 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100819/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. llse Rauhofer in der Beschwerdesache
rAREBfL*HR* *EXBf1-Adr***, (iber die Beschwerde vom 13. September 2018 gegen den
Bescheid des (damaligen) Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom
8. August 2018 betreffend Grunderwerbsteuer, ErfNr***1*** Steuernummer ***2%** zy
Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben und der angefochtene
Bescheid abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer fiir den Kaufvertrag vom 25.5.2011 mit ***3*** OG wird festgesetzt
mit 3,5 % der Gegenleistung iHv 1.060.000,00, sohin mit einem Abgabenbetrag iHv 37.100,00.

Auf Grund des festgesetzten und des mit € 28.000,00 selbstberechneten Betrages reduziert
sich die Nachforderung auf € 9.100,00 (statt bisher € 18.795,03).

Das darlber hinausgehende Beschwerdebegehren wird als unbegriindet abgewiesen.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensablauf

Kaufvertrag vom 25.5.2011 — Selbstberechnung GrESt

Mit Kaufvertrag vom 25.5.2011 verkaufte und Gbergab Herr ***Bf1*** (der nunmehrige
Beschwerdefihrer, kurz Bf.) seinen Halfteanteil an der Liegenschaft EZ***4*** KG***5*** gn
die ***3*** OG (kurz Kauferin oder OG).

Die Grunderwerbsteuer fiir diesen Kaufvertrag wurde vom Bf. in seiner Eigenschaft als
Rechtsanwalt im Auftrag der OG ausgehend von einem Kaufpreis von € 800.000,00 mit
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€ 28.000,00 selbstberechnet und die Daten am 3.10.2011 dem Finanzamt fiir Gebihren,
Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich, Dienstelle fiir
Sonderzustandigkeiten, kurz FA GVG) liber FINANZONLINE zu ErfNr***1*** pbekanntgegeben.
Der selbstberechnete Abgabebetrag iHv € 28.000,00 wurde Uiber die Verrechnungs-StNr. des
Bf. ***6*** ans FA entrichtet.

Kontrollmitteilung vom 26.6.2017

Am 26.6.2017 erhielt das FA GVG eine Kontrollmitteilung vom (damaligen) Finanzamt 1/23,
wonach bei der OG eine AulRenpriifung fir USt und Einheitliche und gesonderte Feststellung
flr die Jahre 2011 - 2014 durchgefiihrt worden sei.

Zusatzlich zum Kaufpreis von € 800.000,00 sei von der OG gezahlt worden:

1) € 140.000,00 Investablose flir Top 7 an ***7*** ***g**x* = Bankausgang am 21.9.2011

2) € 120.000,00 Investablose fiir Top 14 an ***g*** *x*10*** = Bankausgang am 21.9.2011

3) € 277.000,98 an ***11*** Bank AG = Bankausgang am 21.9.2011 = Darlehenstilgung fiir den
anderen Halfteeigentlimer ***12*** der Liegenschaft

Diese oa. Kosten seien als Anschaffungskosten iZ mit dem Erwerb verbucht und iZ mit den
Grundstucksverkaufen als Buchwertabgang gewinnmindernd bei der OG bericksichtigt
worden. Da diese Kosten ebenfalls als Anschaffungskosten zu beurteilen seien, ware von den
oa. zusatzlichen ,,Ankaufskosten" die Grunderwerbsteuer vorzuschreiben.

Angemerkt werde, dass die OG mit 28.8.2014 im Firmenbuch geldscht sei.
Der Kontrollmitteilung angeschlossen wurden folgende Unterlagen in Kopie:

- Kaufvertrag vom 25.5.2011: Darin wird unter Punkt Ill ein einvernehmlich festgelegter
Kaufpreis iHv € 800.000,00 ausgewiesen, der in folgender Weise zur Zahlung fallig ist:

a) Ein Teilbetrag von € 525.000,00 bei Unterfertigung des Kaufvertrages durch Zahlung an den
Vertragserrichter als Treuhdander

b) Der Restbetrag durch Ubernahme des zum Stichtag 1.6.2011 bei der ***11*** Bank AG
aushaftenden Kredites iHv € 275.000,00

- Undatierte Vereinbarungen der OG Uber Investabldse iHv € 140.000,00 fir Top 7 mit ***7***
**x*** und iHv € 120.000,00 fiir Top 14 mit ***gk** *kkqgkx*

- Auftragsbestitigungen iber Uberweisungen der OG vom 21.9.2011 an ***7%** kx*gkx* jhar
€ 140.013,32 und an ***g*** x**]0*** iber € 120.013,32

- Kontoauszug der OG vom 21.9.2011 aus dem ersichtlich ist, dass zur Abdeckung des
Kreditkontos Nr ***13*** |qutend auf ***Bf1*** und/oder ***12*** agm 21.9.2011 von der
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OG ein Betrag iHv € 554.001,96 unter Bezugnahme auf ein Schreiben vom 19.9.2011
Uberwiesen wurde.

Ubersendung eines Urteils des HG Wien vom 11.4.2014 - ***14%**

Weiters Ubersandte das FA 1/23 am 13.12.2017 dem FA GVG das Urteil des HG Wien vom
11.4.2014 - ***14*** (klagende Partei: ***Bf1*** — beklagte Parteien 1. ***16*** OG 2.
**%£17***) und merkte dazu an, dass aus diesem Urteil eindeutig hervorgehe, dass von
vornherein ein Kaufpreis von € 1.060.000,00 immer vereinbart gewesen sei.

Der Kaufpreis von € 1.060.000,00 sei nur aus steuerrechtlichen Erwdagungen des Bf. gesplittet
worden in:

€ 800.000,00 Kaufpreis + € 260.000,00 Investablosen (Top 7 + Top 14) - Investablosen fir
Wohnungen, die bereits leer gestanden seien It. Zinslisten.

Aus dem Kaufvertrag vom 25.5.2011 sei jedoch hinsichtlich der zu zahlenden Investablésen
nichts ersichtlich, die Vereinbarungen lber die Investablésen Top 7 + Top 14 wiirden
tatsachlich kein Datum aufweisen. Das ,,Schreiben 19.9.2011“ beziehe sich offensichtlich auf
die geleisteten Zahlungen Investablosen an ***7*** y ***g*** 51 92011 (€ 260.000,00).

Bei der ESt-Veranlagung 2011 sei jedoch vom Bf. (FA 09 ***15*** BV 23) ein Kaufpreis von €
1.060.000,00 berticksichtigt worden.

Grunderwerbsteuerbescheid an die Rechtsnachfolgerin der Erwerberin

Zunachst erlield das FA GVG am 22.1.2018 einen Grunderwerbsteuerbescheid gemal § 201
BAO an Frau ***17*** als Rechtsnachfolgerin nach der OG und setzte ausgehend von einer
Gegenleistung iHv € 1.337.000,98 eine Grunderwerbsteuer iHv € 46.795,03 fest, sodass sich
unter Anrechnung des selbstberechneten Betrages iHv € 28.000,00 eine Nachforderung iHv €
18.795,03 ergab.

Die dagegen am 1.3.2018 eingebrachte Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung
vom 4.4.2018 abgewiesen. Dagegen wurde kein Vorlageantrag eingebracht und ist diese
Grunderwerbsteuerfestsetzung damit in Rechtskraft erwachsen.

Grunderwerbsteuerbescheid an den Bf

Wegen Uneinbringlichkeit des Nachforderungsbetrages bei Frau ***17*** erlieR das FA GVG
am 8.8.2018 fur den gegenstandlichen Erwerbsvorgang einen gleichlautenden
Grunderwerbsteuerbescheid an den Bf. und setzte zusatzlich gegeniiber dem Bf.
Grunderwerbsteuer iHv € 46.795,03 fest. Auf Grund der Anrechnung des selbstberechneten
Betrages iHv € 28.000,00 betrug der Nachforderungsbetrag ebenfalls € 18.795,03.
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Die Bescheidbegriindung lautet wie folgt:

,Die Festsetzung erfolgt gem. § 201 Abs. 2 Zi. 3 BAO da bei sinngemdfSer Anwendung des § 303
BAO die Voraussetzungen eines Wiederaufnahmegrundes vorliegen wiirden.

Die Wiederaufnahme erfolgt, da dem abgabenfestsetzenden Finanzamt durch Mitteilung des
Finanzamtes ***20*** eine — zu dem im Kaufvertrag genannten Kaufpreis — weitere
Gegenleitung fiir den Grundstiickserwerb bekannt gegeben wurde.

Diese weitere Gegenleistung besteht in der zusétzlichen Ubernahme von Zahlungen fiir
Investitionsablése sowie einer Darlehenstilgung. Diese gesondert libernommenen Leistungen
stellen neu hervorgekommene Tatsachen dar die im bisherigen Verfahren nicht geltend
gemacht worden sind. Es ergibt sich daher folgende Anderung in der Bemessungsgrundlage:

Kaufpreis It. Selbstberechnung € 800.000,-- + Investitionsablése € 260.000,-- + Darlehenstilgung
€ 277.000,98 = gesamte grunderwerbsteuerpflichtige Gegenleitung € 1.337.000,--

Dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit (Gleichmdfigkeit der Besteuerung) war der Vorrang vor dem
Prinzip der Rechtsbestdndigkeit einzuréiumen.

Da nach der nach der zivilrechtlichen Vorschriften zur Entrichtung der Abgaben Verpflichtete die
Steuer bislang nicht entrichtet hat (Uneinbringlichkeit/Gefdhrdung der Einbringlichkeit), ergeht
der Bescheid an Sie.

