AuRenstelle Innsbruck
Senat 4

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/0136-1/03

Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung der Bw., vertreten durch Dr. Manfred
Trentinaglia- Dr. Clemens Winkler, gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Grunderwerbsteuer wird gemaR § 7 Z 1 GrEStG 1987 mit 2 % von der
Bemessungsgrundlage von 56.490 € in Hohe von 1.129,80 € festgesetzt. An der bereits

entstandenen Falligkeit tritt keine Anderung ein.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemal § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zuléssig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

GemaR § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.
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Entscheidungsgriinde

Laut Punkt I11 des in Frage stehenden Rechtsvorganges ubergab A. B. an seine Tochter A.
H.(= Bw) die drei Teilstiicke 1, 2 und 3 im Gesamtflichenausmaf von 1.883 m2,
korresponierend damit Gbertrug A. H. das Teilsttick 4 im Flachenausmal? von 1.156 m2 an
ihren Vater A. B., jeweils gemal} der vorliegenden Vermessungsurkunde. Eine

Ausgleichszahlung wurde trotz unterschiedlicher Flachengrolie keine vereinbart.

Far diesen Rechtsvorgang setzte das Finanzamt gegeniber der A. H. ausgehend von einer
Tauschleistung in Héhe von 9,248.000 S (= 672.078,37 €) gemall 8 7 Z 1 GrEStG die 2 %ige
Grunderwerbsteuer mit 13.441,57 € fest. Die Begriindung lautete: "Tauschleistung = 1.156
m2 x Verkehrswert S 8.000 = 9,248.000 S."

Gegen diesen Bescheid richtet sich die gegenstandliche Berufung, worin ausschlielich die
Bemessungsgrundlage mit dem Argument bekampft wird, der angesetzte Verkehrswert von
8.000 S pro m2 sei vollkommen ungerechtfertigt und als geradezu absurd anzusehen. Bei
samtlichen Flachen handle es sich namlich um landwirtschaftliche Flachen, die nach dem
geltenden Flachenwidmungsplan als landwirtschaftliche Flachen gewidmet seien. Die jeweilige
Grundstiicksiibertragung sei ausschlieflich zum Zwecke der Arrondierung und zur Schaffung
der Voraussetzungen fir die Einhaltung der behdrdlichen Abstandsvorschriften zwischen
Hotelgebaude und Grundgrenze erfolgt. Sdmtliche Arrondierungsflachen seien, wie sich bei
Einsichtnahme in die Planurkunde unschwer feststellen lasse, gesondert nicht nutzbar und
waren diese Flachen fur einen Dritten in keiner Weise bebaubar oder in einer sonstigen Weise
nutzbar. Es handle sich um langgezogene, jedoch schmale Flachenstiicke. Auch die an A. B.
Ubertragene Teilflache 4 werde landwirtschaftlich genutzt und kénnte fir sich alleine keiner
anderweitigen Nutzung zugefuhrt werden. Ein Quadratmeterpreis von 8.000 S wirden in
dieser Gegend flr Baugrundstiicke in bester Aussichtslage bezahlt, sofern solche
Baugrundstiicke baureif seien und in unverbaubarer Aussichtslage sich befinden wirden.
Derartige Baulandgrundstiicke konnten aber nicht mit landwirtschaftlich gewidmeten, teilweise
eine Bdschung darstellenden, einer Bebauung unzuganglichen und auf Grund ihrer
Konfiguration nicht einmal theoretisch bebaubaren Grundstticken verglichen werden. Die
Preise fur landwirtschaftliche Grundstiicke wirden zwischen 10 bis maximal 12 € betragen. In
der Folge wurde ein Schreiben der Stadt K. vorgelegt, worin die Widmung der getauschten
Grundstucke als Freiland bzw. als Sonderflache Hotel bebaut mit Hotel angegeben wurde.
Weiters bestétigte die Bezirkslandwirtschaftkammer die von der Bw. angefuhrten

Quadratmeterpreise fur landwirtschaftlich gewidmeten Grund.
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Mit einer teilweise stattgebenden Berufungsvorentscheidung wurde dem Berufungsvorbringen
insoweit Rechnung getragen, als nunmehr von einem Quadratmeterpreis von 5.000 S
ausgegangen wurde. Begrindend wurde ausgefuihrt, auf Grund des Umstand, dass der
Grundsttickstausch ohne Aufzahlung erfolgte sei gehe das Finanzamt von der Wertgleichheit
der getauschten Grundstiicksflachen aus. Da die Tauschgrundstiicke teilweise als Freiland,
teilweise als Sonderflache Hotel gewidmet seien, erscheine der nunmehr herangezogene

Quadratmeterpreis als durchaus gerechtfertigt.

