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Norm

EStG 1988 830 Abs3
EStG 1988 §30 Abs4 71
EStG 1988 830 Abs4 72
1. EStG 1988 § 30 heute

EStG 1988 § 30 gultig ab 30.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026
EStG 1988 § 30 gultig von 24.12.2025 bis 29.07.2026zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 97/2025
EStG 1988 § 30 gultig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 25/2025
EStG 1988 § 30 gultig von 01.09.2023 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 30 gultig von 22.07.2023 bis 31.08.2023zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 30 gultig von 01.07.2023 bis 21.07.2023zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 110/2023
EStG 1988 § 30 gultig von 01.01.2020 bis 30.06.2023zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 103/2019

9. EStG 1988 § 30 guiltig von 15.08.2018 bis 31.12.2019zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2018
10. EStG 1988 & 30 gultig von 01.01.2016 bis 14.08.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 163/2015
11. EStG 1988 & 30 gultig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 118/2015
12. EStG 1988 & 30 gultig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 163/2015
13. EStG 1988 & 30 gultig von 30.12.2014 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 105/2014
14. EStG 1988 & 30 gultig von 15.12.2012 bis 29.12.2014zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 112/2012
15. EStG 1988 & 30 gultig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 112/2012
16. EStG 1988 § 30 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2012
17. EStG 1988 & 30 gultig von 31.12.2010 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 111/2010
18. EStG 1988 § 30 gultig von 27.06.2008 bis 30.12.2010zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 85/2008
19. EStG 1988 § 30 glltig von 27.06.2006 bis 26.06.2008zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 100/2006
20. EStG 1988 § 30 giiltig von 27.06.2001 bis 26.06.2006zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 59/2001
21. EStG 1988 § 30 glltig von 06.01.2001 bis 26.06.2001 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 2/2001
22. EStG 1988 § 30 giltig von 28.04.2000 bis 05.01.2001 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 21/2000
23. EStG 1988 § 30 gtiltig von 15.07.1999 bis 27.04.2000zuletzt geandert durch BGBI. I| Nr. 79/2000
24. EStG 1988 § 30 giltig von 01.12.1993 bis 14.07.1999zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 818/1993
25. EStG 1988 § 30 giltig von 30.07.1988 bis 30.11.1993
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1. EStG 1988 § 30 heute
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EStG 1988 § 30 gultig ab 30.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026
EStG 1988 § 30 gultig von 24.12.2025 bis 29.07.2026zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.09.2023 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 22.07.2023 bis 31.08.2023zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.07.2023 bis 21.07.2023zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.01.2020 bis 30.06.2023zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 15.08.2018 bis 31.12.2019zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.01.2016 bis 14.08.2018zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 30 guiltig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 30.12.2014 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 15.12.2012 bis 29.12.2014zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 31.12.2010 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 27.06.2008 bis 30.12.2010zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 27.06.2006 bis 26.06.2008zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 27.06.2001 bis 26.06.2006zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 06.01.2001 bis 26.06.2001 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 28.04.2000 bis 05.01.2001 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 15.07.1999 bis 27.04.2000zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.12.1993 bis 14.07.1999zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 guiltig von 30.07.1988 bis 30.11.1993

EStG 1988 § 30 heute

EStG 1988 § 30 gultig ab 30.07.2026zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 62/2026
EStG 1988 § 30 glltig von 24.12.2025 bis 29.07.2026zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.09.2023 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 22.07.2023 bis 31.08.2023zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.07.2023 bis 21.07.2023zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.01.2020 bis 30.06.2023zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 15.08.2018 bis 31.12.2019zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.01.2016 bis 14.08.2018zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 30.12.2014 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 15.12.2012 bis 29.12.2014zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 31.12.2010 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 27.06.2008 bis 30.12.2010zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 27.06.2006 bis 26.06.2008zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 glltig von 27.06.2001 bis 26.06.2006zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 06.01.2001 bis 26.06.2001 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 30 gultig von 28.04.2000 bis 05.01.2001 zuletzt geandert durch BGBI
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EStG 1988 § 30 gultig von 15.07.1999 bis 27.04.2000zuletzt geandert durch BGBI. Il Nr. 79/2000
EStG 1988 § 30 gultig von 01.12.1993 bis 14.07.1999zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 818/1993

