AulRenstelle Wien
Senat 20

UNABHANGIGER

FINANZSEnNAT
GZ. RV/1221-W/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung der Bw. , xyz, vertreten durch Dr. Lydia
Friedle, 2452 Mannersdorf am Leithagebirge, Jagerzeile 5, gegen den Bescheid des
Finanzamtes fir Gebudhren und Verkehrsteuern Wien vom 19 .Janner 2007 betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Die auf den zu beurteilenden Fall bezogenen wesentlichen Bestimmungen des zwischen der
Berufungswerberin, (Bw.), und der X. am 20 .Oktober 2006 abgeschlossenen

Parzellierungsiibereinkommens lauten wie folgt:

§ 1 Die X. hat in der Bw. eine Grundstticksparzellierung durchgefiihrt. Anrainer ber diesem zu
parzellierenden Grundstiick und StralSenerhalter ist die Bw.. Zur Abgrenzung des
Grundsttickes, zur Anlegung von StralSen und Wegen und fiir kommunale Zwecke der
Gemeinde schilieSen die Vertragsparteien dieses Parzellierungstibereinkommen, bei dem

Fldchen vertauscht und tbertragen werden.

8§ 2 Die X. ubergibt im Tauschwege an die Bw. und diese libernimmt im Tauschwege von
Ersterer aus Einlagezah/ 000 des Grundbuches 1 vom Grundstiick z die im Teilungsplan des

A.B. vom 18.4.2006, GZ. 0000 néher bezeichneten Trennstticke und ganze Grundstticke:

1. das neu aufgestellte Grundstlick a im Ausmal8 vonk m2 zur Errichtung der
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StralSe mit einem Wert von € 121.854,00

2. das mitb bezeichnete Trennstiick im Ausmal8 von| m2 zur Erweiterung eines
Weges mit einem Wert von € 2.898,00

3. das mit ¢ bezeichnete Trennsttick im Ausmal von m mZ2 zur Erweiterung eines
Weges mit einem Wert von € 11.500,00

4. das neu aufgestellte Grundstiick d im Ausmal8 vonn mZ2 fir kommunale
Zwecke mit einem Wert von € 102.028,00

5. das neu aufgestellte Grundsttick e im Ausmals von o m2 fir kommunale
Zwecke mit einem Wert von € 38.594,00.

Der Erwerb der vorangefiihrten Grundstticke und Trennstticke erfolgt aufgrund einer
baubehdrdlichen MalBnahme zur besseren Gestaltung von Bauland Dach den fiir bessere
Gestaltung von Bauland geltenden Vorschriften und sind geméi § 3 (1) Ziffer 5

Grunderwerbssteuergesetz von der Besteuerung ausqgenommen.

§ 3 Die Bw. tbergibt im Tauschwege an die X. und diese tibernimmt im Tauschwege von
Ersterer aus Einlagezahl 00 des Grundbuches 1 vom Grundstiick z die im vorgenannten

Teilungsplan ndher bezeichneten Trennstlicke, und zwar:

1. das mitt bezeichnete Trennsttick im Ausmals vonp m=2

2. das mit g bezeichnete Trennstiick im Ausmal8 von| m2

3. das mit p bezeichnete Trennsttick im Ausmald vonp m?

4. das miti bezeichnete Trennsttick im Ausmal von weniger alsr m2
zusammens m?

mit einem Wert von € 5.290,--.

§ 4 Die vertauschten Grundstiicke und Flédchen werden in der Betrachtung des Vorteiles, der

aurch die baubehdrdliche Genehmigung des Teilungsplanes erfolgt, als wertgleich betrachtet.
Keine der Vertragsparteien hat der anderen eine Aufzahlung zu leisten.

