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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Fellner als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Marihart, Uber die Beschwerde des Tiroler
Bodenbeschaffungsfonds in |, vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in I, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion
fr Tirol vom 24. August 1995, ZI. 60.568-6/95, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefliihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Am 11. November 1994 errichteten die damalige Eigentimerin der Liegenschaft N, EZ nn1 GB nn2 Ried
(landwirtschaftlich genutztes Grundstiick Nr. nn3 mit einer Flache von 7.934 m2) E und der Beschwerdeflhrer einen
notariellen Kaufvertrag tUber die genannte Liegenschaft. Vereinbart wurde ein Kaufpreis von S 9,500.000,--, wobei der
Beschwerdefiihrer als Kaufer ua erklarte, das Grundsttick iS der Bestimmungen des Tiroler Raumordnungsgesetzes
sowie der Richtlinien des Tiroler Bodenbeschaffungsfonds zu bernehmen. Der Verkauferin wurde bis auf weiteres die
prakaristische Liegenschaftsnutzung zugestanden.

Das Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern in Innsbruck (im folgenden kurz: FA) setzte fir diesen
Erwerbsvorgang mit Bescheid vom 22. Dezember 1994 Grunderwerbsteuer fest.

Dagegen berief der Beschwerdefihrer mit dem Argument, der Rechtserwerb sei gemaR § 3 Abs. 1 Z. 5 GrEStG 1987
von der Steuer befreit, weil er nur zu den im Tiroler Raumordnungsgesetz angefiihrten Zwecken erfolgt sei. In der
Abgabenerklarung sei irrtimlicherweise eine Antragstellung auf Steuerbefreiung unterblieben. In weiterer Folge legte
der BeschwerdefUhrer eine Ausfertigung des Bescheides des Blrgermeisters der Gemeinde Ried i.Z. vom 25. Janner
1995, ZI. 5/1995 vor, dessen Spruch folgenden Wortlaut hat:
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"Der Burgermeister der Gemeinde Ried i.Z. stellt gemal3 8 56 AVG, § 46 TGO und § 72 Tiroler Raumordnungsgesetz
1994 fest, dal3

-- die Erlassung der Verordnung zur Anderung des Flachenwidmungsplanes im Bereich der Grundstiicke nn3, nn4, GB
nn2 Ried,

-- die Erlassung der Verordnung fur einen Bebauungsplan, -- der Erwerb des Grundstiickes Nr. nn3 GB nn2 Ried durch
den Bodenbeschaffungsfonds,

-- die Teilung (Parzellierung) der Flache samt Ausscheidung
von Verkehrsflachen

in ihrer Gesamtheit eine behodrdliche MaBnahme zur besseren Gestaltung von Bauland nach den, fir die bessere
Gestaltung von Bauland geltenden Vorschriften, namlich nach den Bestimmungen der 88 55 ff, insbesondere 8 60 Abs.
4,88 72 ff und 88 93 ff TROG 1994, darstellen.”

In der Bescheidbegrindung wurde unter anderem ausgefuhrt, der Erwerb des Grundstlickes sei nur zu den im Gesetz
angefihrten Zwecken erfolgt. Der Beschwerdefiihrer habe Kauf und Verwertung des Grundsttickes anstelle der
Gemeinde und in Koordination mit dieser abgewickelt.

Das Finanzamt erlieR daraufhin eine abweisliche Berufungsvorentscheidung, wogegen der Beschwerdeflhrer
fristgerecht die Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz beantragte.

Anlafilich einer Besprechung vom 1. Juni 1995 Uberreichte der Geschaftsfiihrer des Beschwerdefiihrers der belangten
Behorde ua den Bescheid der Tiroler Landesregierung vom 13. Februar 1995, ZI. Vel-546-923/10-2, womit dem
Bescheid des Gemeinderates der Gemeinde Ried i.Z. vom 16. Janner 1995 auf Anderung des Flachenwidmungsplans im
Bereich der Gp(n) nn3 KG Ried (Umwidmung von Freiland in gemischtes Wohngebiet) die aufsichtsbehordliche
Genehmigung erteilt wurde.

Am 9. Juni 1995 Uberreichte der Birgermeister der Gemeinde Ried der belangten Behorde verschiedene Urkunden,

und zwar ua:

Ein Ansuchen der E vom 25. Oktober 1993 auf Umwidmung des Grundstiickes nn3 von Freiland in Wohngebiet 2 -
AufschlieBungsgebiet samt einem Schreiben vom 13. Dezember 1993, mit dem die Genannte Uber Aufforderung der
Gemeinde einen wichtigen Grund fur die begehrte Umwidmung bekanntgab. Das zitierte Schreiben hat folgenden
Inhalt:

"Ich darf Ihnen mitteilen, dal ich die Landwirtschaft an meine Tochter Johanna verpachte.