Ein gleich lautender Zahlungsbescheid erging an den Vertragspartner. Sofern einer der
Vertragspartner die Forderung des Bundesschatzes erfiillt, sind beide schuldbefreit.”

Beschwerde

In der fristgerecht eingebrachten Beschwerde beantragte der Bf. die ersatzlose Aufhebung des
Bescheides mit folgender Begriindung:

1. Die Gbernommenen Verbindlichkeiten iHv € 277.000,98 seien - wie dem Punkt Ill. des
Kaufvertrages (dort mit € 275.000,00 bezeichnet) zu entnehmen ist, im Gesamtkaufpreis von €
8000.000,00 enthalten.

In Punkt Ill. a) sei festgehalten, dass ein Teilbetrag von € 525.000,00 zu bezahlen sei, in Punkt
[ll. b) sei festgehalten, dass die aushaftende Kreditsumme von der kaufenden Partei zu
Uibernehmen sei, womit - Punkt lll.c) - der gesamte Kaufpreis von insgesamt € 800.000,00
verrechnet und bezahlt gewesen sei.

Eine weitere Darlehensiibernahme sei nicht erfolgt.

2. Die im Bescheid genannten ,sonstigen Leistungen” seien im angefochtenen Bescheid nicht
konkretisiert. Dem Bf. seien jedenfalls keine Zahlungen fir eine Investitionsablése bekannt, die
als Gegenleistung im Zuge des Kaufvertrages vom 25.5.2011 anzusehen waren.

Zum Beweis flir sein Vorbringen verweise er auf den Inhalt des Kaufvertrages vom 25.5.2011.
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Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 21.11.2018 wies das Finanzamt die Beschwerde als
unbegriindet ab.

Die Begriindung hat folgenden Inhalt:

»Aus dem Urteil des HG Wien vom 11.4.2014 geht laut Ihren eigenen Aussagen eindeutig
hervor, dass der Kaufpreis bereits im Vorhinein mit € 1,060.000,-- vereinbart war. Aus
steuerlichen Griinden wurde jedoch ein verminderter Kaufpreis im Kaufvertrag ausgewiesen
und liber den Differenzbetrag eine Einigung getroffen, diesen als Investitionsablése zu
bezeichnen. Hinsichtlich des geleisteten Darlehensbetrages in Héhe von € 277.000,98 liegt ein
Bankiiberweisungsbeleg vor und handelt es sich nicht um den im Kaufvertrag beinhalteten und
in Ihrer Beschwerde vorgebrachten Darlehensbetrag in Héhe von € 275.000,- sondern um die
zusétzlich iibernommene Darlehenstilgung der zweiten Kredithdlfte von Herrn ***12%** “

Vorlageantrag

Mit Vorlageantrag vom 21.12.2018 beantragte der Bf. die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vorzulegen. Darin wurde ergdanzend wie folgt
ausgefihrt:

,1) ***12*** ynd ich waren je zur Hdlfte Miteigentiimer der Liegenschaft EZ***4***
KG***S*** Haus ***16***

Mit Kaufvertrag vom 25.05.2011 habe ich meine Liegenschaftshdilfte an die ***3*** 0OG
verkauft.

Sowohl meine Liegenschaftshdilfte als auch die Liegenschaftshdlfte von ***12*** waren mit je
einem Pfandrecht fiir die ***11*** Bank AG belastet. Die diesen Pfandrechten zugrunde
liegenden Kredite hafteten zum Zeitpunkt des Verkaufes meiner Liegenschaftshdlfte mit jeweils
ca. € 275.000,— aus.

2) Die Wohnungen top Nr. 7 (Mieter ***8*** ***7%**) und top Nr. 14 (Mieterin ***10***
***9*%¥) waren zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vermietet.

Die Kduferin schlug mir vor, ich mége diese Wohnungen vor Kaufvertragsabschluss auf meine
Kosten bestandfrei machen und die Kduferin wiirde mir einen héheren Kaufpreis bezahlen.

In den dem Vertragsabschluss vorangegangenen Verhandlungen zwischen der Kéuferin und mir
machte die Kduferin mehrere Angebote, welchen Kaufpreis sie fiir den Hausanteil mit den
bestandfreien Wohnungen bezahlen wiirde. Diese Angebote schwankten zwischen € 1,1 Mio.
und € 1,2 Mio.

Ich habe diesen Vorschlag der Kéuferin abgelehnt. Die Kéuferin sollte die beiden Wohnungen
auf ihre eigenen Kosten bestandfrei machen.

Dass diese durchaus legale Gestaltungsméglichkeit (ndmlich: Die Kéuferin verhandelt nach dem
Kauf der Liegenschaftshdilfte direkt mit den Mietern und siedelt diese auf ihre eigenen Kosten
aus) mit einer geringeren Grunderwerbsteuer verbunden ist, als wenn die Kéuferin mir einen
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héheren Kaufpreis bezahlt hdtte und ich die Wohnungen bestandfrei gemacht héitte, liegt auf
der Hand.

Ich betone jedoch nochmals, dass die von den Vertragsparteien gewdhlte
Gestaltungsméglichkeit durchaus im Einklang mit den Gesetzen steht.

3) Die Kduferin hat an mich einen Kaufpreis von € 800.000,-- fiir die Liegenschaft mitsamt den
vermieteten Wohnungen bezahlt und hat es selbst iibernommen, auf ihre Kosten die
Wohnungen bestandfrei zu machen. Diese AblGsen waren daher nicht Bestandteil des
Kaufpreises und sind daher auch nicht der Grunderwerbsteuer zu unterziehen.

Wenn im nachfolgenden Rechtsstreit zwischen der Kéuferin und mir davon die Rede war, dass
der gesamte , Kaufpreis” € 1.060.000,-- betrug, so handelt es sich dabei um unprézise,
unjuristische Aussagen, die zum Ausdruck bringen sollten, dass die gesamte wirtschaftliche
Belastung der Kduferin (Kaufpreis zuziiglich Ablésen) eben € 1.060.000,-- betrug. Damit erzielte
die Kduferin den von ihr angestrebten Zweck, ndmlich von mir die Liegenschaft zu kaufen und in
weiterer Folge ohne mein Zutun durch gesonderte Verhandlungen und Vereinbarungen mit den
Mietern deren Wohnungen bestandfrei zu machen.

Wenn die kaufende Partei nach Abschluss des Kaufvertrages in weiterer Folge
Investitionsablésen an einzelne Mieter bezahlte, so waren dies Aufwendungen, die mit dem mit
mir abgeschlossenen Kaufvertrag nichts mehr zu tun hatten und daher nicht der
Grunderwerbsteuer unterliegen kénnen.

4) Nachdem ich meine Liegenschaftshdlfte verkauft hatte, waren die OG und ***12*** je zur
Hdlfte grundbiicherliche Eigentiimer der gesamten Liegenschaft. Ich hatte mit der Liegenschaft
nichts mehr zu tun.

In weiterer Folge haben nach meiner Erinnerung die ***3*** OG und ***12*** einen Teil der
Liegenschaft (ndmlich das Dachgeschoss) an einen Dritten verkauft. Die Einzelheiten dieser
Kaufvertragsabwicklung entziehen sich meiner Kenntnis und ich war auch nie damit befasst.

Offenbar hat im Zuge dieser Transaktion eine Verrechnung zwischen den beiden
Liegenschaftseigentiimern (ndmlich der OG und ***12***) stattgefunden (iber die ich nichts
weifs. Ebenso offenbar scheint gemdf3 einem ,,Bankiiberweisungsbeleg”, der mir unbekannt ist,
eine Darlehensriickzahlung in Héhe von € 277.000,98 stattgefunden haben (wann? von wem?
an wen?).

Was diese Zahlung mit dem lange zuvor abgeschlossenen Kaufvertrag zwischen der Rechte
Wienzeile Bewirtschaftung OG und mir zu tun haben soll, ist véllig unerklérlich und entbehrt
jeglicher Grundlage.

Wie die Behérde zum Schluss gelangt, dass diese Darlehensriickzahlung in irgendeiner
Verbindung mit dem lange vorher abgeschlossenen Kaufvertrag zwischen der OG und mir
stehen soll, ist schleierhaft.”

Vorlage der Beschwerde ans BFG

Mit Vorlagebericht vom 13.2.2019 wurde die Beschwerde des Bf dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vorgelegt und der Gerichtsabteilung 7015 zugeteilt. Im Vorlagebericht (eine
Ausfertigung davon wurde auch dem Bf. libermittelt) gab das FA eine Stellungnahme mit
folgendem Inhalt ab:
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,Der Begriff der Gegenleistung im Grunderwerbsteuerrecht ist im wirtschaftlichen Sinn zu
verstehen. Fiir die Beurteilung der Gegenleistung kommt es nicht auf die dufSere Form der
Vertréige, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln (VWGH 29.8.2013, 2012/16/0159, 24.5.2012, 2009/16/0321,
24.11.2011, 2010/16/0246).

Gegenleistung ist jede geldwerte entgeltliche Leistung, die fiir den Erwerb des Grundstiickes zu
entrichten ist. Jede nur denkbare Leistung, die fiir den Erwerb des Grundstiickes vom Erwerber
versprochen wird, ist Teil der Bemessungsgrundlage. In der Gegenleistung kommt der Wert zum
Ausdruck, den das Grundstiick nach den Vorstellungen der Vertragspartner hat.

Steht eine Leistung in einem unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem
Liegenschaftserwerb, dann ist sie Teil der Gegenleistung.

Entscheidend fiir die Qualifikation einer Leistung als Gegenleistung ist, dass die Verpflichtung
zur Leistung auf den Erwerb des Grundstiickes in dem Zustand, in dem es zum
Erwerbsgegenstand gemacht wurde, bezogen ist.