Mit Bescheid des Finanzamtes fir Gebihren und Verkehrsteuern Wien vom 19 .Janner 2007
wurde gegeniber der Bw. fur diesen Grundstickstausch die Grunderwerbsteuer mit €

9.690,59 festgesetzt. Dabei wurden als Tauschleistung die im vorstehend angefthrten

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 3

Parzellierungsiibereinkommen zu § 2 angefihrte Werte, unter Bertcksichtigung der im
Tauschvertrag festgestellten Wertgleichheit der Tauschgrundsticke und der
Rundungsvorschrift des § 204 BAO, mit € 276.874,00 angesetzt.

Dagegen erhob die Bw. durch ihre ausgewiesene rechtliche Vertreterin folgende Berufung:

Als Bemessungsgrundlagen fir die Bemessung der Grunderwerbsteuer wurden nicht dem
Wert und dem Willen der Parteien entsprechende Bemessungsgrundlagen verwendet. Die Bw.
hat als Voraussetzung fiir die Zustimmung der baubehdrdlichen Bewilligung der Parzellierung
neben StralSenabtretungen verlangt, dass die X. 12% der Nettobauplatzfldche unentgeltlich

fur soziale Zwecke in Form von neu geschaffenen Bauplédtzen an die Bw. abtritt,

Diesemn Begehren der Marktgemeinde Gdorf hat die H GmbH entsprochen und im
Parzellierungsiibereinkommen nicht als Gegenleistung fiir Grundstiickstibertragungen -
sondern der Erfiillung des vorgenannten Begehrens der Marktgemeinde Gétzendorf an der
Leitha, die im § 2 unter 4 und 5 angefiihrten Grundstiicke, némlich das neu aufgestellte
Grundsttick d im Ausmal$ vonn m2 und das Grundsttick e im Ausmal$ von o m2 an die Bw.

abgetreten.

Da diese Grundstticke nicht fir Grundstticksabtretungen sondern fiir den vorangefiihirten
Zweck abgetreten wurden, dirfen die Werte dieser Grundstiicke nicht als Gegenleistung fiir
den Grundstiickserwerb der X. , wie sie im § 3 des Ubereinkommens festgelegt wurden,

verwendet werden.

Vor mehreren Jahren wurde aus Anlass der Verlegung einer Wasserleitung ber der im
Nordbereich der vertragsgegenstandlichen Parzellierung liegenden Stralse mit der Gemeinde
ein Tausch abgeschlossen in die damaligen Eigentiimer die Eheleute L. eine Fldche, die jetzt
in etwa der Teilflache 30 entspricht an die Bw. abtreten, um es dieser zu ermdglichen, die
Wasserleitung neben der StralSe, nicht in der Stralle, zu verlegen. Als Gegenleistung fir diese
Abtretung hat die Bw. eine gleichgrolSe Fldache némilich die im § 3 bezeichneten Teilstticke an
die Eheleute L. abgetreten. Ein Teilungsplan wurde dartiber errichtet, jedoch die hierfir

erforderlichen Vertrdge aus Kostengriinden nicht errichiet,

Bei der Berechnung der Gegenlelstung fiir die im § 3 angefiihrten Fldchen kénnte man die im
§ 2 unter 3 bezeichnete Trennfldche, die damals mit gleichfldchig s m2 angenommen wurde,

nunmehr durch Erweiterung m m2 hat, entgegenrechnen.

Die Abtretung der tibrigen im § 2 angefiihrten Trennstticke erfolgt zur Errichtung und

Erweiterung von StralSen und Wegen sohin unentgeltiich.
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Wir beantragen die angefochtenen Bescheide aufzuheben und die Bemessungsgrundlagen

entsprechend unseren Ausfihrungen festzusetzen und zwar
1) fir die im § 3 angefiihrten Trennstticke Wert der Gegenleistung € 5.290, 00,

2) fur die im 8§ 2 1, 2 und 3 festgelegten Grundstiicke grunderwerbsteuerfreie Gegenleistung

€ 0,00, well sie zur Errichtung und Erweiterung von StralSen und Wegen dienen und

3) fiir den Erwerbsvorgang tiber die im § 2 Z 4 und 5 bezeichneten Grundstiicken keine
Gegenleistung durch Grundfidchen festzusetzen sondern die baurechtlichen und kommunalen

Zwecke der Gemeinde zu berlicksichtigen bzw. heranzuziehen.