EStG 1988 § 30 gultig von 30.07.1988 bis 30.11.1993
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Besprechung in:
Besprechung in: wobl 9/2025, S. 373-376;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Bachler, die Hofrate Mag. Novak und
Dr. Sutter sowie die Hofratinnen Dr.in Lachmayer und Dr.in Wiesinger als Richter und Richterinnen, unter Mitwirkung
der Schriftfihrerin Loéffler, LL.M., Uber die Revision des Finanzamts Osterreich, gegen das Erkenntnis des
Bundesfinanzgerichts vom 25. September 2023, ZI. RV/1100392/2022, betreffend Einkommensteuer 2015
(mitbeteiligte Partei: R B in W, vertreten durch die Engljdhringer & Fleisch Steuerberater OG in 6830 Rankweil,
BahnhofstralBe 21), zu Recht erkannt:

Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.
Begriundung

1

Der Mitbeteiligte hat - nach den Feststellungen des Bundesfinanzgerichts (BFG) - mit Kaufvertrag vom 28. Mai 2014
eine Teilflache des Grundstiickes Nr. [A], im Ausmal von 250 m?, hiervon 194 m? Bauflache Wohngebiet und 56 m?
Freiflache Freihaltegebiet zu einem Preis von 1.500 € pro m?, insgesamt sohin um 375.000 €, verauRert. Die
Kaufpreiszahlung erfolgte in Raten und zwar dergestalt, dass im Jahr 2014 ein Teilbetrag in Héhe von 150.000 €
entrichtet wurde, im Jahr 2015 ein Teilbetrag in Héhe von 200.000 € und im Jahr 2019 der Restbetrag von 25.000 €. Der
Erwerber der gegenstandlichen Teilflache war seit dem Jahr 2000 Eigentiimer des daran angrenzenden
Nachbargrundstiicks Nr. [B] im AusmaR von 1.317 m?, mit welchem die gegenstandliche Teilflache zu nunmehr

1.567 m? vereinigt wurde.

2

Vor dem Verkauf der gegenstandlichen Teilflache wurde mit Bescheid der Landesregierung vom 16. Dezember 2013
eine von der lokalen Stadtvertretung am 15. Oktober 2013 beschlossene Anderung des Flachenwidmungsplanes
genehmigt. Dabei wurde das Grundstick [A] von der Widmung Freiflache Landwirtschaftsgebiet auf teilweise
Bauflache Wohngebiet (2.559 m?) und teilweise Freiflache Freihaltegebiet (12.186 m?) umgewidmet, aus dem die
revisionsgegenstandliche verauRerte Teilfliche von 250 m? mit den oben angegebenen neuen Widmungen
herausgel®st wurde. Zudem wurde ein zuvor die Widmung Freiflache Landwirtschaftsgebiet aufweisender Teil des
Nachbargrundstuickes [B], welches bereits im Eigentum des nunmehrigen Erwerbers stand, im Ausmal von 263 m?in
Bauflache Wohngebiet und im AusmaR von 51 m? in Freifliche Freihaltegebiet umgewidmet. Die aus dem
Grundstuck [A] stammende Teilfliche verlangerte diesen Grundstucksteil jeweils mit 194 m? Bauflache Wohngebiet
und 56 m? Freiflache Freihaltegebiet.

3

Mit dem Einkommensteuerbescheid 2015 vom 15. Dezember 2021 wurden dem Mitbeteiligten 50.000 € an Steuer fir
Einklnfte aus GrundstlcksverauRerungen (besonderer Steuersatz 25 %) vorgeschrieben. Begriindend wurde
insbesondere ausgefiihrt, bei dem veraufl3erten Grundstlck handle es sich um ein sogenanntes Altgrundstick.
Nachdem das Grundstick im Jahr 2013 umgewidmet worden sei, kdnnten vom VerauRerungserlds, der 375.000 €
betragen habe, pauschale Anschaffungskosten in Hohe von (lediglich) 40 %, also 150.000 €, in Abzug gebracht werden,
die sohin zur Ganze von der Kaufpreisrate im Jahr 2014 abzuziehen gewesen seien.

4

Die gegen diesen Bescheid eingebrachte Beschwerde richtete sich gegen den Ansatz der fiktiven Anschaffungskosten
mit 40 % anstelle von 86 %.