Neben dem Kaufpreis gehéren beim Kaufvertrag auch die vom Kdufer libernommenen
sonstigen Leistungen zur Bemessungsgrundlage. Zu den sonstigen Leistungen zdéhlen alle
Leistungen, die der Kdufer dem Verkdufer oder fiir diesen an Dritte leistet, um das Grundstiick
erwerben zu kénnen. Es ist weder erforderlich, dass diese sonstige Leistung dem VerdiufSerer
selbst zufliefSt, noch, dass die Verpflichtung dazu vorher in der Person des Verkdufers
entstanden ist. Es genligt, dass diese Verbindlichkeit erst in der Person des Kéufers entsteht.

Im beschwerdegegenstiindlichen Fall ergibt sich aus dem Urteil des Handelsgerichtes Wien vom
11.4.2014, GZ ***14***, dass die Investitionsabldsen lediglich aus steuerlichen Griinden an
KEEJQFFAF *HFEQHEE nd FHHG*¥* KXX7X¥% hezahlt wurden, letztlich aber dem Verkdufer zu Gute
kamen. Daraus ergibt sich eindeutig ein enger wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen
LiegenschaftsverdufSerung und den Investitionsablésen.

Zur Darlehenstilgung ist zu bemerken, dass seitens der kaufenden Partei der fiir die
Darlehenstilgung erforderliche Betrag in Hé6he von 277.008,98 aufgewendet wurde und an die
Bank i(iberwiesen wurde. Diese Kosten wurden seitens der Kduferin auch als
Anschaffungskosten deklariert.”

Ubergang der Zustindigkeit auf die GA 1062

Mit Verfliigung des Geschaftsverteilungsausschusses wurde (ua) diese Rechtssache mit Stichtag
15.12.2020 der unbesetzten Gerichtsabteilung 7015 abgenommen und der Gerichtsabteilung
1062 zugeteilt.

Beweiserhebung durch das BFG

Von der nunmehr zustandigen Richterin des BFG wurde zunachst Beweis erhoben durch
Einsicht in die vom FA elektronisch vorgelegten Teile des Bemessungsaktes ErfNr***1*** ynd
ergibt sich daraus der oben dargestellte Ablauf des Verfahrens vor dem Finanzamt.
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Weiters wurde Einsicht genommen in den Akt des Handelsgerichtes Wien ***14*** wurden
Grundbuchsabfragen zu EZ***4*** KG***5*** (aktuelle und historische Daten samt Einsicht
in die Urkundensammlung) getatigt und Abfragen im Abgabeninformationssystem des Bundes
(kurz AIS) durchgefiihrt.

Ermittlungsauftrage ans FA

Am 30. 4.2021 erteilte das BFG dem Finanzamt Osterreich (kurz FAQ) einen Ermittlungsauftrag
zur Klarung der Frage, durch welchen der beiden Gesamtschuldner die Entrichtung der iber
das Abgabenkonto ***2*** yverbuchten Abgabenschuld erfolgt sei. Zur Begriindung wies das
BFG darauf hin, dass mit der Entrichtung durch einen der beiden Gesamtschuldner die
Abgabenschuld erlésche und nach Erléschen des Gesamtschuldverhdltnisses die Erlassung
eines Abgabenbescheides an den zur Abgabenleistung nicht herangezogenen Gesamtschuldner
nicht mehr in Betracht komme.

Weiters wurde dem FA vorgehalten, dass fiir das BFG bislang ein kausaler Zusammenhang
zwischen dem gegenstandlichen Kaufvertrag und der zu Gunsten des Miteigentiimers
**kE12*** erfolgten Tilgung des Kredites bei der ***11*** Bank AG nicht nachvollziehbar sei.
In einem Kaufvertrag vom 20.8/27.8.2012 (der dem FA im Anhang ibermittelt wurde), mit dem
die OG unter Beitritt von Herrn ***12*** 528/1584-stel Anteile an der gegenstandlichen
Liegenschaft zur Begriindung von Wohnungseigentum an der Wohnung top 14 und den im
Dachgeschoss zu errichtenden Wohnungen top Nr DG 1, DG 2, DG 3 und DG 4 weiterverkauft
habe, sei im Punkt 1.5 festgehalten worden, dass die OG aufgrund der mit dem Miteigentiimer
**kx12*** getroffenen Vereinbarung berechtigt sei, Giber die Wohnung top 14 und tiber den
gesamten Rohdachboden zu verfiigen. Dies spreche dafiir, dass die Darlehenstilgung auch des
Anteil des ***12*** durch die OG in einem kausalen Zusammenhang mit der Vereinbarung
zwischen den beiden Miteigentiimern liber die Verwertung des Rohdachbodens stehe. AulRer
dem zeitlichen Zusammenhang liege bisher kein Hinweis dafiir vor, dass auch die Tilgung des
Anteiles des ***12*** eine Voraussetzung dafilir gewesen sei, dass die OG den Halfteanteil des
Bf. erwerben konnte. Weder in den im Verfahren vor dem Handelsgericht Wien zu ***14***
mit zahlreichen Beilagen eingebrachten Schriftsatzen noch in den in mehreren Verhandlungen
von den Parteien und den Zeugen getatigten Aussagen fande sich ein Anhaltspunkt fiir diese
Annahme. Auch in einem sideletter zum Kaufvertrag (der gleichzeitig mit dem Kaufvertrag am
25.5.2011 unterzeichnet worden sei) werde nur auf die Verpflichtung, das anteilig aushaftende
Darlehen in Hoéhe von EUR 275.000,00 an die ***11*** Bank AG zurilickzuzahlen, verwiesen. Im
Innenverhaltnis sei der Bf. jedenfalls nur hinsichtlich der Halfte des Kreditbetrages zur
Riickzahlung verpflichtet gewesen und sei er mit der Uberweisung der OG am 21.9.2011 {iber
insgesamt € 554.001,06 daher von Schulden im Ausmal’ von € 277.000,98 befreit worden
(Ware er auch fiir die 2. Halfte von der Bank in Anspruch genommen worden, hatte er einen
Regressanspruch gegen ***12*** gehabt). Es werde daher derzeit davon ausgegangen, dass
nur die Abdeckung des Hafteanteiles des Bf. in einem kausalen Zusammenhang mit dem
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gegenstandlichen Erwerbsvorgang stehe und ware daher die Bemessungsgrundlage um €
277.000,98 zu reduzieren.

Am 26.5.2021 teilte das FA dem BFG in Erledigung des Ermittlungsauftrages mit, dass die
Uberrechnungen vom Abgabenkonto ***BF1StNr1*** erfolgt seien. Es handle sich dabei um
das Abgabenkonto des Bf., die Entrichtung sei daher durch den Bf. erfolgt.

Weiters enthalt die Stellungnahme folgende Ausfiihrungen:

,Das FAO bleibt bei seiner bisherigen Ansicht, dass die EUR 277.000,98 fiir den
gegenstdndlichen Erwerbsvorgang Teil der Bemessungsgrundlage fiir die GrESt sind.

Die Bezahlung des gesamten noch aushaftenden Darlehens durch die ***3*** OG erfolgte
schon am 21.09.2011 auf das Kreditkonto von ,, ***Bf1*** und/od. ***12***“ mit dem
Verwendungszweck ,,Abdeckung Kreditkonto Nr. ***13*** gem. Schreiben vom 19.09.2011"“
also zeitlich nahe nach Abschluss des gegensténdlichen Kaufvertrages vom 25.05.2011. Somit
wurde auch eine Darlehenstilgung fiir den Hdilfteeigentiimer der gegenstéindlichen Liegenschaft
Herrn ***12*** vorgenommen und zwar gleichzeitig mit der Kaufpreiszahlung, der
Darlehenstilgung fiir Dr. Skender und den Ablésezahlungen. Aufierdem erfolgte die Begleichung
der aushaftenden Darlehensgesamtsumme in einer Zahlung und wurde auch keine Aufsplittung
vorgenommen, was naheliegender wdre, wenn es sich um eine Bezahlung fiir verschiedene
Rechtsvorgdinge handeln wiirde.

Der Vertragsbeitritt durch Herrn ***12*** zum Vertrag abgeschlossen zwischen der ***3***
OG und der ***24*** GmbH erfolgte erst am 20.08.2012, d.h. erst fast ein Jahr spdter nach der
Darlehensiibernahme durch die OG. Eine Vereinbarung zwischen ***12*** ynd der OG liegt
dem Finanzamt nicht vor.

Zu den sonstigen Leistungen gehéren alle Leistungen, die der Kédufer dem Verkdufer oder fiir
diesen an Dritte leistet, um das Kaufgrundstiick erwerben zu kénnen und deren Erbringung ein
einem unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstiickes steht.

Weder im Gerichtsverfahren noch in den Unterlagen dazu finden sich Beziige zur
Darlehenstilgung fiir Herrn ***12***_Jedoch ist anzumerken, dass im Zivilgerichtsverfahren
nur von den Parteien vorgebrachtes Teil der Verhandlungen und des Urteils ist.