Dazu wurde als Beweismittel der Bescheid der Bw. vom 15 .Februar 2007 vorgelegt, wonach
die X. verpflichtet wird, die in 8 2 Punkt 1,2,3 des Parzellierungsibereinkommens genannten

Grundflachen ohne Entschadigung an das 6ffentliche Gut der Gemeinde abzutreten.

Diese Berufung wurde mit Berufungsvorentscheidung des Finanzamtes fir Gebihren und
Verkehrsteuern Wien vom 23 .Méarz 2007 als unbegriindet abgewiesen und als Begrindung
dazu ausgefiihrt, dass mit dem o.a. Parzellierungstibereinkommen Grundstiicke ausgetauscht
worden waren, deren Wertgleichheit vertraglich festgehalten worden ware. Die Beweggrinde
fur diesen Tausch waren in grunderwerbsteuerrechtlicher Hinsicht unerheblich. Aus der
Tatsache, dass die in § 2 dieses Ubereinkommens angefiihrten Trennstiicke zur Errichtung
und Erweiterung von Stral’en und Wegen dienen, kénne nicht deren unentgeltliche

Ubertragung abgeleitet werden.

Dagegen brachte die Bw. durch ihre ausgewiesene Rechtsvertreterin fristgerecht einen

Vorlageantrag gemal § 276 Abs.2 Bundesabgabenordnung, (BAO), ein.

Im Verfahren vor dem Unabhéngigen Finanzsenat erging an die Bw. folgender Vorhalt vom 25
.Mai 2010:

Mit dem o.a. Ubereinkommen (Beilage 1) vertauschten Sie die in §§ 2,3 dieses Vertrages

angefiihrten Grundstiicke.

In § 2 dieses Vertrages wurde auch festgestellt, adass die in § 2 angefihrten
Tauschgrundstticke von der Besteuerung nach dem Grunderwebsteuergesetz gemals § 3

Abs.1 Z 5 GESIG ausgenommen sind.

In § 4 dieses Vertrages wurde die Wertgleichheit samtlicher tauschgegenstandlicher

Grundstticke festgestellt.
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Mit Bescheiden des FA fir Geblihren und Verkehrsteuern Wien vom 19.Jdnner 2007 (Beilage

2) wurde lhnen gegentiber die Grunderwerbsteuer jeweils mit € 9.690,59 festgesetzt.

Dagegen erhoben Sie fristgerecht Berufungen. (Beilage 3) Aus dem Inhalt dieser Berufungen
geht sinngemal3 hervor, dass fir die in § 2 angefiihrten Tauschgrundstticke (wie im
Parzellierungstibereinkommen festgestellt) die Grunderwerbsteuerbefreiung gemdél § 3 Abs. 1

Z 5 zu gewdhren gewesen ware.
Zu diesen Berufungen ist nachstehendes auszufiihren.

Gemal § 8 Abs.1 Grunderwerbsteuergesetz 1987, (GrEStG), entsteht fiir die
Grunderwerbsteuer die Steuerschuld sobald ein steuerpfiichtiger Erwerb verwirklicht wurde.
Dieser ist bereits mit dem Verpflichtungsgeschéft, also z.B. mit der Unterfertigung der
Vertragsurkunde, verwirklicht. Daher ist im vorliegenden Fall die Grunderwerbsteuerschuld
bereits am 20 .Oktober 2006 entstanden. Dieser Zeitpunkt ist fiir die Beurteilung der
Steuerschuld malSgebend.