5

Mit dem angefochtenen Erkenntnis, in dem eine Revision nicht zugelassen wurde, gab das BFG der Beschwerde - nach
abweisender Beschwerdevorentscheidung und Vorlageantrag - teilweise Folge. Begriindend fUhrte es aus, im
Revisionsfall sei strittig, ob bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur die Festsetzung der
Immobilienertragsteuer vom Verkaufspreis das Pauschale fur (fiktive) Anschaffungskosten gemaf § 30 Abs. 4 Z 1

EStG 1988 in Hohe von 40 % oder jenes gemafl3 § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 in Hohe von 86 % abzuziehen sei. Der
Umwidmungstatbestand des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 sei gegenstandlich insoweit erfullt, als hinsichtlich des
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verdauBerten Grundstlckes eine Umwidmung von Freiflache Landwirtschaft in Bauflache Wohngebiet erfolgt sei. Bei
einer solchen Teilumwidmung sei der VerauRerungserlds grundsatzlich entsprechend dem Wertverhaltnis von
Baulandanteil und Griinlandanteil aufzuteilen (Verhaltnismethode; Hinweis auf Bodis/Hammerl in Doralt ua, EStG21,

8§ 30 Tz 284).Mit dem angefochtenen Erkenntnis, in dem eine Revision nicht zugelassen wurde, gab das BFG der
Beschwerde - nach abweisender Beschwerdevorentscheidung und Vorlageantrag - teilweise Folge. Begriindend fuhrte
es aus, im Revisionsfall sei strittig, ob bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur die Festsetzung der
Immobilienertragsteuer vom Verkaufspreis das Pauschale fur (fiktive) Anschaffungskosten gemaf Paragraph 30, Absatz
4, Ziffer eins, EStG 1988 in Hohe von 40 % oder jenes gemal? Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer 2, EStG 1988 in Hohe von
86 % abzuziehen sei. Der Umwidmungstatbestand des Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer eins, EStG 1988 sei
gegenstandlich insoweit erfullt, als hinsichtlich des verduBerten Grundstiickes eine Umwidmung von Freiflache
Landwirtschaft in Bauflache Wohngebiet erfolgt sei. Bei einer solchen Teilumwidmung sei der VerduRRerungserlds
grundsatzlich entsprechend dem Wertverhaltnis von Baulandanteil und Griinlandanteil aufzuteilen
(Verhaltnismethode; Hinweis auf Bodis/Hammerl in Doralt ua, EStG21, Paragraph 30, Tz 284).