Jedoch wurden laut Kontrollmitteilung vom 16.06.2017 des Finanzamtes 1/23 folgende Kosten
als Anschaffungskosten bei der OG aktiviert, ndmlich

1) EUR 140.000,- Investablése fiir Top 7 an ***7*** ***¥g*** = Bankausgang am 21.9.2011;

2) EUR 120.000,00 Investablése fiir Top 14 an ***9*** ¥**10*** = Bankausgang am
21.9.2011;

3) EUR277.000,98 an ***11***-BankAG = Bankausgang am 21.9.2011 = Darlehenstilgung fiir
den anderen Hdlfteeigentiimer ***12*** der Liegenschaft 1040, ***16***,

Da diese Kosten als Anschaffungskosten bei der OG aktiviert wurden, ist es daher naheliegend,
dass diese Kosten von der ***3*** OG zum Erwerbsvorgang dazugehérig angesehen wurden.
Die Kosten wurden im Zusammenhang mit dem gegensténdlichen Erwerbvorgang geleistet und
daher auch dazu aktiviert.
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Das im Verwendungszweck angefiihrte Schreiben vom 19.09.2011 liegt dem Finanzamt nicht
vor. Dies kénnte eventuell noch abverlangt werden, um den Sachverhalt weiter zu kldren. Es ist
daher derzeit davon auszugehen, dass neben dem im Kaufvertrag vereinbarten ebenso die
Tilgung fiir den anderen Hilfteeigentiimer ***12*** eine Voraussetzung fiir die Ubertragung
des Grundstiickes war - ebenso wie die Ablésezahlungen.

Das Finanzamt bleibt daher bei seiner Ansicht, dass die Ubernahme des anteilig aushaftenden
Darlehens in Héhe von EUR 277.000,98 fiir ***12*** ebenso Teil der Bemessungsgrundlage ist,
da sie eine sonstige Leistung an Dritte darstellt und der Verkauf der Liegenschaft sonst nicht zu
Stande gekommen wiire.”

In der Folge richtete das BFG am 27.5.2021 ein Email ans FA und wurde darin der Ausfiihrung
des Finanzamtes, wonach das bei der Uberweisung als Verwendungszweck angefiihrte
Schreiben vom 19.09.2011 eventuell noch abverlangt werden konnte, um den Sachverhalt
weiter zu klaren, insofern zugestimmt, als auch nach Ansicht des BFG der Sachverhalt in
diesem Punkt noch erganzungsbediirftig sei. Das FA wurde daher gebeten, das genannte
Schreiben von der Rechtsnachfolgerin der Kauferin abzuverlangen und die ndheren
Hintergriinde fir die Abdeckung der gesamten offenen Darlehensschuld (und nicht blof der
Halfte des Herrn ***Bf1***) abzuklaren.

Diese Email wurde vom FA am 27.5.2021 dahingehend beantwortet, dass das FA sobald es eine
Antwort auf den Vorhalt von der Rechtsnachfolgerin der Kauferin erhalte, diese als
Nachreichung hochladen werde.

Da bis dahin keine weitere Nachreichung beim BFG eingelangt war, erteilte das BFG am
13.10.2021 dem FA einen weiterer Ermittlungsauftrag iSd § 269 Abs. 2 BAO und wurde das FAO
beauftragt folgende Ermittlungen durchzuflihren und dem BFG (iber die Ermittlungsergebnisse
bis zum 30.11.2021 zu berichten:

1. Anforderung des bei der Uberweisung der ***3*** OG (kurz Kéduferin oder OG) an die
*¥*%11*** Bank AG vom 21. September 2011 als Verwendungszweck angefiihrten Schreibens
vom 19. September 2011 von der Rechtsnachfolgerin der Kduferin.

2. Abkldrung der néhren Hintergriinde fiir die Abdeckung der gesamten offenen
Darlehensschuld (und nicht blofs der im Innenverhdltnis von Herrn ***Bf1*** zu tragenden
Hdlfte) des Kreditkontos Nr. ***13*** pej der ***11*** Bank AG, lautend auf , ***Bf1***
und/od. ***12***“ durch die Kduferin.

3. Kldrung der Frage, wann die Vereinbarung mit dem Miteigentiimer ***12*** abgeschlossen,
die die Kduferin dazu berechtigte (iber die Wohnung top 14 und liber den gesamten
Rohdachboden zu verfiigen und welchen genauen Inhalt die Vereinbarung hatte.”

Erledigung des Ermittlungsauftrages durch das FA vom 15.11.2021

Mit Schriftsatz vom 15.11.2021 wurde der Ermittlungsauftrag vom FA wie folgt beantwortet:

,Bis dato erfolgten seit dem letzten Ermittlungsauftrag vom 30.04.2021 keine Nachreichungen
an das Bundesfinanzgericht.
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Am 15.06.2021 wurde ein Ergdnzungsersuchen an die Rechtsnachfolgerin der Kéuferin Frau
*¥*%17*** versendet und diese darin um Beantwortung bis zum 22.07.2021 ersucht.

Daraufhin meldete sich Frau ***17*** telefonisch bei der Bearbeiterin im Finanzamt und bat
um Fristverldngerung bis zum 15.08.2021 und brachte vor, dass sie keine Unterlagen habe, aber
eventuell der Masseverwalter (siehe Vermerk N43). Eine schriftliche Beantwortung ihrerseits
wiirde erfolgen.

Eine schriftliche Beantwortung durch Frau ***17*** erfolgte jedoch nicht.
Am 13.10.2021 langte der gegensténdliche Ermittlungsauftrag des BFG beim FAO ein.

Nochmals wurde daher mit Vorhalt vom 20.10.2021 Frau ***17*** als Rechtsnachfolgerin der
*¥*%3*** 0G um Auskunft und Beibringung von Unterlagen zur gegenstdndlichen Sache ersucht.

Diese brachte am 05.11.2021 per Mail vor, dass sie liber keine schriftlichen Unterlagen mehr
verfiige. Aufserdem sei eine umgehende Steuerpriifung in den Jahren 2013, 2014 durch eine
Kollegin ***18*** durchgefiihrt worden. Diese habe alle Unterlagen erhalten.

In Folge dessen wurde die Dienststelle 09 (vormals Finanzamt 1/23) per Mail am 10.11.2021
ersucht, eventuell vorhandene und fiir den gegenstdndlichen Fall relevante Unterlagen,
insbesondere das Schreiben vom 19.09.2011, der Dienststelle fiir Sonderzustdndigkeiten zu
libermitteln.

Es erfolgte am darauffolgenden Tag eine kurze Stellungnahme von der Teamleiterin Frau AD
*¥*¥*19*** (Dienststelle 09/BV-Team 06) zum Priifungsfall zur Steuernummer ***20*** Es
wurden sdmtliche Unterlagen zum gegenstdndlichen Kaufvertrag libermittelt.

Das im Verwendungszweck angefiihrte Schreiben vom 19.09.2011 liegt dem Finanzamt
Osterreich aber nicht vor und konnte bis dato nicht beigeschafft werden.

Das Finanzamt bleibt nach wie vor bei seiner Ansicht, dass die Ubernahme des anteilig
aushaftenden Darlehens in Héhe von EUR 277.000,98 fiir ***12*** ebenso Teil der
Bemessungsgrundlage ist, da sie eine sonstige Leistung an Dritte darstellt und der Verkauf der
Liegenschaft sonst nicht zu Stande gekommen wadre. Dies ergibt sich vor allem aus Anlage 3 der
Unterlagen (der DS09), wenn Frau ***17*** im Mail vom 01.03.2017 erkldrt, dass ohne die
gesamte Tilgung des Kredites die ***11*** jm ersten Rang verblieben wdre (mit Anteil
*¥*%12***) und dies fiir die ***21*** nicht méglich gewesen wdire. Der Kaufvertrag wdre also
ohne Tilgung des Kredites fiir ***12*** nicht in dieser Form zu Stande gekommen.

Anzumerken ist dahingehend auch noch, dass die in Anlage 2 (der Unterlagen der DS09)
erwdhnte Benutzungsvereinbarung zwischen ***12*** und der ***3*** OG ebenso nie dem
Finanzamt Osterreich vorgelegt wurde. In diesem Schreiben vom 21.05.2017 behauptet der
steuerliche Vertreter des Herrn ***12*** jedoch, dass die Tilgung des Kredites fiir diese
Benutzungsvereinbarung erfolgt sei. Nach Ansicht des Finanzamtes wurde dies aber nie
nachgewiesen.”

Dem Schriftsatz angeschlossen wurden folgende Unterlagen:

- 1. Vorhalt des FAQ an ***17*** yom 15.06.2021

- Vermerk des FAO vom 20.7.2021 {iber Telefonat mit ***17***

- 2. Vorhalt des FAQ an ***17*** yom 20.10.2021 + Beantwortung
- Unterlagen von der Dienststelle 09 des FAO
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Stellungnahme der Dienststelle 09 des FAO vom 11.11.2021 samt Unterlagen

Die von der Dienststelle 09 des FAO abgegebene Stellungnahme vom 11.11.2021 hat folgenden
Inhalt:

,Das von Ihnen angefiihrte Schreiben vom 19. September 2011 i. Z. mit der Uberweisung vom
21.9.2011 von € 554.001,96 vom Kreditkonto ***21*** der ***3*** OG an ***Bf1***
und/oder ***12*** wurde im Zuge des Priifungsverfahrens nicht vorgelegt und ist auch nicht in
den Arbeitsunterlagen archiviert. Diesbeziiglich ist lediglich der diesbeziigliche Vermerk
,Abdeckung Kreditkonto Nr. ***13*** gemdf$ Schreiben vom 19.9.2021" auf dem Bankauszug
der Immo-Bank angefiihrt (siehe Anhang 1).

Im Priifungsverfahren wurde jedoch Hr. ***12*** im Zuge eines Ergéinzungsersuchens vom
6.3.2017 ersucht, zu diesem Rechtsgeschdft schriftlich Stellung zu nehmen. Dies erfolgte durch
eine schriftliche Beantwortung durch dessen Rechtsanwalt, Herrn ***22*** yom 21.5.2021
(siehe Anhang 2).

