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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. H6finger und Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftflhrerin Mag. Peternell, Gber die Beschwerde der H-
GesmbH in Z, vertreten durch Dr. G, Rechtsanwalt in Z, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der
Finanzlandesdirektion flr Salzburg vom 21. April 1993, GZ. 305-GA5-DTa/92, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht
erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Héhe von S 11.120,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Mit einer als "Tausch- und Kaufvertrag" bezeichneten Vereinbarung vom 8. April 1992 erwarb die Stadtgemeinde Z von
der BeschwerdefUhrerin die Liegenschaft EZ 190, KG Z, gegen die Hingabe des Grundstiickes 7/1 LN aus der EZ 3 KG Z.
Die Beschwerdefihrerin leistete eine Tauschaufgabe (in der Urkunde als "Wertausgleich" bezeichnet) in der Hohe von
S 4,000.000,--.
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In den dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten befindet sich ein Schreiben des Finanzamtes Z
(Bewertungsstelle) vom 29. Juli 1992, wonach fur die Liegenschaft EZ 190 (1.365 m2) am 7. Janner 1991 ein Kaufpreis
von S 4,600.000,-- erzielt worden sei. Unter Zurechnung der Tauschaufgabe ergebe sich daher ein Verkehrswert von S
8,600.000,--. Daher betrage der Verkehrswert der Liegenschaft Parz. Nr. 7/1 S 8,600.000,--.

Das zustandige Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern schrieb in der Folge der Beschwerdefihrerin ausgehend
von einer Bemessungsgrundlage von S 17,200.000,-- Grunderwerbsteuer in Héhe von S 602.000,-- vor.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde unter anderem die Auffassung vertreten, die Grunderwerbsteuer sei
nach dem Funffachen des Einheitswertes der getauschten Grundstucke zu ermitteln. Weiters wurde gerugt, daR beim
Erwerb der Stadtgemeinde die Tauschaufgabe berUcksichtigt worden ist.

In den Akten befindet sich weiters eine Mitteilung des Finanzamtes Z vom 6. Oktober 1992, in der ausgefuhrt ist:

"Bei der Ermittlung der Verkehrswerte fur die Tauschliegenschaften wurde der tatsachlich erzielte Kaufpreis (S
4,600.000,-- laut Kaufvertrag v. 7.1.1991, BRP. 300819/91) fur die Tauschliegenschaft EZ 190 zugrunde gelegt.

Fur die Tauschliegenschaft EZ 3 teilw., Parz. 7/1 wurde der Verkehrswert S 8,600.000,-- (4,600.000,-- plus 4,000.000,--
Aufzahlung) abgeleitet.

Der Ansatz von S 5.894,--/m2 findet auch in der Kaufpreissammlung Deckung."

Mit einer Berufungsvorentscheidung wurde daraufhin die Grunderwerbsteuervorschreibung auf S 462.000,--
herabgesetzt. Aus einem finanzamtsinternen Berechnungsblatt ist dabei ersichtlich, dal3 fur den Erwerb der
Stadtgemeinde eine Bemessungsgrundlage von S 4,600.000,-- angenommen wurde.

Nach einem Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz gab die belangte
Behorde der Berufung mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid teilweise statt und setzte die Grunderwerbsteuer
wie in der Berufungsvorentscheidung auf S 462.000,-- herab. Zur Begrundung fuhrte die belangte Behdrde aus, die
Beschwerdefiihrerin habe das von ihr "weggetauschte" Grundstick am 7. Janner 1991 um S 4,600.000,-- erworben.
Zwar werde dieses Grundsttick von der Stadtgemeinde unbebaut erworben, es hielten sich jedoch der fir das Gebaude
ausgewiesene Kaufpreis und die Abbruchskosten "zusammen mit der zwischenzeitig erfolgten Wertsteigerung die
Waage". Es lagen keine Anhaltspunkte dafiir vor, da3 die von den Vertragsparteien zu erbringenden Leistungen nicht
gleichwertig seien. Der angesetzte Verkehrswert entspreche einem Preis von S 5.922,-- pro m2. Dieser Preis sei in
gleichwertiger Lage auch bei anderen Verkdufen erzielt bzw. sogar Ubertroffen worden. Die belangte Behdrde lehnte
es somit ab, den Verkehrswert nach dem finffachen Einheitswert zu berechnen.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde wird dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit geltend gemacht.