6

Im Revisionsfall sei fir das gesamte Grundstuick ein einheitlicher Baulandpreis von 1.500 € pro m? erzielt worden,
obwohl im Zuge der Umwidmung im Jahr 2013 das gegenstandliche Teilgrundstiick mit der Flache von 250 m? lediglich
hinsichtlich eines Teilbereiches von 194 m? in Bauflache umgewandelt worden sei. Das Finanzamt habe den Umstand
der Erzielung des Baulandpreises fur das gesamte verauBBerte Teilgrundsttick dergestalt gewertet, dass im Revisionsfall
eine einheitliche Betrachtung des verauBBerten Grundstticks geboten sei und die Einkuinfte aus dessen Verduf3erung
insgesamt gemald 8 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 zu ermitteln seien. Begriindend habe das Finanzamt darauf verwiesen,
dass der Mitbeteiligte bezogen auf das gesamte Teilgrundsttick wirtschaftlich von der Umwidmung in Bauflache
profitiert habe. Laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftstreuhdander 2014 sei der drtliche Quadratmeterpreis fur
~Baugrundstucke fur freistehende Einfamilienhduser” in sehr guter Wohnlage bei 647,30 € gelegen. Es sei somit
offensichtlich, dass fir das gesamte Grundsttick ein ,Liebhaberpreis” erzielt worden sei. Im Jahr 2013 sei nicht nur das
veraulBerte Teilgrundstuck, sondern auch das Nachbargrundsttick Nr. [B] umgewidmet worden (von letzterem seien
263 m? von Freiflache Landwirtschaftsgebiet in Bauflache Wohngebiet und 51 m? von Freifliche Landwirtschaftsgebiet
in Freiflache Freihaltegebiet umgewidmet worden). Bei dem Erwerber des Teilgrundsttickes handle es sich um den
Eigentimer dieses Nachbargrundsticks. Wie aus dem vorgelegten Lageplan zu ersehen sei, bilde das erworbene
Teilgrundstuck eine Verlangerung des urspringlichen Grundstickes des Erwerbers sowohl zur bestehenden Bauflache
als auch zur bestehenden Freiflache. Das Nachbargrundstlick sei also durch diesen Erwerb begradigt worden. Nach
Auffassung des BFG hatte kein anderer Erwerber einen derart hohen, weit Gber dem Verkehrswert liegenden Preis
(sowohl fur jenen Teilbereich des Grundstiickes, der die Widmung Freiflache aufweise, als auch fir jenen Teil, der die
Widmung Bauflache aufweise) gezahlt. Das BFG komme daher zum Ergebnis, dass der Revisionswerber primar von
diesem Umstand wirtschaftlich profitiert habe und insofern eine einheitliche Betrachtung des verauf3erten
Grundstlcks dergestalt, dass § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 fur den gesamten VeraulRerungserlds zur Anwendung komme,
unzutreffend sei. Zudem sei auch nach der Verwaltungspraxis eine Aufteilung des VerduRerungserldéses dann geboten,
wenn die Teilflachen ausdricklich im Flachenwidmungsplan als Grin- oder Freiland gewidmet seien, was im
Revisionsfall vorliege (Hinweis auf EStR 2000 Rz 6669 zu miterworbenen Schutz- oder Pufferzonen).Im Revisionsfall sei
fur das gesamte Grundstulck ein einheitlicher Baulandpreis von 1.500 € pro m? erzielt worden, obwohl im Zuge der
Umwidmung im Jahr 2013 das gegenstandliche Teilgrundstick mit der Flache von 250 m? lediglich hinsichtlich eines
Teilbereiches von 194 m? in Bauflache umgewandelt worden sei. Das Finanzamt habe den Umstand der Erzielung des
Baulandpreises fur das gesamte verauRerte Teilgrundstiick dergestalt gewertet, dass im Revisionsfall eine einheitliche
Betrachtung des verdauBerten Grundstiicks geboten sei und die Einklnfte aus dessen Verduf3erung insgesamt gemaR
Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer eins, EStG 1988 zu ermitteln seien. Begriindend habe das Finanzamt darauf verwiesen,
dass der Mitbeteiligte bezogen auf das gesamte Teilgrundsttick wirtschaftlich von der Umwidmung in Bauflache
profitiert habe. Laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftstreuhdander 2014 sei der 6rtliche Quadratmeterpreis fir
»Baugrundsticke fur freistehende Einfamilienhduser” in sehr guter Wohnlage bei 647,30 € gelegen. Es sei somit
offensichtlich, dass fir das gesamte Grundsttick ein ,Liebhaberpreis” erzielt worden sei. Im Jahr 2013 sei nicht nur das
veraulRerte Teilgrundstiick, sondern auch das Nachbargrundstiick Nr. [B] umgewidmet worden (von letzterem seien
263 m? von Freiflache Landwirtschaftsgebiet in Bauflache Wohngebiet und 51 m? von Freiflache Landwirtschaftsgebiet
in Freiflache Freihaltegebiet umgewidmet worden). Bei dem Erwerber des Teilgrundstiickes handle es sich um den
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Eigentimer dieses Nachbargrundsticks. Wie aus dem vorgelegten Lageplan zu ersehen sei, bilde das erworbene
Teilgrundstiick eine Verlangerung des ursprunglichen Grundstuickes des Erwerbers sowohl zur bestehenden Bauflache
als auch zur bestehenden Freiflache. Das Nachbargrundstick sei also durch diesen Erwerb begradigt worden. Nach
Auffassung des BFG hatte kein anderer Erwerber einen derart hohen, weit Gber dem Verkehrswert liegenden Preis
(sowohl fur jenen Teilbereich des Grundstuckes, der die Widmung Freiflache aufweise, als auch fur jenen Teil, der die
Widmung Bauflache aufweise) gezahlt. Das BFG komme daher zum Ergebnis, dass der Revisionswerber primdr von
diesem Umstand wirtschaftlich profitiert habe und insofern eine einheitliche Betrachtung des veraufRerten
Grundstlcks dergestalt, dass Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer eins, EStG 1988 fur den gesamten VerduRerungserlds zur
Anwendung komme, unzutreffend sei. Zudem sei auch nach der Verwaltungspraxis eine Aufteilung des
VerauRerungserldses dann geboten, wenn die Teilflachen ausdrucklich im Flachenwidmungsplan als Grin- oder
Freiland gewidmet seien, was im Revisionsfall vorliege (Hinweis auf EStR 2000 Rz 6669 zu miterworbenen Schutz- oder
Pufferzonen).