In diesem Schriftsatz wurde zu Pkt. 1+2 mitgeteilt, dass zwischen ***12*** ynd der ***3***
OG eine Benutzungsvereinbarung getroffen wurde, welche von beiden Parteien im Rahmen der
Abverkdufe und der Begriindung von Wohnungseigentum vollzogen wurde. Diese genannte
Benutzungsvereinbarung wurde jedoch dem Antwortschreiben nicht beigelegt.

Betreffend des , Sachverhaltes ,,Ubernahme Darlehen bei der ***11*** von Hr. ***12*** €
275.000,00 i.Z. mit dem Ankauf der Liegenschaft ***26*** ***16***" wyrde ein
Ergénzungsersuchen (Email) am 21.2.2017 an das gepriifte Unternehmen zugestellt und von
Frau ***17*** mit Email am 1.3.2017 schriftlich beantwortet. Trotz Abverlangen simtlicher
Unterlagen wurde auch nicht das , Schreiben vom 19. September 2011" beigebracht - es wurde
nur schriftlich Stellung genommen (siehe Anhang 3).

Aus den schriftlichen Stellungnahmen von Frau ***17*** vom 23.1.2017 und 1.3.2017 geht
jedoch hervor, aus welchen Griinden die o.a. Kreditiibernahme von Hr. ***12*** erfolgte.”

Dazu wurden neben den bereits genannten 3 Anlagen noch folgende Unterlagen libermittelt:
- Kreditvertrag ***21*** (Anlage 4)

- Die Verbuchungen dieses Geschaftsvorfalles im Rechenwerk der ***16*** OG in den Jahren
2011 und 2012 (Anlage 5)

- Auszug des BP-Berichtes vom 26.6.2017-Tz. 6- Feststellung /Berichtigung der
Anschaffungskosten (Anlage 6)

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Bf. ist Rechtsanwalt. Mit mehreren Kaufvertragen (vom 13.5.1991, 24.3.1993, 17.1.2007
und 7.3.2007) erwarben er und Herr ***12*** nach und nach Miteigentumsanteile an der mit
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einem Zinshaus bebauten Liegenschaft EZ***4*** KG***5*** mit der Adresse ***16***,

sodass schlieflich er und Herr ***12*** je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaft waren.

Auf Grund eines am 1992 abgeschlossenen Mietvertrages war der Bf. Mieter der Wohnung Top
Nr. 7. Mieter der Wohnung top 14 war urspriinglich ebenfalls auf Grund eines Mietvertrages
aus dem Jahr 1992 ***12*** der seine Mietrechte an dieser Wohnung mit 1.1.2009 an den Bf.
weitergegeben hat. Mieterin der Wohnung top 12 war auf Grund eines Mietvertrages vom
31.5.2010/16.8.2010 Frau ***10*** ***g*** dje zuvor (Unter-)Mieterin der top 14 war, bevor
sie in die top 12 Uibersiedelt ist. Die Mietvertrage aus dem Jahr 1992 berechtigten den Bf. bzw
**k%12*** zur Untervermietung und enthielten auch Weitergaberechte.

Die Finanzierung der mit Kaufvertrag vom 7.3.2007 erworbenen Liegenschaftsanteile war
durch die Aufnahme eines endfilligen Kredites bei der ***11*** Bank AG erfolgt und wurde
sowohl auf den Anteilen des Bf als auch auf den Anteilen des ***12*** ein Pfandrecht
zugunsten der ***11*** Bank AG im Hochstbetrag von € 770.000,00 eingetragen. Der Bf. und
Herr ***12*** hafteten beide fur die Riickzahlung des gesamten Kredits und war im
Innenverhaltnis vereinbart, dass jeder der beiden Halfteeigentliimer je die Halfte des gesamten
Kredits am Ende der Laufzeit zuriickzuzahlen hat. Wahrend der Laufzeit wurden nur Zinsen
bezahlt und haftete der Kredit zum Zeitpunkt des Abschluss des gegenstandlichen
Kaufvertrages mit insgesamt € 550.000,00 aus.

Zur Besicherung des endfalligen Kredites haben der Bf. und ***12*** weiters bei der
***23*** Lebensversicherungs AG eine fondsgebundene Lebensversicherung abgeschlossen
und darauf regelmaRige Einzahlungen geleistet. Das anteilige Ansparguthaben des Bf. aus
dieser Lebensversicherung betrug per 16.2.2011 € 15.491,64, der Riickkaufswert 11.930,00.

Anfang 2010 wurde bei der Baubehoérde ein Dachbodenausbau fiir die Errichtung von 4
Maisonetten Wohnungen eingereicht. Die im 3. Stockwerk gelegen Wohnungen Top Nr. 14 und
Top Nr. 12 waren zwar flir den Dachbodenausbau nicht unbedingt erforderlich, aber bei einer
Raumung dieser Wohnungen war der Ausbau leichter durchfihrbar.

Als im Sommer 2010 die Kaufvertragsverhandlungen zwischen Frau ***17*** als personlich
haftende Gesellschafterin der OG und dem Bf. (iber seinen Halfteanteil der gegenstandlichen
Liegenschaft begannen, standen die Wohnungen top 7 und 14 bereits leer, bewohnt war top
12., die Wohnungen waren aber nicht bestandsfrei, da die oben angefihrten Mietvertrage
existierten.

Am 18.6.2010 legte ***17*** dem Bf. ein bis zum 11.7.2010 befristetes Kaufanbot mit einem
Kaufpreis von € 1 Million. Dieses Angebot wurde vom Bf. nicht angenommen, weil ihm der
angebotene Kaufpreis zu gering war.
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Der Bf. teilte ***17*** in einem personlichen Gesprach am 16.7.2010 mit, dass er die
Liegenschaftshalfte nicht unter EUR 1,2 Millionen verkaufen moéchte. Im Zuge der weiteren
Kaufvertragsverhandlungen teilte der Bf. ***17*** mit, dass er Bestandnehmer der beiden
Wohnungen Top Nr. 7 und Top Nr. 14 mit einem Untervermiet- und Weitergaberecht sei und,
um eine Reduktion der Einkommenssteuer aus dem Kaufpreis zu erzielen, beabsichtige, den
Kaufpreis aufzusplittern und einen Teil des Kaufpreises fiir Investitionsabldsen fir die
Wohnungen Top Nr. 7 und Top Nr. 14., zu deklarieren.

Am 13.9.2010 Ubermittelte der Bf. an ***27*** der als Vermittler in die
Kaufvertragshandlungen eingebunden war, alle bezughabenden Vertrage betreffend die
Liegenschaftshalfte einschlieRlich samtlicher Bestandvertrage.

Am 24.9.2010 einigten sich der Bf. und ***27*** quf einen Gesamtkaufpreis des Halfteanteils
der Liegenschaft in Héhe von € 1.060.000,00 sowie - aus Griinden der vom Bf. angestrebten
Reduktion der Einkommensteuer - auf eine Splitting des Kaufpreises in Kaufpreis von EUR
860.000,00 und Investitionsablésen von insgesamt EUR 200.000,00.

Nachdem zunéchst die Investitionsabl6se fiir Top Nr. 7 in Hohe von EUR 120.000,00 und fiir die
Wohnung Top Nr. 14 in Héhe von EUR 80.000,00 deklariert werden sollte, einigten sich der Bf.
und ***27%*** am 24.9.2010 sowie der Bf. und ***17*** am 2.12.2010 und 13.5.2011
schlieBlich auf einen Gesamtkaufpreis von € 1.060.000,00, wovon EUR 140.000,00 als
Investitionsabldse fiir Top Nr. 7 und EUR 120.000,00 als Investitionsablose fir Top Nr. 14 zur
Erzielung einer Reduktion der Einkommensteuer fir den Klager deklariert werden sollten.
Gleichzeitig sagte der Bf. eine bestandfreie Ubergabe der Wohnungen Top Nr. 7 und Top Nr.
14, nicht jedoch der Wohnung Top Nr. 12, zu. Der Bf. hatte zu keinem Zeitpunkt einem Verkauf
des Liegenschaftsanteiles zu einem Kaufpreis von € 800.000,00 zugestimmt.

Zum Zwecke der Empfangnahme der Investitionsablosen wurde Gber Anweisung des Bf. von
der Hausverwaltung ab 1.1.2011 ***g*** x**7%*x* 3]s Bestandnehmer der Wohnung Top Nr. 7
und *¥**1Q*** *¥**g*** 3|5 Bestandnehmerin der Wohnung Top Nr. 14 gefiihrt und die

Hausverwaltung vom Bf. angewiesen, diesen die Mietzinsvorschreibungen zu tGbermitteln.

Am 2.12.2010 einigte sich der Bf. mit ***17*** quf einen Gesamtkaufpreis in Hohe von EUR
1,060.000,00, wovon aus den steuerlichen Erwagungen des Klagers EUR 140.000,00 in
Investitionsablose fiir die Top Nr. 7 und EUR 120.000,00 in Investitionsablose fiir die Top Nr. 14
gesplittet und als solche deklariert werden sollten.

Am 15.3.2011 Gbermittelte ***27*** eine von ihm konzipierte Vereinbarung tber die
einvernehmliche Auflosung des Mietvertrages mit ***10*** ***g*** hetreffend die Top Nr.
14.
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Am 13.5.2011 wurden zwischen dem Bf. und ***17*** in einem persoénlichen Gesprach der
Gesamtkaufpreis in Hohe von EUR 1.060.000,00 und die lediglich aus den vom Bf. bezweckten
steuerlichen Erwagungen beabsichtigte Splittung des Kaufpreises in EUR 800.000,00 als
Kaufpreis und insgesamt EUR 260.000,00 als Investitionsabldsen fiir die Wohnungen Top Nr. 7
(EUR 140.000,00 und Top Nr. 14 (EUR 120.000,00) neuerlich bekraftigt.

