbezliglich von einer Flache von
insgesamt 1.379 m2 (Halfteanteil somit 689,50 m2) auszugehen ist. Daraus ergibt sich die
unten wiedergegebene Abgabenberechnung.

Als strittig verbleibt somit einzig die Frage, ob die Voraussetzungen fiir die begehrte Abgaben-
befreiung gemaB § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG vorliegen.

Als Vorschriften zur besseren Gestaltung von Bauland iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG kommen
Raumordnungsgesetze und Bauordnungen in Betracht (VWGH 13.3.1980, 1786/77).

~Behdrdliche™ MaBnahmen iSd zitierten Norm sind solche, die in Austibung behérdlicher
Befehlsgewalt gesetzt wurden (VWGH 29.7.2006, 2006/16/0006).

Nach standiger Rechtsprechung hat es fir die Anwendung der Befreiungsbestimmung nur
darauf anzukommen, ob das Eigentumsrecht an einem Grundstiick auf Grund von
behoérdlichen MaBnahmen unmittelbar als Rechtswirkung derselben erworben wird, also durch
das behordliche Verfahren bewirkt wird. Das Wesen einer Einwirkung durch MaBnahmen
besteht darin, dass derjenige, den die MaBnahme trifft, keine Mdglichkeit hat, ihr auszu-
weichen, etwa in der Weise, dass er ein bestimmtes Vorhaben aufgibt (VWGH 27.11.2008,
2007/16/0139).

Weder der Aktenlage noch dem Vorbringen des Bw. sind Hinweise zu entnehmen, dass der
Bw. seitens einer Behdrde durch eine MaBnahme, der er sich nicht entziehen hatte kénnen, so

unter Druck gesetzt wurde, dass es ihm nicht mit Erfolg mdglich gewesen ware, die Errichtung
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des o0.a. Vertrages vom 19. April 1994 zu verweigern. Dieser Vertrag ist es aber, der — wie
oben ausgefiihrt — den Ubereignungsanspruch begriindete und an den die Verwirklichung des
Steuerschuldentstehungstatbestandes daher ankniipft. Es fehlt somit in Bezug auf den hier zu
betrachtenden Erwerbsvorgang an der fiir den angestrebten Befreiungstatbestand
erforderlichen ZwangsmaBnahme (siehe auch VWGH 25.4.1996, 95/16/0259).

Eine freiwillig geschlossene Vereinbarung ist keine MaBnahme iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG
(VWGH 1.9.1999, 98/16/0232). Von einer solchen Freiwilligkeit ist aber im Streitfall zweifellos
auszugehen. Auch mit dem Einwand, seine GroBtante (also eine am Zustandekommen des
Vertrages nicht involvierte Dritte) habe sich verpflichtet geflihlt, der intendierten Parzellierung
ihre Zustimmung zu erteilen, weil sie sonst beflirchten hatte miissen, als ,,Querulantin® und
damit Gegnerin des gesamten Projektes zu gelten, vermag der Bw. keine Umstande geltend
zu machen, die auf die Auslibung einer behérdlichen Befehlsgewalt im Hinblick auf das

Zustandekommen des steuerbegriindenden Verpflichtungsgeschéftes schlieBen lassen.

Dass sich die betroffenen Eigentlimer (und somit auch der Bw.) aus freien Stlicken zum
Abschluss des o0.a. Vertrages vom 19. April 1994 entschlossen haben, ergibt sich im Ubrigen
auch aus dessen Pkt. II, dem zu entnehmen ist, dass die Parzellierung auf der Absicht der
Eigentlimer (also nicht auf einer Anordnung der Behorde) beruht. Auch der Einwand des Bw.,
er und seine Gattin hatten im Falle einer Verweigerung der Grundabteilung erhebliche
wirtschaftliche Nachteile erlitten, ist als Nachweis fiir das Bestehen einer behordlichen

Befehlsgewalt iSd obigen Ausflihrungen nicht geeignet.