Gemadals § 3 Abs.1 Z 5 GrESIG ist der Erwerb eines Grundstlickes bei behdrdlichen Malsnahmen
zur besseren Gestaltung von Bauland nach den fir die bessere Gestaltung von Bauland
geltenden Vorschriften von der Besteuerung ausgenommen. Behdrdliche MalBnahmen im
Sinne des § 3 Abs.1 Z 5 GrESEG sind solche, die in Austibung behdrdlicher Befehlsgewalt
gesetzt werden. Fir die Anwendung der Befreiungsbestimmung hat es nur darauf
anzukommen, ob das Eigentumsrecht an einem Grundsttick auf Grund von behdrdlichen
MalBnahmen unmittelbar als Rechtswirkung derselben erworben, also durch das behdrdliche
Verfahren bewirkt wird. Das Wesen einer behdrdlichen Malsnahme liegt darin, dass derjenige

den diese betrifft. keine Mdoglichkeit hat, ihr auszuweichen.

Weder auf Grund der in der Berufung gewéhlten Formulierung ,, die Bw. habe fiir die
Zustimmung zur Parzellierung die Grundstiicksabtretung verlangt” bzw.,,die Abtretung der
lbrigen in § 2 angefiihrten Trennstticke erfolgten zur Errichtung und Erweiterung von StralSen
und Wegen sohin unentgeltlich” noch auf Grund des Bescheides der Marktgemeinde
Gotzendorf vom 15 .Februar 2007 , welcher nach dem fir die Beurteilung der Entstehung der
Grunderwerbsteuerschuld malSgeblichen Zeitpunkt ergangen ist, kann geschlossen werden,

dass der Steuerbefreiungstatbestand des § 3 Abs.1 Z 5 GrEStG erfillt ist.

Sie werden daher innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Einlangen dieses Schreibens
ersucht Beweismittel beizubringen, aus welchen hervorgeht, dass der streitverfangene
Grundsttickstausch aufgrund einer bereits zum Stichtag vorgelegenen behdrdlichen
Malsnahme im Sinne des § 3 Abs.1 Z 5 GrESIG (z.B. behdrdlich genehmigter
Umlegungsvertrag) erfolgt ist.
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Gemdls § 5 Abs.1 Z 2 GrESLG ist Gegenleistung bei einem Tausch die Tauschleistung des

anderen Vertragsteiles einschlieSlich eine vereinbarte zusétzliche Leistung.

Gemal3 8§ 1 Abs.1 Z 1,10 Bewertungsgesetz 1955, (BewG), ist die Grunderwerbsteuer beim
Grundsttickstausch vom gemeinen Wert des fiir das erworbene Grundstiick hingegebenen

Tauschgrundstlickes zu bemessen.

Der gemeine Wert wird gemdél3 § 10 Abs.2 BewG durch den Wert bestimmt, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer

VeréduBBerung zu erreichen wére.

Es wird daher innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Einlangen dieses Schreibens um
Mitteilung- unter Beibringung allfalliger Beweismittel- ersucht, ob es sich ber den in §§ 2,3 des
Parzellierungsabkommens angefihirten Werten, um die Verkehrswerte im o.a. Sinn handelt;
was bedeutet, dass aufgrund der angefihrten Werte, fir sdmtliche verfahrensgegensténdliche
Tauchgrundstticke, zum Stichtag bzw. zeitnah dazu, ein m2 Preis von € 46 als ortstiblicher

aurchschnittlicher Kaufpreis anzusehen ist.

In Beantwortung dieses Vorhaltes erklarte die Bw. mit Schreiben vom 2. August 2010 , dass
keine Beweismittel vorgelegt werden kénnen, aus denen zum o.a. Stichtag das Vorliegen einer
Befreiung im Sinne des 8 3 Abs.1 Z 5 GrEStG hervorgeht, und dass es sich bei den in 8§ 2,3
des Parzellierungsabkommens enthaltenen Werte um die Verkehrswerte der

verfahrensgegenstandlichen Grundflachen handelt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 1 Abs.1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987, (GrEStG), unterliegen der
Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéaft, das den Anspruch auf

Ubereignung begrindet.

GemaR § 3 Abs.1 Z 5 GrEStG ist von der Besteuerung ausgenommen: bei behordlichen
MaRnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland der Erwerb eines Grundstiickes nach den

fur die bessere Gestaltung von Bauland geltenden Vorschriften.