Am 24.5/25.5.2011 wurde schlieBlich die Kaufvertragsurkunde unterzeichnet, mit dem die OG
den Halfteanteil des Bf. erwarb, sowie in gesonderten Urkunden weitere Nebenabreden
getroffen.

Die Kaufvertragsurkunde enthalt folgende wesentlichen Bestimmungen:

wlond
1.

[....]

c) Den Vertragsteilen ist bekannt, dass ob den vorgenannten Liegenschaftsanteilen das
Pfandrecht fiir die ***11*** Bank AG im Héchstbetrag von EUR 770.000,00 eingetragen ist.
Das diesem Pfandrecht zugrundeliegende Darlehen wurde vom Verkdufer und von ***12%**,
dem Eigentiimer der anderen Liegenschaftshdilfte, gemeinsam aufgenommen. Beide
Liegenschaftseigentiimer haften gemeinsam fiir die Riickzahlung des gesamten Darlehens. Im
Innenverhiiltnis ist vereinbart, dass jeder der beiden Hdlfteeigentiimer je die Hdlfte des
gesamten Darlehens zuriickzuzahlen hat. Das gesamte Darlehen haftet derzeit mit einem
Betrag von insgesamt EUR 550.000,00 aus. Auf den Verkdufer entfdllt zur Riickzahlung die
Hdlfte des gesamten aushaftenden Darlehens, sohin ein anteiliges Darlehen in H6he von EUR
275.000,00. Dieses Darlehen wird von der Kduferin in Anrechnung auf den Kaufpreis
libernommen. Infolge libernahme des anteiligen Darlehens bei der ***11*** Bank durch die
Kduferin, wird der verkdufer aus der haftung gegeniiber der ***11*** Bank entlassen. Die
Kduferin wird alle hierfiir erforderlichen Erkldrungen und Unterschriften abgeben.

[....]
1.

Der Verkdufer verkauft und die Kéuferin kauft die im Punkt I. genannten Liegenschaftsanteile
der EZ***4*** des Grundbuches der Katastralgemeinde 01011 Wieden mit allem rechtlichen
und tatsdchlichen Zubehér und mit allen Rechten und Pflichten, mit denen der Verkdufer diese
selbst besessen und benlitzt, bzw zu besitzen und zu benlitzen berechtigt war, um einen
einvernehmlich festgelegten Kaufpreis von insgesamt EUR 800.000,00 (Euro
achthunderttausend).

Der vorstehende Kaufpreis ist in folgender Weise zur Zahlung fiéllig:

a) Ein Teilbetrag von EUR 525.000,00 ist bei Unterfertigung dieses Kaufvertrages zur Zahlung
féllig und wird vom Verkdufer an den unter Punkt Xlll. genannten Vertragsverfasser, den die
Vertragsteile hiemit zum gemeinsamen Treuhdinder bestellen, mit dem sohin gemeinsam
erteilten, einseitig unwiderruflichen Treuhandauftrag bezahlt, den Betrag bestens, jedoch zur
jederzeitigen Abberufung anzulegen und mit Vorliegen vorliegender Voraussetzungen und
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Ausfolgung folgender Originalurkunden an den Treuhdnder umgehend an den Verkdufer
auszuzahlen:

b) Der Restbetrag wird durch Ubernahme des zum Stichtag bei der ***11*** Bank AG
aushaftenden Kredites in Héhe von EUR 275.000,00 (Euro zweihundertfiinfundsiebzigtausend)
beglichen.

c) Damit ist der gesamte Kaufpreis von EUR 800.000,00 verrechnet und bezahlt.

[...]
Xll.

Die Kosten einer allfdlligen Lastenfreistellung sowie die Kosten der Errichtung dieses
Kaufvertrages gehen zu Lasten des Verkdufers. Sdmtliche sonstige mit der grundbiicherlichen
Durchftihrung dieses Vertrages verbundenen Kosten sowie Geblihren, Steuern und Abgaben
aller Art, mit Ausnahme persénlicher Steuern des Verkdufers, gehen zu Lasten der Kduferin. “

Weiters wurden anlasslich der Kaufvertragsunterfertigung am 25.5.2011 von ***17***
Vereinbarungen betreffend die einvernehmliche Auflésung des Mietvertrages mit ***10%***
**kxg*** betreffend die Wohnung Top Nr. 14 und Uber die einvernehmliche Auflésung des
Mietvertrages mit **#gx#* ***7%x%* hetreffend die Wohnung Top Nr. 7 unterfertigt. Demnach
sollten die beiden Mieter Zug um Zug gegen gerdumte Ubergabe des Mietobjektes die jeweils
vereinbarte Investitionsabldsezahlung auf das vom Mieter bekanntzugebende Konto
Uberwiesen erhalten.

Weiters wurde eine Nebenabrede unterschrieben hinsichtlich der Ubersiedlung der Frau
KIKQH¥HR* *KXXQEEX yon der top 14 in die top 7.

Zudem wurde ein Sideletter zum Kaufvertrag vom Bf. und ***17*** mit folgenden Inhalts
unterfertigt

,In Punkt Il. des Kaufvertrages verpflichtet sich die Kauferin, von dem auf die
Liegenschaftseigentiimer entfallenden Darlehen bei der ***11*** Bank AG in Gesamthéhe von
EUR 550.000,00 die auf den Verkdufer entfallende Hdlfte in Héhe von EUR 275.000,00 in
Anrechnung auf den Kaufpreis zu libernehmen.

Der Verkdufer hat anléisslich der Kreditgewdhrung des endfilligen Kredites durch die ***11***
Bank AG bei der ***23*** [ ebensversicherungs AG eine fondsgebundene Lebensversicherung
[.... ] abgeschlossen. Darauf hat der Verkdufer regelmdflige Einzahlungen geleistet und ein
Guthaben angespart. Dieses Ansparguthaben betrug per 16.2.2011 EUR 15.491,64.

Die Kduferin tibernimmt gleichzeitig mit der Verpflichtung, das anteilig aushaftende Darlehen in
Héhe von EUR 275.000,00 an die ***11*** Bank AG zuriickzuzahlen, auch das Ansparguthaben
bei der ***23*** | ebensversicherungs AG.

Die Kduferin verpflichtet sich, gleichzeitig mit der Bezahlung des Kaufpreises den Gegenwert
des Ansparguthabens in H6he von EUR 15.491,64 an den Verkdufer zu refundieren.”
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Im Juli 2011 wurde der Bf. davon in Kenntnis gesetzt, dass ***17*** dje ***23***
Lebensversicherung nicht ibernehmen wolle, worauf der Bf. am 19.7.2011 die
Lebensversicherung kiindigte, um Uberweisung des Riickkaufwertes ersuchte, und wurde ihm
schlieRlich am 14.12.2011 der Rickkaufswert iHv € 11.930,00 ausbezahlt.

Auf Grund von Problemen mit der Finanzierung des Kaufpreises wurde dieser von der OG erst
am 21.9.2011 bezahlt.

Die ***21*** AG war zu einer Kreditgewahrung an die OG nur bereit, wenn ihr Pfandrechte im
ersten Pfandrang eingerdaumt werden und musste deshalb der Kredit bei der ***11*** Bank
AG zur Ganze getilgt werden. Der vom der OG am 16.9.2011 mit der ***21*** abgeschlossene
Kreditvertrag lGber eine Kreditsumme von insgesamt € 1.643.600,00 wurde daher von Herrn
*EX12*** mitunterzeichne und wurden auf Grund einer Pfandbestellungsurkunde vom
21.9.2021 nicht nur die von der OG erworbenen Liegenschaftsanteile, sondern auch die Anteile
des ***12*** mit einem Pfandrecht zugunsten der ***21*** pelastet.

Am 21.9.2011 wurden vom Konto der OG bei der ***21*** folgende Uberweisungen

durchgefihrt:

€ 561.000,00 an den Vertragserrichter als Treuhdnder, davon € 525.000,00 zur Bezahlung des
Barkaufpreises, € 28.00,00 fir Grunderwerbsteuer und € 8.800,00 fiir die Eintragungsgeblihr,

€ 554.001,98 an die ***11*** Bank AG zur vollstandigen Abdeckung des Kreditkontos lautend
auf den Bf und/oder ***12*** mit der KtoNr. 00140022616,

€ 120.000,00 an das von ***1Q*** ***g*** arrichtete Konto tituliert als ,Ablésezahlung Top
14“ und € 140.000 an das von ***8*** **xx7%x** arrichtete Konto tituliert als ,Abl6sezahlung

top 7“.

Nachdem die vereinbarten Investitionsablosen von der OG auf die zu diesem Zweck von
KEKJQHHH KERKQRKE ng *HHQH** KAXXYXX* arrichteten Konten Uberwiesen worden waren,

wurden die Geldbetrage in weiterer Folge an den Bf. Giberwiesen.

Per 31.12.2011 buchte die OG Uber ein Verrechnungskonto eine Forderung gegen ***12***
iHv € 277.000,98 ein und wurde diese Forderung am 18.9.2012, gleichzeitig mit der
Verbuchung des Einganges eines Betrages iHv € 500.000,00 von der ***24*** GmbH und eines
Betrages iHv € 225.000.00 von der ***25*** jusgebucht.