Dies lasst sich auch aus dem Bescheid des Blirgermeisters der Stadtgemeinde L. vom

8. Oktober 1993 (iber die Bewilligung der Grundabteilung entnehmen, dessen Spruch die
Feststellung enthalt, dass dem Verfahren ein Antrag (also ein Begehren der Biirger) zugrunde
liegt. SchlieBlich ist auf die Bestimmungen des § 10 Abs. 1 der NO Bauordnung, LGBL. 8200,
idF der Nov. LGBI. 8200-1 zu verweisen, die im Spruch des angefiihrten Bescheides aus-
drticklich als Rechtsgrundlage angefiihrt sind. Demnach bedarf der Antrag auf Bewilligung

einer Grundabteilung der Zustimmung aller Eigentiimer aller von ihr betroffenen Grundstiicke.

Es lag daher in der Hand des Bw., (bzw. seiner Rechtsvorgangerin) den Antrag auf
Bewilligung der Grundabteilung zu stellen bzw. allenfalls zuriickzuziehen oder der geplanten
MaBnahme (iberhaupt seine Zustimmung zu verweigern. Es ist daher auch aus diesem Grund
von keinem Erwerb eines Grundstiickes iSd § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG auszugehen, der von der

Besteuerung ausgenommen ist.

Auch ein behdrdlich genehmigter Umlegungsvertrag bzw. ein behérdlich genehmigtes
Umlegungsiibereinkommen gemaB § 86 Tiroler Raumordnungsgesetz 1994 idF LGBI. 1993/81
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kommen etwa als behérdliche MaBnahmen iSd zitierten Rechtsprechung in Frage (VWGH
1.9.1999, 98/16/0232).

Der damalige Vertreter des Bw. hat in seiner Eingabe vom 29. Dezember 1994 u.a.
vorgebracht, im Streitfall ldge eindeutig eine ,Umlegung" vor, somit die Vereinigung von
Grundstticken zu einer Masse und deren Neuaufteilung zu dem Zweck, Baugelande zu
erschlieBen und entsprechend gestaltete Bauplatze zu schaffen, wenn die Bebauung der
Gebiete, der als Bebauungs- und Fluchtlinienplanes gelegenen Grundstlicke wegen ihrer
unzweckmaBigen Form oder GroBe verhindert oder wesentlich erschwert werde. Das
Umlegungsgebiet sei auch nicht gréBer bemessen, als es flir Zwecke der Umlegung nétig

gewesen sei.

Er meint weiters, die Behdrde habe den Umlegungstag mit 8. Oktober 1993 festgesetzt und
mit diesem Tag sei die Gemeinde Eigentliimerin der ihr zugewiesenen Grundstiicke geworden
und gleichzeitig sei das Eigentumsrecht der beteiligten Grundeigentiimer an den von ihnen
eingeworfenen Grundstiicken erloschen. AuBerdem meint er offensichtlich, die neuen
Grundeigenttimer seien an diesem Tag Eigentiimer an den ihnen im Umlegungsplan

zugewiesenen Grundstiicke geworden.

Diesem Vorbringen kann schon deshalb kein Erfolg beschieden sein, weil es nach der
Aktenlage im vorliegenden Fall zu einer Umlegung im Sinne des Berufungsbegehrens nicht
gekommen ist. Selbst der Bw. hat im Zuge der Berufungsverhandlung eingerdaumt, von einem
Umlegungsbescheid keine Kenntnis zu haben und einen solchen daher auch nicht vorlegen zu

konnen.

Der Blrgermeister der Stadtgemeinde L. hat mit dem o.a. Bescheid vom 8. Oktober 1993, ZI.
XXX, u.a. die Bewilligung zur Vereinigung und Abteilung der in diesem Bescheid naher
bezeichneten Grundstiicke erteilt. Als Gegenstand des Bescheides wird ,Grundabteilung;
baubehdrdliche Bewilligung® angefiihrt. Dieser Bescheid umfasst u.a. auch die

streitgegenstandlichen Liegenschaften.