A. H. stellte daraufhin den Antrag auf Vorlage ihres Rechtmittels zur Entscheidung durch die
Abgabenbehoérde zweiter Instanz. Darin blieb unbestritten, dass die Tauschgrundstticke als
gleichwertig anzusehen seien. Gegen den erfolgten Wertansatz wurden als Argumente
nochmals auf die vorwiegende Freilandwidmung, auf die gegebene Konfiguration der
Grundstiicke als schmale Grundstiicksstreifen, auf die teilweise vorliegende Bdschungslage,
auf den durch die Teilflaiche 4 gehende Zufahrtsweg verwiesen und daraus abgeleitet, es sei
daher nicht mdéglich, diese einer Bebauung vollkommen unzugénglichen Grundstticksflachen

auch nur in irgendeiner Weise mit Baulandflachen zu vergleichen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaR § 4 Abs. 3 GrEStG 1987, BGBI. Nr. 309/1987 idgF ist bei einem Tauschvertrag, der fir
jeden Vertragsteil den Anspruch auf Ubereignung eines Grundstiickes begriindet, die Steuer
sowohl vom Werte der Leistung des einen als auch vom Werte der Leistung des anderen
Vertragsteiles zu berechnen. Beim Grundsttickstausch liegen also zwei der Steuer
unterliegende Erwerbsvorgéange vor, wobei unter Gegenleistung fur das erworbene
Grundsttick jeweils das in Tausch gegebene Grundstiick zu verstehen ist. Nach 8§ 5 Abs. 1 Z 2
GrEStG ist bei einem Tausch die Tauschleistung des anderen Vertragsteiles einschlie3lich einer

vereinbarten zusatzlichen Leistung die Gegenleistung.

Dies bedeutet, dass beim Grundstlickstausch die Grunderwerbsteuer grundsatzlich vom
gemeinen Wert (vgl. 8 10 BewG 1955) der getauschten Grundstiicke zuziiglich einer
Tauschaufgabe zu berechnen ist (siehe VWGH 16.12.1965, 0501/64; verstarkter Senat VwWGH
26.3.1981,15/3502/78; VwWGH 28.1.1993, 92/16/0120, 0121, 0122 und VwGH 30.5.1994,
93/16/0093). Der gemeine Wert wird gemaR 8§ 10 Abs. 2 BewG 1955, BGBI. Nr. 148/1955 idgF
durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit

des Wirtschaftsgutes bei dessen VerduRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstande, die
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den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. Ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse sind
nicht zu berlcksichtigen. Beim gemeinen Wert handelt es sich um einen fiktive GroRRe, die mit
Hilfe der Preisschatzung zu ermitteln ist. Die brauchbarste Methode fiir die Feststellung des
gemeinen Wertes eines Grundstickes ist der Vergleich mit tatséchlich in zeitlicher Nahe zum
Feststellungszeitpunkt erfolgten Kaufgeschaften (VwGH 22.3.1995, 92/13/0187).

Zum gegenwartigen Stand des Verfahrens besteht nach Vorliegen der teilweise stattgebenden
Berufungsvorentscheidung, womit der Wertansatz pro m2 bereits vom Finanzamt von
urspriinglich 8.000 S auf nunmehr 5.000 S herabgesetzt wurde, letztlich noch Streit dariber,
ob dieser vom Finanzamt in der Berufungsvorentscheidung angesetzte Quadratmeterpreis von
5.000 S oder der von der Bw. im Vorlageantrag begehrte Ansatz von maximal 165 S/m2 (12
€) dem gemeinen Wert entspricht. Wahrend das Finanzamt bei dessen Wertableitung von

Baulandpreisen ausgeht, vermeint die Bw. es seien Freilandpreise zu unterstellen.

An Sachverhalt liegt dem Gegenstandsfall zu Grunde, dass A. B. an A. H. die drei Teilsticke 1,
2 und 3 im Flachenausmal? von 1.883 m2 als Tauschobjekt hingegeben und dafir von A. H.
das Teilstuck 4 im Ausmaf von 1.156 m2 erhalten hat. Da zwischen den beiden Parteien des
Berufungsverfahrens auller Streit blieb, dass die jeweiligen Tauschleistungen trotz
unterschiedlicher FlachengrofRe gleichwertig waren, werden die bei der Ermittlung des
gemeinen Wertes heranzuziehenden Faktoren der jeweiligen Tauschleistungen gemeinsam

dargestellt.