Die am 18.9.2012 vorgenommene Verrechnung zwischen Herrn ***12*** und der OG steht im
Zusammenhang mit dem am 20.8/27.8.2012 von der OG unter Beitritt von Herrn ***12%**
abgeschlossenen Kaufvertrages, mit dem 528/1584-stel Anteile an der gegenstandlichen
Liegenschaft von der OG an die ***24*** GmbH zur Begriindung von Wohnungseigentum an
der Wohnung top 14 und den im Dachgeschoss zu errichtenden Wohnungen top Nr DG 1, DG
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2, DG 3 und DG 4 weiterverkauft wurden. In diesem Kaufvertrag wurde festgehalten, dass die
OG aufgrund der mit dem Miteigentlimer ***12*** getroffenen Vereinbarung berechtigt ist,
Uber die Wohnung top 14 und lber den gesamten Rohdachboden zu verfiigen.

Unter Punkt 8.1 sagten die OG und ***12*** die Einrdumung von Wohnungseigentum gemaf
§ 40 Abs. 2 WEG 202 wie folgt zu:

a) der ***24*** GmbH an den Wohnung top 14, DG 1, DG 2, DG 3 und DG 4 b) der ***25%**
an den Wohnungen top 12 und 13.

Punkt 8.2 enthalt folgende Vertragsbestimmung:

,Bis zur Begriindung von Wohnungseigentum erhalten die Miteigentiimer das vorerst
obligatorische Recht, die ihnen zugewiesenen selbsténdigen Rdumlichkeiten unentgeltlich wie
ein Wohnungseigentiimer ausschliefSlich zu nutzen und dartiber zu verfiigen und erheben
keinerlei Anspriiche auf die in der alleinigen Nutzung und Verfiigung der jeweiligen anderen
Miteigentiimer und deren Rechtsnachfolger stehenden, selbstandigen Raumlichkeiten des
Hauses samt Zubehor.

Am 28.8.2014 wurde die OG im Firmenbuch gel6éscht, weil eine Vermogensiibernahme gemal
§ 142 UGB durch Frau ***17*** erfolgt ist.

2. Beweiswiirdigung

Die Feststellungen Uber die Vereinbarung der Investitionsablosen bereits vor Abschluss des
gegenstandlichen Kaufvertrages griinden sich insbesondere auf die eigenen Aussagen des Bf.
im Verfahren vor dem Handelsgericht Wien zur ZI. ***14*** und die im Kern Gbereinstimmen
Aussagen — soweit es flir das gegenstandliche Verfahren von Relevanz ist - von Frau ***17***,
Herrn ***27*** und Herrn ***12*** in diesem Verfahren und die dort vorgelegten Urkunden.
In diesem Verfahren hat der Bf. mehrfach und nachvollziehbar dargelegt, dass als Entgelt fiir
die Ubertragung seines Halteanteiles an die OG die Zahlung von insgesamt € 1.0600.00,00
vereinbart war, er keinesfalls bereit gewesen ware, seine Liegenschaftsanteile um einen Preis
iHv € 800.000,00 zu verkaufen und weshalb die Bezahlung von € 140.000,0 als
Investitionsablose fiir top 7 und € 120.000,0 als Investitionsabldse fir top 14 tituliert wurden.

Die Feststellungen tiber die Darlehensriickzahlung und die Verrechnung mit dem
Miteigentimer ***12*** konnten an Hand der vom (ehemaligen) FA 1/23, nunmehr
Dienststelle 09 des FAO mit der Kontrollmitteilung vom 26.6.2017 sowie der Stellungnahme
vom 11.11.2021 Gibermittelten Unterlagen getroffen werden. Die Stellungnahme der
Dienststelle 09 bestatigte die Ansicht des BFG, die auf Grundlage der vom BFG durchgefiihrten
Grundbuchsabfragen dem FA bereits im Ermittlungsauftrag vom 30.4.2021 dargelegt wurde,
dass die Abdeckung auch des Halfteanteiles des ***12*** am Darlehen bei der ***11*** Bank

AG nicht im kausalen Zusammenhang mit dem Abschluss des gegenstdndlichen Kaufvertrages
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steht, sondern hierfiir vertragliche Absprachen zwischen der OG und dem Miteigentimer
*Ek%12*** qusschlaggebend waren. Es kann fiir das gegenstandliche Verfahren dahin gestellt
bleiben, welchen genauen Inhalt die Vereinbarungen hatten. Entscheidend ist, dass Herr
**%12%%* 3lleine durch die Uberweisung der OG an die ***11*** Bank AG nicht von seiner
Schuld befreit wurde. Dies wurde nicht nur durch die Forderungseinbuchung seitens der OG
dokumentiert, sondern zeigt auch die Mitunterzeichnung des Kreditvertrages mit der
**k%21*** AG und die Verpfandung auch der Anteile des ***12*** zugunsten der ***21***
durch die Pfandbestellungsurkunde vom 21.9.2011. Hinsichtlich der Schuld des ***12*** {iber
€ 277.000,98 hat somit zundchst nur ein Glaubigerwechsel stattgefunden. Ein Zusammenhang
besteht mit der Erfiillung der Verpflichtungen aus dem gegenstandlichen Kaufvertrag lediglich
insofern, als die ***11*** Bank AG den Bf. nicht aus der Haftung entlassen hatte, wenn nicht
auch der Anteil des anderen Gesamtschuldners abgedeckt worden ware. Ebenso ist gut
nachvollziehbar, dass die ***21*** zur Finanzierung nur bereit war, wenn der Kredit bei der
***11*** Bank zur Ganze getilgt wird und wird das auch damit dokumentiert, dass im
Kreditvertrag mit der ***21*** als Bedingung fiir die Auszahlung eine L6schungsquittung von
der ***11*** Bank AG genannt wird.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (teilweise Stattgabe - Abanderung)

Allgemeines zur Gegenleistung
Gemal § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

GemalR § 5 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieRlich
der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen
Nutzungen.

GemalR § 5 Abs 2 Z. 1 GrEStG 1987 gehoren zur Gegenleistung Leistungen, die der Erwerber des
Grundstickes dem VerdauRerer neben der beim Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung
zusatzlich gewahrt.

GemaR § 5 Abs. 2 GrEStG 1987 gehoren zur Gegenleistung

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstiickes dem VerduRerer neben der beim
Erwerbsvorgangvereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt,

2. Belastungen, die auf dem Grundstlick ruhen, soweit sie auf den Erwerber kraft Gesetzes
Ubergehen, ausgenommen dauernde Lasten.

GemaR § 5 Abs 3 GrEStG 1987 sind der Gegenleistung hinzuzurechnen
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1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstiickes anderen Personen als dem VerduRerer als
Gegenleistung daflir gewahrt, dass sie auf den Erwerb des Grundstiickes verzichten,

2. Leistungen, die ein anderer als der Erwerber des Grundstiickes dem VerduRerer als
Gegenleistung dafir gewahrt, dass der VerdauRerer dem Erwerber das Grundsttick tGberlasst.

Der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4 und 5 GrEStG ist ein dem
Grunderwerbsteuerrechteigentiimlicher Begriff, der liber den biirgerlich-rechtlichen Begriff
der Gegenleistung hinausgeht (vgl. VWGH 26. 6. 2003, 2003/16/0077).

Der Begriff der Gegenleistung im Grunderwerbsteuergesetz ist im wirtschaftlichen Sinn (§ 21
BAO) zu verstehen. Fiir die Beurteilung der Gegenleistung kommt es nicht auf die duRere Form
der Vertrage, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Unter einer Gegenleistung ist daher jede
geldwerteentgeltliche Leistung zu verstehen, die fiir den Erwerb des Grundstlickes - in den
Fallen der Abs. 2 und 3 des § 5 GrEStG auch nur mittelbar - zu zahlen ist (vgl. Fellner, Geblihren
und Verkehrsteuern, Band Il, Rz 5 zu § 5, samt angefiihrter Rechtsprechung).

Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist die Summe dessen, was der Verkaufer an
wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstiick erhalt; oder mit
anderen Worten alles, was der Kaufer einsetzen muss, um das Grundstlick zu erhalten (vgl.
Fellner, aa0, Rz 6 zu § 5, samt angefiihrter Rechtsprechung).

Steht die Leistung des Erwerbers in einem unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen
oder "inneren" Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstiickes steht, dann ist sie als
Gegenleistung im Sinne des Grunderwerbsteuergesetzes anzusehen (Fellner, aaO, Rz 9 zu § 5,
samt angeflihrter Rechtsprechung).

Zum Begriff "sonstige Leistung" iSd § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG zahlen alle Leistungen, die der Kaufer
dem Verkaufer oder fir diesen an Dritte leistet, um das Kaufgrundstiickerwerben zu kénnen
und deren Erbringung in einem unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhangmit dem Erwerb
des Grundstickes steht (vgl. VWGH 27.1.1999, 97/16/0432).

Wird ein Kaufvertrag mit einem nominellen Barpreis vereinbart, stellt ungeachtet einer
gesonderten Regelung liber dessen Erflillung, dieser vereinbarte Bargeldpreis den Kaufpreis im
Sinne des § 1054 ABGB und auch im Sinne des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 dar. Daraus kann
aber nicht geschlossen werden, dass wenn neben einem in Geld zu erfiillenden "Fixpreis"
weitere Geldleistungen vereinbart wurden, lediglich der "Fixpreis" den festbetragsbestimmten
Gesamtkaufpreis im Sinne des § 1054 ABGB und des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 darstellt (vgl.
BFG 05.06.2019, RV/7103506/2017).