Damit der Betrieb wirtschaftlich rentabel gefihrt werden kann, ist es unbedingt erforderlich, dald die zur Zeit
bestehenden Verbindlichkeiten durch VerauBerunng bzw. Abverkauf von Grundstiicken groRtmoglich abgedeckt
werden. Betreffend die GP nn3 im Ausmall von ca. 7.900 m2 sind Kaufinteressenten vorhanden. Das sind

ausschliel3lich Gemeindeburger von Ried.
Ich hoffe, damit Ihren Brief ausreichend und zufriedenstellend beantwortet zu haben und verbleibe

mit freundlichen GruRen"

Eine Ausfertigung der Kundmachung vom 23. Juni 1994, aus der sich ergibt, dal? der Gemeinderat der Gemeinde Ried
einstimmig beschloR, die Grundstulicksflache nn3 zur weiteren Wohnraumbeschaffung anzukaufen.

Den Aktenvermerk tber eine Besprechung vom 7. November 1994 (zwischen E, dem Vertreter des BeschwerdefUhrers,
dem Burgermeister der Gemeinde Ried und dem Vertreter eines Geldinstitutes) worin festgelegt wurde, dalR das
Grundstick nn3 von der Eigentimerin an den Beschwerdeflhrer verduBert werden soll und dal3 fir die
Vertragserrichtung der 11. November 1994 in Aussicht genommen wurde.

Die belangte Behdrde wies daraufhin die Berufung als unbegriindet ab, wobei sie betonte, die Initiative zum Verkauf
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sei von der Grundeigentimerin E ausgegangen, fur die die Angelegenheit wegen ihrer Verschuldung dringlich gewesen
sei. Von einem behordlichen Akt, der gegen den Willen der Grundeigentimerin erfolgt sei, kénne nicht gesprochen
werden. Auch wenn der Preis niedriger als der Marktpreis gewesen sei, bedeute dies nicht, dal ein Entzug des
Grundsticks gegen den Willen der Eigentimerin erfolgt sei. Der Verkauf habe vielmehr aus freien Stlcken
stattgefunden, weshalb der Erwerb keine unmittelbare Folge einer behdérdlichen MalRnahme gewesen sei. Ein
freiwilliger Erwerb sei aber nicht steuerbefreit. Uberdies seien Teile der behérdlichen MaRnahmen (insbesondere die
Umwidmung) erst nach dem Kauf erfolgt. Es mURten aber alle Tatbestandsmerkmale schon im Zeitpunkt des Erwerbes
vorliegen. An den Feststellungsbescheid der Gemeinde Ried vom 25. Janner 1995 sei die Finanzverwaltung nicht
gebunden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Verwaltungsgerichtshofbeschwerde wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes. Der Beschwerdefuhrer erachtet sich in seinem Recht auf Anwendung des Ausnahmetatbestandes des § 3 Abs.
1Z.5 GrEStG 1987 verletzt.

Der Bundesminister fir Finanzen legte die Verwaltungsakten und die von der belangten Behorde erstattete
Gegenschrift vor, in der die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt wird.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach § 3 Abs. 1 Z. 5 GrEStG 1987 ist bei behdrdlichen Malinahmen zur besseren Gestaltung von Bauland der Erwerb
eines Grundstlickes nach den fir die bessere Gestaltung von Bauland geltenden Vorschriften von der
Grunderwerbsteuer befreit.

Gemall § 8 Abs. 1 leg. cit. entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz steuerpflichtiger
Erwerbsvorgang verwirklicht ist.

§ 33 Abs. 1 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 1994, LGBI. Nr. 81/1993 lautet auszugsweise:

"(1) Die Gemeinden haben als Trager von Privatrechten die Verwirklichung der Festlegung des ortlichen
Raumordnungskonzeptes, insbesondere die Sicherung ausreichender Grundflachen fir den Wohnbau und fir
gewerbliche und industrielle Zwecke, anzustreben. Zu diesem Zweck kénnen die Gemeinden anlaf3lich der Widmung
von Grundstiicken oder der Erlassung oder Anderung des allgemeinen oder des erginzenden Bebauungsplanes
Vertrage mit den betroffenen Grundeigentimern abschlieRen. Die Einhaltung der Vertrage ist auf geeignete Weise
sicherzustellen. Die Gemeinde hat die betroffenen Grundeigentiimer gleich zu behandeln. Derartige Vertrage kénnen
die Verpflichtung des Grundeigentimers vorsehen, die jeweiligen Grundflachen innerhalb einer angemessenen Frist
einer bestimmten Verwendung zuzufihren. Weiters kann die Verpflichtung vorgesehen werden, Grundflachen der
Gemeinde oder dem Bodenbeschaffungsfonds (§ 93) fur einen bestimmten Zweck, insbesondere fir den geférderten
Wohnbau, zu Uberlassen. ..."