Der Bundesminister fir Finanzen legte die von der belangten Behorde erstattete Gegenschrift und Teile der
Verwaltungsakten vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR § 4 Abs. 3 GrEStG 1987 ist bei einem Tauschvertrag, der fiir jeden Vertragsteil den Anspruch auf Ubereignung
eines Grundstlickes begriindet, die Steuer sowohl vom Werte der Leistung des einen als auch vom Werte der Leistung
des anderen Vertragsteiles zu berechnen. Nach § 5 Abs. 1 Z. 2 GrEStG 1987 ist bei einem Tausch die Tauschleistung des
anderen Vertragsteiles einschlieBlich einer vereinbarten zusatzlichen Leistung die Gegenleistung.

Dies bedeutet, dafl3 beim Grundstiickstausch die Grunderwerbsteuer grundsatzlich vom gemeinen Wert (vgl§ 10 BewG
1955) der getauschten Grundstiicke zuzlglich einer Tauschaufgabe zu berechnen ist (in diesem Sinne die Erkenntnisse
vom 16. Dezember 1965, 501/64, Slg. Nr. 3379/F, verstarkter Senat, vom 26. Marz 1981, 15/3502/78, und vom 28.
Janner 1993, 92/16/0120, 0121, 0122).

Der gemeine Wert wird gemalR§ 10 Abs. 2 BewG 1955 durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei dessen VerduRerung zu erzielen ware. Dabei sind
alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu bertcksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind
nicht zu berucksichtigen.

Aus dieser Begriffsbestimmung des gemeinen Wertes ergibt sich, dal3 die von der Beschwerdeflhrerin angestrebte,
jedoch nicht ndher begriindete Ermittlung des gemeinen Wertes mit dem Finffachen des Einheitswertes jeder
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Grundlage entbehrt. Da fur die derzeit in Geltung stehenden Einheitswerte des Grundvermdégens unverandert die
Wertverhaltnisse vom 1. Janner 1973 zugrunde gelegt werden und daher eine Anpassung an die regional sehr
unterschiedlich eingetretenen Verdnderungen der Bodenpreise und auch der Baukosten nicht mdglich ist, besteht eine
immer groBBer gewordene Diskrepanz zwischen den bereits zum 1. Janner 1973 als sehr maRig konzipierten
Einheitswerten und den tatsachlichen Werten des Grundbesitzes (vgl. Twaroch-Frihwald-Wittmann, BewG2, 129). Es ist
somit eine Erfahrungstatsache, dal3 Einheitswerte fir bebaute Grundstiicke ebenso wie auch fur unbebaute
Grundsticke nur einen Bruchteil des Verkehrswertes ausmachen (vgl. die Erkenntnisse vom 26. Marz 1992,
90/16/0202, 0206, und vom 25. Juni 1992,91/16/0045). Im Hinblick auf die mannigfaltigen Umstdnde, die den
gemeinen Wert einer Liegenschaft zu beeinflussen imstande sind, ist damit eine lineare Vervielfachung des
Einheitswertes zur Ermittlung des gemeinen Wertes véllig ungeeignet. Uberdies wurden von der Beschwerdefiihrerin
keinerlei Anhaltspunkte fir den begehrten Vervielfachungsfaktor angefiihrt.

Mit dem Vorbringen, die Tauschaufgabe sei lediglich aus subjektiv in der Person der Beschwerdefiihrerin gelegenen
Umstanden geleistet worden, kann diese zwar fir die Bestimmung des gemeinen Wertes der Liegenschaft nichts
gewinnen. Die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer fUr den Erwerb der Beschwerdeflhrerin setzt sich
namlich aus dem gemeinen Wert der hingegebenen Liegenschaft zuzlglich der Tauschaufgabe zusammen. Der
gemeine Wert ist dabei nach objektiven Gesichtspunkten zu bestimmen. Wenn die Beschwerdeflihrerin aus
bestimmten Grunden - vermutlich um eine Erweiterung ihres gewerblichen Unternehmens vornehmen zu kénnen -
Uber den gemeinen Wert der hingegebenen Liegenschaft hinaus eine Geldleistung erbracht hat, so hat dies auf die
Ermittlung des gemeinen Wertes dieser Liegenschaft keinen EinfluR. Die BeschwerdefUhrerin, aber auch die belangte
Behorde Ubersehen dabei offenkundig, dal3 Entgeltlichkeit nicht Gleichwertigkeit der Leistungen verlangt (vgl. die
Entscheidung des OGH vom 12. Dezember 1985, 7 Ob 671/85, SZ 58/209). Dadurch aber, daR die belangte Behdrde
nicht die gemeinen Werte BEIDER in Rede stehenden Liegenschaften ermittelt hat, sondern von vornherein von einer
Gleichwertigkeit der erbrachten Leistungen ausgegangen ist und demzufolge den von ihr - allerdings, wie noch
auszufihren ist, nicht in einem mangelfreien Verfahren - ermittelten Wert der Liegenschaft EZ 190 zuzlglich der
Tauschaufgabe als Wert der Liegenschaft Parz. 7/1 betrachtet hat, hat sie den angefochtenen Bescheid mit einer
inhaltlichen Rechtswidrigkeit belastet. (Dabei hat sich der schon im Verwaltungsverfahren vorgebrachte Einwand von in
der Person der BeschwerdefUhrerin gelegenen Umstdnden seinem inneren Gehalt nach in Wahrheit gegen die
Annahme einer Gleichwertigkeit der erbrachten Leistungen gerichtet.)