Der Bw. irrt, wenn er meint, auf Grund dieses Bescheides sei am 8. Oktober 1993 der
Erwerbsvorgang verwirklicht worden. Denn zum Zeitpunkt des Ergehens dieses Bescheides
bestand lediglich die Absicht der Abteilungswerber am Erwerb der im Bescheid genannten
Liegenschaften. Die bloBe Erklérung der Absicht zum Erwerb reicht fiir sich alleine aber nicht
aus, um einen (fur die Verwirklichung des Tatbestands des § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG
essentiellen) Ubereignungsanspruch zu begriinden (VWGH 21.2.1996, 93/16/0074).
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Der erwahnte Bescheid, der nicht einmal die am Erwerbsvorgang beteiligten Parteien nennt,
fuhrte daher entgegen der Ansicht des Bw. nicht zum Entstehen der Steuerschuld. Letztere

entstand viel mehr erst mit dem Zustandekommen des o.a. Vertrages vom 19. April 1994.

Mit dem im Zuge der Berufungsverhandlung erhobenen Einwand, das Finanzamt habe im
Grunderwerbsteuerverfahren der Berufung der Stadtgemeinde L. stattgegeben, kann der Bw.,
der in dieser Stattgabe eine Ungleichbehandlung zu erblicken meint, nichts gewinnen. Denn
Sache des vorliegenden Abgabenverfahrens ist ausschlieBlich die Frage, ob die Festsetzung
der Grunderwerbsteuer gegenliber dem Bw. zu Recht erfolgt ist. Dies ist aber nach den
obigen Feststellungen zweifellos zu bejahen. Fur eine Prifung der RechtmaBigkeit des gegen
eine andere Partei gerichteten Abgabenverfahrens bleibt daher im Rahmen der vorliegenden
Entscheidung kein Raum.

Zur Abgabenberechnung:

Wie bereits oben ausgefiihrt, konnten die Bedenken des Bw., er habe fiir Grundflachen, die
ohnedies aus seinem eigenen vorherigen Besitz stammten, Grunderwerbsteuer zu zahlen

gehabt, im Rahmen der Berufungsverhandlung ausgerdaumt werden.

GemalB § 5 Abs. 1 Z 2 GrEStG ist die Gegenleistung bei einem Tausch die Tauschleistung des

anderen Vertragsteiles einschlieBlich einer vereinbarten zusatzlichen Leistung.

Bei Tauschvertragen Uber Grundstiicke bildet der Verkehrswert des jeweils hingegebenen
Grundstiickes als Tauschleistung Teil der Bemessungsgrundlage flir die Berechnung der
Grunderwerbsteuer (VWGH 25.10.2006, 2006/16/0018).

Die vom Bw. und seiner Gattin hingegebene Flache betragt unbestritten 1.379 m2. Unter
Bericksichtigung des vom Finanzamt ermittelten (und nicht bekdmpften) Verkehrswertes von
S 150/m?2 errechnet sich die gesamte Tauschleistung fiir das Ehepaar mit S 206.850,00. Die
anteilige Tauschleistung beim Bw. ist daher mit S 103.425,00 anzusetzen. Das Ehepaar hatte
aber eine Zusatzleistung in der Hohe von S 26.000,00 zu erbringen, deren Halfteanteil

ebenfalls in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen ist.
Daraus ergibt sich folgende Ermittlung der Bemessungsgrundlage:

Bemessungsgrundlage:

Text Betrag
Tauschleistung S 103.425,00
Zusatzleistung S 13.000,00
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Gegenleistung gem. § 5 GrEStG 1987 S 116.425,00

Die Grunderwerbsteuer war daher gemaB § 7 Z 3 GrEStG 1987 mit 3,5 % von S 116.425,00
festzusetzen. Die vom Finanzamt vorgenommene Abgabenfestsetzung in der Héhe von

S 4.075,00 (das sind € 296,14) erweist sich somit als zutreffend.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Wien, am 5. April 2012
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