Nach der schon zur mit & 3 Abs. 1 Z. 5 GrEStG 1987 im wesentlichen gleichlautenden Bestimmung des§ 4 Abs. 1 Z. 5
GrEStG 1955 ergangenen (und damit auch weiterhin maBgeblichen) Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
besteht das Wesen einer Einwirkung durch behdérdliche MaRnahmen darin, daRR derjenige, gegen den sich die
MalRnahme richtet, keine Mdglichkeit hat, ihr auszuweichen; insbesondere nicht dadurch, daR er sein Vorhaben
aufgibt (vgl. dazu das bei Fellner, GebUhren und Verkehrsteuern, Band Il, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 63
letzter Absatz zu § 3 EStG referierte hg. Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 27. Marz 1964, Slg. Nr. 3053/F). Eine
solche MalRnahme, der man sich nicht entziehen kann, wurde zB im hg. Erkenntnis vom 6. Mai 1971, ZI. 1034/70 (siehe
bei Fellner aaO. Rz 64 Abs. 2 zu § 3 EStG) fur den Fall verneint, da3 der Grundeigentiimer selbst die Enteignung seines
Grundstlckes beantragt hat.

Im hg. Erkenntnis vom 22. Februar 1973, Slg. Nr. 4505/F wurde ausgesprochen, dal es im Fall eines freiwillig
abgechlossenen Kaufvertrages an einer MaRnahme iS des § 4 Abs. 1 Z. 5 GrEStG 1955 fehlte.

SchlieBlich lag dem hg. Erkenntnis vom 28. Janner 1993, Zlen. 92/16/0120, 0121, 0122, ein Fall zugrunde, in dem der
Erwerbsvorgang durch einen Tauschvertrag verwirklicht wurde. Dazu hatte die dort zustdndige Abgabenbehdrde
erster Instanz in ihren Berufungsvorentscheidungen wu.a. ausdriicklich betont, daR dann, wenn ein
Grundstiickseigentiimer selbst den Ubergang des Grundstiickes durch AbschluR einer Vereinbarung veranlaRt, die
Steuerbefreiung zu verneinen sei. Dies wurde in der Folge vom Verwaltungsgerichtshof nicht beanstandet.

Vor dem Hintergrund dieser Judikatur - von der abzugehen insbesondere unter Berlcksichtigung des Umstandes, daf
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das GreStG 1987 in 8 3 Abs. 1 Z. 5 (gegenliber dem Wortlaut des § 4 Abs. 1 Z. 5 GrEStG 1955) das Attribut "behdrdlich”
ausdrucklich hervorhebt, keinerlei Anlal3 besteht - ist im Beschwerdefall davon auszugehen, dal} die seinerzeitige
Grundeigentimerin schon im Jahr 1993 dahingehend initiativ wurde, eine Umwidmung zu erlangen, um die
Liegenschaft durch Verkauf finanziell verwerten zu koénnen. Dieses Vorhaben wurde schliel3lich mit dem einen
Erwerbsvorgang iS des § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 darstellenden Kaufvertrag vom 11. November 1994 realisiert.

Da dem von der belangten Behorde festgestellten Sachverhalt (der auch in der Verwaltungsgerichtshofbeschwerde
nicht bestritten wird) keinerlei Hinweis darauf zu entnehmen ist, daRR die Grundeigentiimerin seitens einer Behdrde
durch eine MaBnahme, der sie sich nicht hatte entziehen kénnen, so unter Druck gesetzt wurde, dal3 es ihr nicht mit
Erfolg moglich gewesen ware, die Errichtung des in Rede stehenden Kaufvertrages zu verweigern, fehlt es auch im
Beschwerdefall (so wie in den von der oben zitierten Rechtsprechung behandelten Fallen) zur Zeit der Verwirklichung
des Erwerbsvorganges an der fir den angestrebten Befreiungstatbestand erforderlichen ZwangsmafRnahme.

Daran vermochte auch der in der Folge am 25. Janner 1995 ergangene Bescheid des Blrgermeisters der Gemeinde
Ried i.Z. zufolge des fur Verkehrsteuern geltenden Grundsatzes, da die einmal entstandene Steuerpflicht durch
nachtragliche Ereignisse nicht wieder beseitigt werden kann (vgl. die bei Fellner aaO. Rz 14 Abs. 2 zu § 8 GrEStG
referierte Judikatur), nichts mehr zu andern, sodaR auf die Frage einer allfalligen Bindung der Abgabenbehorde an
diesen Bescheid ebensowenig eingegangen werden muf3, wie auf die auf § 33 Abs. 1 TirROG gestlutzten

Beschwerdeausfuhrungen.

Der angefochtene Bescheid erweist sich somit im Ergebnis als frei von der behaupteten Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes, weshalb die Beschwerde gemal3 8 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen war.

Mit Rucksicht auf die durch die angefihrte hg.

Rechtsprechung klargestellte Rechtslage konnte die Entscheidung in einem gemaR§ 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten
Senat getroffen werden.

Der Ausspruch tber den Aufwandersatz grundet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der VO BGBI. Nr. 416/1994.
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