GemaR § 4 Abs.1 Grunderwerbsteuergesetz 1987, (GrEStG), ist die Steuer vom Wert der

Gegenleistung zu berechnen.

Unter Tausch ist gemal § 1045 Allgemein Burgerliches Gesetzbuch, (ABGB), ein Vertrag zu

verstehen, wodurch eine Sache gegen eine andere tberlassen wird.
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Gemal 8 5 Abs.1 Z 2 GrEStG ist die Gegenleistung bei einem Tausch die Tauschleistung des

anderen Vertragsteiles einschlielilich einer vereinbarten zusatzlichen Leistung.

Bei einem Tausch ist die Gegenleistung nach den Bestimmungen des ersten Teiles (88 2 bis

17) des Bewertungsgesetzes 1955, (BewG), zu bewerten. (§ 1 Abs.1 BewG)

Gemal § 10 Abs.2 BewG wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu

bertcksichtigen. Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse sind nicht zu bericksichtigen.

Gemal § 8 Abs.1 GrEStG entsteht die Steuerschuld sobald ein nach diesem Bundesgesetz

steuerpflichtige Erwerbsvorgang verwirklicht wird.

Fest steht, dass es sich bei den der Bemessung der Grunderwerbsteuer zu Grunde gelegten
Werten um die Verkehrswerte im Sinne des 8§10 Abs.2 BewG der verfahrensgegenstandlichen

Grundflachen handelt.
Im Hinblick auf den aufgezeigten Berufungsinhalt ist festzustellen:

Aus dem vorstehend angefiihrten Vertragstext geht eindeutig hervor, dass der
Vertragspartnerin der Bw. von der Bw. samtliche in § 3 angeflhrten Grundflachen im

Tauschwege gegen die in § 2 angefihrten Grundflachen Ubergeben worden sind.

Der verfahrensgegenstandliche Tauschvertrag ist ein anderes Rechtsgeschaft im Sinne des § 1
Abs.1 Z 1 GrEStG, bei welchen zwei grunderwerbsteuerliche Erwerbsvorgange vorliegen,
namlich der Erwerb der in § 2 angefihrten Grundflachen durch die Bw. sowie der Erwerb der

in 8 3 angefuhrten Grundflachen durch ihre Vertragspartnerin

Nach § 8 Abs.1 GrEStG entsteht der Abgabenanspruch (= Steuerschuld), sobald der
Tatbestand verwirklicht ist, an den das Gesetz die Abgabenpflicht kntpft, namlich im
Zeitpunkt der Verwirklichung des Erwerbsvorganges. Dieser ist bereits durch das
Verpflichtungsgeschéaft verwirklicht. (VwGH 28.9.1998, 98/16/0052)

Im vorliegenden Fall ist daher fir die die Bemessung der Steuerschuld, der Zeitpunkt der
Unterfertigung des Tauschvertrages (20.10.2006) als Zeitpunkt der Entstehung der

Steuerschuld, maRgeblich.

Nach 8§ 3 Abs.1 Z 5 GrEStG ist nur jener Erwerb steuerfrei der den begunstigten Zweck ohne
weitere Voraussetzung dient. (vgl. VWGH 6.8.1986,1464/67) Der Erwerb eines Grundstuickes
muss die unmittelbare Folge der behdrdlichen Malnahme der Baubehorde sein. ( VWGH
22.2.1973, 448/72; 27.11.2008, 2007/16/0139).
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»Behordliche MaBnahmen® im Sinne des 8§ 3 Abs.1 Z 5 GrEStG sind solche die in Ausibung
behdordlicher Befehlsgewalt gesetzt werden. (VwGH 29.6.2006, 2006/16/0006; VwGH
27.11.2008, 2007/16/0139)

Fur die Anwendung der genannten Befreiungsbestimmung hat es nur darauf anzukommen, ob
das Eigentumsrecht an einem Grundstick aufgrund von behérdlichen Malinahmen unmittelbar
als Rechtswirkung derselben erworben wird, also durch das behdrdliche Verfahren bewirkt
wird. Das Wesen dieser Einwirkung durch MalBnahmen besteht darin, dass derjenige, den die
MaRnahme trifft, keine Moglichkeit hat ihr auszuweichen, etwa in der Weise, dass er ein
bestimmtes Vorhaben aufgibt. (VwWGH verstarkter Senat vom 25.4.1996, 95/16/0259; VwGH
27.11.2008,2007/16/0139).