7

Die Steuerbemessungsgrundlage fur die Immobilienertragsteuer errechne sich somit fir das BFG wie folgt: Da es sich
bei der veraduBerten Teilflaiche im AusmaR von 250 m? hinsichtlich 194 m? um ,Bauland” und hinsichtlich 56 m? um
JFreiflache” handle, sei der Verkaufserlds von 375.000 € im Verhaltnis von 77,6 % zu 22,4 % aufzuteilen. Auf den
Baulandanteil entfielen daher 291.000 € und auf die Freiflache 84.000 €. Da der Baulandanteil unter den Tatbestand
des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 falle, kdnne davon ein Pauschale fir Anschaffungskosten von 40 %, also 116.000 €, in
Abzug gebracht werden. Fir den unter den Tatbestand des § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 fallenden Freilandanteil konne
ein Pauschale fur Anschaffungskosten von 86 %, also 72.240 €, in Abzug gebracht werden. Die Bemessungsgrundlage
far die Immobilienertragsteuer betrage somit 186.760 € (291.000 € - 116.000 €) + (84.000 € - 72.240 €) = 186.760 €) und
die Immobilienertragsteuer 46.690 €.Die Steuerbemessungsgrundlage fur die Immobilienertragsteuer errechne sich
somit fur das BFG wie folgt: Da es sich bei der verduRerten Teilflache im AusmaR von 250 m? hinsichtlich 194 m? um
»Bauland” und hinsichtlich 56 m? um ,Freifldche” handle, sei der Verkaufserls von 375.000 € im Verhéltnis von 77,6 %
zu 22,4 % aufzuteilen. Auf den Baulandanteil entfielen daher 291.000 € und auf die Freifldache 84.000 €. Da der
Baulandanteil unter den Tatbestand des Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer eins, EStG 1988 falle, knne davon ein
Pauschale fur Anschaffungskosten von 40 %, also 116.000 €, in Abzug gebracht werden. Fir den unter den Tatbestand
des Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer 2, EStG 1988 fallenden Freilandanteil kdnne ein Pauschale fir Anschaffungskosten
von 86 %, also 72.240 €, in Abzug gebracht werden. Die Bemessungsgrundlage fir die Immobilienertragsteuer betrage
somit 186.760 € (291.000 € - 116.000 €) + (84.000 € - 72.240 €) = 186.760 €) und die Immobilienertragsteuer 46.690 €.
8

Gegen dieses Erkenntnis wendet sich die vorliegende auRerordentliche Revision des Finanzamts, das zu deren
Zulassigkeit vorbringt, das BFG sei von der (auch im Falle der gemischten Widmung eines Grundstlicks anwendbaren)
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Aufteilung von Erldsen aus GrundsticksverauRBerungen
abgewichen, wonach die Aufteilung von VeraulRerungserldsen von Wirtschaftsgltern, die sich aus Teilen
unterschiedlichen Wertes zusammensetzten, nach dem Verhaltnis der objektiven Werte dieser Teile vorzunehmen sei
(Hinweis auf VwGH 6.7.2006, 2002/15/0175; 23.4.1998, 96/15/0063; 15.2.1994, 93/14/0175). Zwar verweise das BFG
darauf, dass bei einer Teilumwidmung der VerauRerungserlds entsprechend dem Wertverhaltnis von Bauland- und
Grunlandanteil aufzuteilen sei; es nehme dann aber die Aufteilung des VeraufRerungserldses nicht unter
BerUcksichtigung objektiv feststellbarer Wertmerkmale der beiden Grundstuicksteile, sondern lediglich unter
Zugrundelegung der Wertgleichheit von Bau- und Freiflache aufgrund subjektiver Einschatzung der Vertragsteile im
jeweiligen flachenmaRigen Ausmal3 vor. Im Ergebnis nehme das BFG somit keine Aufteilung im Verhaltnis der
objektiven Werte der unterschiedlichen Grundstucksteile vor, sondern teile den VerauRBerungserlés nach dem
Flachenverhaltnis auf. Damit weiche es von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab.