Aus der vorgelegten Planurkunde ergibt sich, dass durch das Teilstlick 4 ein Zufahrtsweg geht
und dieses Grundsttick auf einer Seite einen spitzen Winkel aufweist. Die Teilstticke 1, 2 und 3
sind schmale Grundstucksstreifen, die zum Teil Béschungen sind. Der Erwerb dieser drei
Teilflachen diente nach dem Berufungsvorbringen und der fernmuindlichen Bestatigung der
Baubehdrde der Einhaltung der behordlichen Abstandsvorschriften zwischen Hotelgebaude
und Grundgrenze. Bei der Wertermittlung stellt neben der etwas ungunstigen Figuration, der
teilweisen Boschungslage, der Belastung des Teilstiickes 4 mit einem Zufahrtweg die
unbestritten gebliebene vorwiegende Freiland- Widmung der Teilstiicke 1, 2 und 3 ein
entscheidendes wertbestimmendes Merkmal dar. Diesbezlglich bleibt aber auch festzuhalten,
dass das Teilstlick 4, das bislang als Teil der Sonderflache Hotel gewidmet war, durch
Zuschreibung mit einem als Freiland gewidmeten landwirtschaftlichen Grundstiick vereinigt
wurde, wahrend die bislang als Freiland gewidmeten Teilfachen 1, 2 und 3 mit einem
Grundstiick, gewidmet als Sonderflache Hotel vereinigt wurden. Diente aber der Erwerb der
Teilflachen 1, 2 und 3 bloR der Einhaltung der behdrdlichen Abstandsvorschriften zwischen

Hotelgebaude und Grundgrenze und hatten diese sehr schmalen Grundstiicksstreifen zum Teil
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Bdschungscharakter, dann ist unbedenklich davon auszugehen, dass diese drei Teilflachen fur
sich einer Bebauung nicht zuganglich waren. Bei der Teilflaiche 4 hingegen ist zu
bertcksichtigen, dass durch dieses Grundstiick ein Zufahrtsweg verlauft und infolge der Groiie
und ungunstigen Figuration das Grundstuck keinesfalls einer widmungsgemaflen Verwendung
(Widmung Sonderflache Hotel) zugefuhrt werden kdnnte. In der Folge wurde dieses Teilstiick
durch Zuschreibung mit einem als Freiland gewidmeten Grundsttick vereinigt. Wird aber der
gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei dessen Verauf3erung zu erzielen ware, wobei
ungewohnliche oder persdnliche Verhéltnisse nicht zu beriicksichtigen sind, dann ist bei den
Teilflachen 1,2,3 von deren bisherigen Freilandwidmung und der Vereinigung mit einem
Grundstiick Widmung Sonderflache, von der schmalen Form und der teilweisen
Bdschungslage auszugehen, wéahrend bei der Teilfache 4 von deren Widmung als
Sonderflache Hotel auszugehen ist, wobei aber infolge der geringen Gréfe, der fir eine
Bebauung ungiinstigen Form und des auf dieser Grundstiicksflache verlaufenden
Zufahrtsweges eine widmungsgemafe Verbauung wirtschaftlich nicht méglich erscheint.
Bestimmt aber die objektive Beschaffenheit der Tauschliegenschaft im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr den erzielbaren Preis, dann sind bei der vorzunehmenden Wertableitung
diese Umstande entsprechend zu bertcksichtigen. Werden daher wie im Gegenstandsfall
gegeben eine Teilflache mit einer Widmung Sonderfache durch Zuschreibung mit
Grundsttcken einer Freilandwidmung vereinigt bzw. umgekehrt, wobei aber jeweils die
hingegebene Tauschflache fiir sich betrachtet auf Grund der jeweiligen Beschaffenheit einer
Bebauung nicht zuganglich war, dann kann entgegen der Ansicht des Finanzamtes bei der
Wertableitung nicht von "reinen” Baulandpreisen ausgegangen werden. Gegen den Ansatz
von blofl3en Freilandpreisen spricht andererseits, dass die Teilflache 4 jedenfalls als
Sonderflache gewidmet war. War von der Gleichwertigkeit der Teilflache 4 im Flachenausmalf}
von 1.156 m2 und der Teilfachen 1, 2, 3 im Flachenausmald von 1.883 m2 auszugehen, dann
erscheint unter Beachtung der dargelegten Beschaffenheit der Tauschgrundstiicke ein aus
dem Freilandpreis und einem niedrigen Baulandpreis gebildeter Mischpreis von 30 € pro
Quadratmeter fur die Teilflachen 1, 2, 3 bzw. von 48,866 € flr die Teilflache 4 sachlich

geboten.

Ausgehend von diesen Quadratmeterpreisen errechnet sich der jeweilige gemeine Wert der
beiden gleichwertigen Tauschliegenschaften in Hohe von 56.490 €. Der Berufung war somit

teilweise stattzugeben und gegeniber der Bw. unter Ansatz der von ihr erbrachten
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Tauschleistung (Bemessungsgrundlage) gemal 8 7 Z 1 GrEStG die 2 %-ige

Grunderwerbsteuer in Hohe von 1.129,80 € festzusetzen.

Innsbruck, 7. Juli 2004
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