Nach Aktenlage war im vorliegenden Fall zum Erwerb samtlicher in § 2 des
Parzellierungstibereinkommens angefihrten Grundstiicke bzw. Trennflachen zum
verfahrensrelevanten Stichtag kein behdrdliches Verfahren durchgefihrt, kein Bescheid

erlassen und keine hoheitsrechtliche Befehls- und Zwangsgewalt ausgetibt worden.

Die bescheidmaRige Aufforderung vom 15.2.2007 an die Vertragspartnerin zur
entschadigungslosen Abtretung von, der Bw. bereits mit dem o.a. Ubereinkommen,
tauschhalber Gberlassenen, Grundstiicken erfolgte erst nach dem fir die Beurteilung der

Bemessung der Grunderwerbsteuerschuld maf3geblichen Stichtag.

Bei dem in Rede stehenden Parzellierungstibereinkommen, das zur Anlegung von Strafen und
Wegen und fir kommunale Zwecke abgeschlossen worden ist, handelt es sich um einen
privatrechtlichen Vertrag, der nicht als unmittelbare Folge einer behdérdlichen MaRhahme im

o0.a. rechtlichen Sinn zu Stande gekommen ist.
Der ins Treffen gefuhrte Befreiungstatbestand des § 3 Abs.1 Z 5 GrEStG liegt somit nicht vor.

In seinem Erkenntnis VwWGH 28.1.1993, 92716/0120 stellt der Verwaltungsgerichtshof fest,
dass, im Fall einer im Vertrag einvernehmlich festgestellten Gleichwertigkeit der
Tauschgrundstiicke, bei der Festsetzung der auf die Vertragsparteien des Tauschvertrages
entfallenden Grunderwerbsteuer, von einer gleich hohen Bemessungsgrundlage ausgegangen

werden darf.

In seiner standigen Rechtssprechung (vgl. RV/ 0546-1/02, RV/0136-1/03, RV/0714-1/06)
erachtet der UFS bei der angesprochenen Gleichwertigkeit von Tauschgrundstiicken es fur
rechtens, als Bemessungsgrundlage fiir beide Tauschleistungen- so wie im vorliegenden Fall-

die hoherwertige, also den Wert der grofieren Tauschflache, heran zu ziehen.
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Weder ergeben sich im vorliegenden Fall aus dem Parzellierungstibereinkommen
Anhaltspunkte, noch wurden von der Partei Umstande geltend gemacht, die fiir eine andere

Bewertung sprechen wirden.

Vielmehr werden laut § 4 dieses Ubereinkommens die vertauschten Grundstiicke und Flachen
»in Betrachtung des Vorteils, der durch die baubehdrdliche Genehmigung des Teilungsplanes
erfolgt, als wertgleich betrachtet.“ Womit nach dem ausgedruckten Vertragswillen der

kleineren Gesamttauschflache die Wertgleichheit mit der groReren zugebilligt wird.

Die Abgabenbehdrde erster Instanz war daher im Recht, im bekampften Bescheid die
Gesamthohe der in § 2 des Parzellierungsiibereinkommens aufgelisteten Verkehrswerte als
Tauschleistung der Bemessung der Grunderwerbsteuer zu Grunde zu legen und die, auf die
Bw. entfallende, Grunderwerbsteuer gemaRl 8§ 7 Z 3 GrEStG, 204 BAO mit € 9.690,59

festzusetzen.

Aus den aufgezeigten Grinden war daher der Berufung der Erfolg zu versagen und

spruchgemal zu entscheiden.

Wien, am 31. August 2010
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