9

Sollte der Verwaltungsgerichtshof hingegen die Rechtsansicht vertreten, dass die zu I6sende Rechtsfrage durch die
Grundsatze der angefuhrten Rechtsprechung noch nicht geldst werden kdnne, weil diese nicht explizit zur Methode
der Aufteilung des VerauRerungserldses fur ein Grundstlick ergangen sei, welches nur teilweise die Voraussetzungen
des § 30 Abs. 4 Z 1 EStG 1988 erfiille, dann fehle dazu Rechtsprechung des VerwaltungsgerichtshofesSollte der
Verwaltungsgerichtshof hingegen die Rechtsansicht vertreten, dass die zu |6sende Rechtsfrage durch die Grundsatze
der angefuhrten Rechtsprechung noch nicht geldst werden kdnne, weil diese nicht explizit zur Methode der Aufteilung
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des VerduRBerungserldses fur ein Grundstick ergangen sei, welches nur teilweise die Voraussetzungen des Paragraph
30, Absatz 4, Ziffer eins, EStG 1988 erfllle, dann fehle dazu Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes.

10

Der Mitbeteiligte erstattete - nach hg. Einleitung des Vorverfahrens - keine Revisionsbeantwortung.

11

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

12

Die Revision ist zuldssig und begriindet.

13

Gemal? § 30 Abs. 3 EStG 1988 ist grundsatzlich der Unterschiedsbetrag zwischen dem VeraduRerungserlds und den
Anschaffungskosten als Einklinfte aus privaten GrundsticksverduBerungen anzusetzen.Gemals Paragraph 30, Absatz
3, EStG 1988 ist grundsatzlich der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerduBerungserlés und den Anschaffungskosten
als EinkUnfte aus privaten Grundsticksveraul3erungen anzusetzen.

14

Soweit Grundstlcke am 31. Marz 2012 ohne Beriicksichtigung von Steuerbefreiungen nicht steuerverfangen waren
(Altvermogen), sind die Einkiinfte nach § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 allerdings im Allgemeinen mit dem
Unterschiedsbetrag zwischen dem Veraul3erungserlds und den mit 86 % des VerduRerungserléses anzusetzenden
Anschaffungskosten anzusetzen.Soweit Grundstlicke am 31. Marz 2012 ohne Berlcksichtigung von Steuerbefreiungen
nicht steuerverfangen waren (Altvermogen), sind die Einklinfte nach Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer 2, EStG 1988
allerdings im Allgemeinen mit dem Unterschiedsbetrag zwischen dem VerauRBerungserlés und den mit 86 % des
VerduRRerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten anzusetzen.

15

Im Falle einer Umwidmung des Grundstlickes nach dem 31. Dezember 1987 sind die Einklnfte nach§ 30 Abs. 47 1
EStG 1988 aus VerdauRerungen von Altvermdgen jedoch mit dem Unterschiedsbetrag zwischen dem VerauBerungserlds
und den (nur) mit 40 % des VerdauBerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten anzusetzen. Als Umwidmung gilt
dabei eine Anderung der Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat und die erstmals eine
Bebauung ermdglicht, die in ihrem Umfang im Wesentlichen der Widmung als Bauland oder Bauflache im Sinne der
Landesgesetze auf dem Gebiet der Raumordnung entspricht.Im Falle einer Umwidmung des Grundstlckes nach dem
31. Dezember 1987 sind die Einklinfte nach Paragraph 30, Absatz 4, Ziffer eins, EStG 1988 aus VerauRBerungen von
Altvermdgen jedoch mit dem Unterschiedsbetrag zwischen dem VeraulRerungserlds und den (nur) mit 40 % des
VerduRerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten anzusetzen. Als Umwidmung gilt dabei eine Anderung der
Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat und die erstmals eine Bebauung ermdglicht,
die in ihrem Umfang im Wesentlichen der Widmung als Bauland oder Bauflache im Sinne der Landesgesetze auf dem
Gebiet der Raumordnung entspricht.

16

Diese Rechtslage erfordert beim Verkauf von teilweise umgewidmeten Grundflachen des Altvermogens fur die
Bestimmung der anzusetzenden Anschaffungskosten eine Aufteilung bzw. Zuordnung des erzielten
VerduRRerungserloses zu den jeweiligen Teilflachen.