Die belangte Behdrde hat sich bei der von ihr vorgenommenen Ermittlung des gemeinen Wertes des von der
Beschwerdefiihrerin hingegebenen Grundstlickes auf den Preis gestutzt, den die Beschwerdefiihrerin selbst im Jahre
1991 fir den Erwerb dieser Liegenschaft EZ 190 geleistet hat. Aus der Begriindung des angefochtenen Bescheides ist
dabei ersichtlich, daf3 der nunmehrige Erwerbsvorgang nach Abbruch des darauf befindlichen Gebaudes erfolgte. Mag
zwar der tatsachlich erzielte Kaufpreis im allgemeinen einen Hinweis fur die Feststellung des gemeinen Wertes
ergeben (vgl. das Erkenntnis vom 4. Februar 1971, 288/69, Slg. Nr. 4180/F), so wird ein solcher vor dem Abbruch des
Gebadudes gelegener Kaufvorgang Ruckschlisse auf den gemeinen Wert nur dann zulassen, wenn die weiteren
Umstande (Wert des Gebaudes, Abbruchkosten etc.) eingehend untersucht werden konnen. Die dabei von der
belangten Behorde getroffene Feststellung, Gebaudewert des Jahres 1991 und Abbruchkosten hatten sich die Waage
gehalten, kann mangels Vorlage darauf Bezug nehmender Aktenteile nicht nachvollzogen werden. Die belangte
Behorde hat zwar in der Gegenschrift eine fir die Schatzung des gemeinen Wertes zielfUhrende - allerdings mangels
Vorlage entsprechender Akten ebenfalls nicht nachvollziehbare - Methode zur Ermittlung des gemeinen Wertes,
namlich den Vergleich mit zeitnah erfolgten VerauRRerungsvorgangen, eingeschlagen. Durch die Gegenschrift kann
aber die belangte Behdrde die unterlassene oder mangelhafte Begriindung des angefochtenen Bescheides nicht mehr
nachholen.

Fur das fortzusetzende Verfahren wird Uberdies darauf hingewiesen, dal3 bei einem Grindstuckstausch im Sinne des§
4 Abs. 3 GrEStG 1987 zwei der Steuer unterliegende Erwerbsvorgange vorliegen. Es ist zwar nicht zweifelhaft, dal3
mehrere Besteuerungsfalle formularmalig in einem (Sammel-)Steuerbescheid zusammengefallt werden kénnen. Im
Hinblick auf die Bestimmung des 8 198 Abs. 2 BAO, wonach Abgabenbescheide im Spruch die Art und Hoéhe der
Abgaben, den Zeitpunkt ihrer Falligkeit und die Grundlagen der Abgabenfestsetzung (Bemessungsgrundlagen) zu
enthalten haben, sind aber bei einer solchen formularmaRBigen Zusammenfassung mehrerer der Besteuerung
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unterliegender Vorgange die essentiellen Spruchbestandteile fiir sich gesondert anzufiihren. Uberdies 4Bt der den
erstinstanzlichen Bescheid abandernde angefochtene Bescheid der belangten Behdrde Uberhaupt die Anfuhrung der
Bemessungsgrundlage fur die beiden erfal3ten Vorgange vermissen.

Der angefochtene Bescheid war gemaRR 8 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit aufzuheben, da
demgegenuber der Aufhebungsgrund wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
zurucktritt.

Der Kostenersatz war gemal3 den 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 104/1991 im beantragten
Ausmald zuzusprechen.
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