17

Die Amtsrevision bringt nun hierzu vor, dass bei der Aufteilung des VerdauRerungserldses die unterschiedlichen
Wertverhaltnisse der Grundstucksteile zu bertcksichtigen seien. Bestehe ein Grundstiick zum Teil aus Bauland und
zum Teil aus Grunland, sei der VerauRerungserlos entsprechend dem Wertverhdltnis von Bauland- und Grunlandteil
aufzuteilen. Dabei sei der Marktpreis fur Bauland bezogen auf die Baulandflache mit dem Marktpreis fur Grinland
bezogen auf die Griinlandflache in ein Verhaltnis zu setzen und der VerduBerungserlés in diesem Verhaltnis
aufzuteilen. Das Bundesministerium flr Finanzen rechtfertige in seinen Richtlinien die Anwendung der
Sachwertmethode bei Teilumwidmungen von Altgrundstlicken in Bauland damit, dass ,davon auszugehen ist, dass der
far Bauland erzielte Quadratmeterpreis hoher ist als der fur Grinland erzielte Quadratmeterpreis” (Hinweis auf EStRL
Rz 6673).

18

Diese Methode der Aufteilung nach den Sachwertverhaltnissen hat auch der Verwaltungsgerichtshof in seiner
Rechtsprechung bereits mehrfach als unbedenklichen und sachgerechten AufteilungsmaRstab von Gesamtkaufpreisen
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im Zusammenhang mit Grundstlicken angesehen (vgl. zu Waldverkaufen auch VwGH 24.6.2003, 2003/14/0027, sowie
zur Aufteilung von Grund und Boden einerseits und Gebduden andererseits zuletzt VWGH 24.4.2024, Ro 2022/15/0044,
mwN).Diese Methode der Aufteilung nach den Sachwertverhaltnissen hat auch der Verwaltungsgerichtshof in seiner
Rechtsprechung bereits mehrfach als unbedenklichen und sachgerechten Aufteilungsmalstab von Gesamtkaufpreisen
im Zusammenhang mit Grundstiicken angesehen vergleiche , zu Waldverkaufen auch VwGH 24.6.2003, 2003/14/0027,
sowie zur Aufteilung von Grund und Boden einerseits und Gebauden andererseits zuletzt VWGH 24.4.2024,

Ro 2022/15/0044, mwN).

19

Die Sachwertmethode berucksichtigt dabei auch, dass aufgrund wechselseitiger Wertbeeinflussung der hoherwertige
Teil auch wertbestimmend fir den weniger werthaltigen verbundenen Teil ist und dessen Wert positiv mitbeeinflusst.
Ein Grunlandteil wird verbunden mit einem Baulandteil am Markt einen héheren Wert erzielen, als wenn beide Teile
unverbunden verauBert wirden. Ein Gberzahlter (Uber dem Marktwert des Grundstlcks liegender) VerauBerungserlés
(,Liebhaberpreis”) wird durch die Sachwertmethode starker dem héherwertigen Grundstiucksteil zugerechnet als bei
einer linearen Aufteilung. Dieser Gedanke tragt auch bei teilumgewidmeten Grundstiicken, weil die Umwidmung im
Allgemeinen den nicht umgewidmeten Flachenteil in seiner Wertentwicklung positiv mitbeeinflusst.

20

Einer solchen Aufteilung des Kaufpreises entsprechend dem Wertverhaltnis von Bauland- und Grinlandanteil steht
auch nicht entgegen, dass das BFG im Revisionsfall festgestellt hat, dass eine Uberzahlung sowohl des Bauland- als
auch des Grunlandanteils vorliege, die sich insbesondere aus der Nachbarschaftsposition des Erwerbers erklart, denn
auch in diesem Fall sind die unterschiedlichen und den Kaufpreis (pro m2) letztlich mitbestimmenden Wertverhaltnisse
der GrundstUcksteile bei der Aufteilung zu berUcksichtigen.

21

Demgegeniber hat das BFG die Aufteilung des Kaufpreises im Revisionsfall nicht entsprechend dem Wertverhaltnis
von Bau- und Griinlandanteil des verauBerten Grundstiicks, sondern nach dem schlichten Flachenausmaf3
vorgenommen und davon ausgehend auch die flr die Anwendung der Verhaltniswertmethode notwendigen
Feststellungen zu den Bau- und Grinlandpreisen vergleichbarer Grundstiicke in der Umgebung unterlassen.

22

Das angefochtene Erkenntnis erweist sich daher als mit (pravalierender) inhaltlicher Rechtswidrigkeit belastet, weshalb
es gemal § 42 Abs. 2 Z 1 VwWGG aufzuheben war.Das angefochtene Erkenntnis erweist sich daher als mit
(pravalierender) inhaltlicher Rechtswidrigkeit belastet, weshalb es gemal} Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VwWGG
aufzuheben war.

Wien, am 5. Marz 2025
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