Leistungen des Erwerbers an einen Dritten sind insbesondere dann in den Bereich der
Gegenleistung einzubeziehen, wenn sie den Veraulierer von einer ihn treffenden Verpflichtung
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befreien (vgl. VWGH 20.2.2003, 2002/16/0123). Zur Gegenleistung gehtren grundsatzlich auch
Leistungen an Dritte, die dem VerduRBerer - sei es aufgrund des Gesetzes, sei es aufgrund einer
vertraglichen Verpflichtung - obliegen, aber aufgrund der Parteienabrede vom Erwerber
getragen werden missen, die sich also im Vermoégen des VerduBerers zu dessen Gunsten
auswirken, zur Gegenleistung (vgl. ua VWGH 22.5.1980, 1879/79).

Mietablosen und Investitionsersatz

Werden im Zug eines Grundstiickserwerbes Mietabldsen deswegen bezahlt, weil der Erwerber
ein von Mietrechten freies Grundstiick erwerben will, und sind die Verkaufer nur bereit, das
Grundstiick auch gegen eine Mietabldse zu verdauBern, dann gehort diese Abldse zur
Gegenleistung, und zwar auch dann, wenn die Abreden in getrennten Vereinbarungen
getroffen werden (VwWGH 11.2.1971, 1620/69). Auch ein Ubernommener Ablosebetrag fir leer
stehende oder gemietete Raume im erworbenen Gebaude gehort zur Bemessungsgrundlage
(VWGH 25.3.1965, Slg 3246/F).

Ein Betrag, den der Kaufer des Grundstilickes dem Verkaufer fiir die Aufgabe der von ihm auf
diesem Grundstiick benltzten Raumlichkeiten zu zahlen verspricht, gehort jedenfalls zur
Gegenleistung. Dabei ist es gleichgliltig, ob dieser Betrag fuir den Verzicht auf Mietrechte des
Verkaufers an diesen Raumlichkeiten oder bloR fiir die Raumung derselben geleistet wird und
ob man diese Leistungen als "sonstige" im Sinne des § 5 Abs 1 Z1 GrEStG oder als "zusatzliche"
nach Abs 2 Z 1 dieser Gesetzesstelle qualifizieren will (vgl die bei Fellner aao unter Rz83 zu § 5
GrEStG zitierte Judikatur).

Zahlt der Erwerber des Grundstiickes die Entschadigung fiir die Aufgabe der Mietrechte
unmittelbar an den Mieter, ohne dass der Verkadufer des Grundstlickes an dieser Vereinbarung
beteiligt ist, so kann die Entschadigung dem Kaufpreis nichthinzugerechnet werden.
Ausschlaggebend ist, ob der Kdufer das Grundstiick belastet mit Bestandrechten oder
lastenfrei erwerben will. Soll das Grundstiick lastenfrei libertragen werden, so ist die
Entschadigung Teil der Gegenleistung. Will der Erwerber die Mietrechte selbst beseitigen, so ist
die Entschadigung auch dann nicht Gegenleistung, wenn er den Verkaufer mit der Freimachung
beauftragt. In einem solchen Fall kann von einem unmittelbaren tatsachlichen und
wirtschaftlichen oderinneren Zusammenhang der Leistung des Erwerbers mit der Erwerbung
des Grundstickes nicht mehr gesprochen werden (vgl VWGH 10.1.1985, 83/16/0181).

Leistungen fiir die Bestandfreimachung zdhlen somit nur dann nicht zur Gegenleistung, wenn
zunachst der Erwerbsvorgang verwirklicht wird und Gegenstand des Erwerbsvorganges das mit
den Bestandrechten belastete Grundstiick ist und anschlieRend vom Erwerber auf seine Kosten
und auf sein Risiko die Bestandfreimachung der Liegenschaft erfolgt. Ist allerdings die
Bestandfreimachung noch durch den Verkaufer auf seine Kosten und sein Risiko vor Abschluss
des Kaufvertrages erfolgt und will der Erwerber die Liegenschaft bereits frei von
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Bestandrechten erwerben und ersetzt der Kaufer blof$ dem Verkadufer die Kosten der
Bestandfreimachung, so zdhlen diese Kosten zur grunderwerbsteuerlichen Gegenleistung (vgl
UFS 21.12.2004, RV/0631-W/03).

Im gegenstandlichen Fall wurden die Vereinbarungen tiber die Investitionsablésen noch vor
dem finalen Abschluss des Kaufvertrages getroffen und ware der Bf. nicht bereit gewesen, der
OG seine Liegenschaftshalfte gegen die Bezahlung eines Betrages von € 800.000,00 zu
verkaufen. Die OG verpflichtete sich zusatzlich € 140.000,00 und € 120.000,00 tituliert als
»Investionsablose” zu leisten und wurden die sog ,,Vereinbarungen liber die einvernehmliche
Auflésung des Mietvertrages” betreffend die top 7 mit ***g*** *x*7%x* ynd betreffend die
top 14 mit ***1Q*** ***g*** hereits anlasslich der Kaufvertragsunterzeichnung als
Nebenabrede zum Kaufvertrag durch die OG unterzeichnet.

Diese von der OG zusétzlich zum ausgewiesen Kaufpreis zu erbringenden Leistungen von
insgesamt € 260.000,00 stehen somit in einem unmittelbaren, tatsachlichen und
wirtschaftlichen Zusammenhang mit der VeraulRerung der Liegenschafhalfte durch den Bf. und
wurde dieser Betrag daher vom FA zu Recht in die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer einbezogen.

Darlehensiibernahme

Die aus Anlass des Erwerbes einer Liegenschaft vom Erwerber Gbernommene auf der
Liegenschaft haftende Hypothek bildet dann einen Teil der Gegenleistung und ist in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen, wenn sich der Erwerber vertraglich verpflichtet hat, den
Veraulerer bezlglich dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos zu halten (VWGH 22.3.1973,
1402/72).

Verpflichtet sich der Erwerber des Grundstiicks dem VerduRerer gegeniiber, eine Schuld zu
Uibernehmen, so ist die Schuldiibernahme eine sonstige Leistung iSd § 5 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987,
wenn sie ohne Anrechnung auf den Kaufpreis erbracht wird. Dabei ist das zwischen den
Vertragsteilen bestehende Innenverhaltnis malRgebend, das heildt, die Schuldiibernahmeist
dann bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage zu berticksichtigen, wenn sich der Kaufer
vertraglich verpflichtet hat, den Verkaufer beziiglich dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos
zu halten (vgl dazu VwGH 29.11.2001, 2001/16/00411).

Solche Belastungen werden auch dann der Bemessungsgrundlage zugerechnet, wenn deren
Ubernahme nicht vereinbart ist. Zu diesen Belastungen gehéren vor allem die auf dem
Grundstick einverleibten Hypotheken im Ausmal des am Stichtag aushaftenden Betrages.
Durch diese Vorschrift soll erreicht werden, dass der Steuer der Wert des Grundstiickes im
unbelasteten Zustand unterzogen wird, indem jene Belastungen zur
Bemessungsgrundlagezuzurechnen sind, die den Barkaufpreis bei der Preisvereinbarung
entsprechend der bestehenden Belastung herabgesetzt haben. Unter ,,Belastungen” sind hier
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im Gegensatz zu den sofort, mindestens aber in absehbarer Zeit falligen Leistungen, auch noch
nichtfallige Schulden zu verstehen. Aus § 5 Abs 2 Z 2 GrEStG 1987 ergibt sich, dass zur
Gegenleistung im grunderwerbsteuerrechtlichen Sinne auch diejenigen Lasten gehéren, die
abzuldsen waren, wenn das Grundstiick sofort lastenfrei (ibergehen wiirde. Dabei kommt es in
zeitlicher Hinsicht darauf an, ob und in welcher H6he Belastungen im Zeitpunkt der
Verwirklichung des Erwerbsvorganges bestehen (VWGH 18.8.1994, 93/16/0111 und VwGH
21.12.2000, 2000/16/0613).

Ist die die Verkauferin Solidarschuldnerin hinsichtlich einer Verbindlichkeit und wird im
Innenverhaltnis vom Erwerber im Kaufvertrag auch die personliche Schuld der Verauf3erin auf
sich genommen und die VerauRerin von ihrer Verpflichtung, Riickzahlungen an die Bank zu
leisten im Innenverhaltnis befreit, zahlt auch die Befreiung von einer Solidarschuld als sonstige
Leistung im Sinne des § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG zur Gegenleistung (UFS 03.12.2012, RV/1452-W/12
mit weiteren Judikaturhinweisen).

Ein Mitschuldner zur ungeteilten Hand, der die ganze Schuld abgetragen hat, ist gemald § 896
ABGB grundsatzlich berechtigt, von den lbrigen Ersatz zu fordern. Durch die Vereinbarung, die
Verkauferin hinsichtlich der Verbindlichkeiten gegeniber der Bank schad- und klaglos zu
halten, ist die Verkauferin im Innenverhaltnis jedenfalls zur Ganze von der Schuld und jeglichen
Regressleistungen - selbst wenn sie von der Bank nicht aus der Haftung entlassen werden sollte
- befreit. Damit hat sich aber der Erwerber zur Erbringung von Leistungen gegeniiber Dritten
verpflichtet, die sich im Vermdgen der Verkduferin durch Befreiung von der sie treffenden
Verpflichtung zur Abdeckung der sie treffenden Bankschulden auswirkt. Das Finanzamt ist
somit zu Recht von einer Gegenleistung ausgegangen, die neben dem Barkaufpreis auch die
Halfte des aushaftenden Bankdarlehens umfasst (vgl. dazu UFS 9.10.2012, RV/3785-W/10
sowie UFS 10.8.2011, RV/0664-G/09).

Auch im gegenstandlichen Fall war der Bf. gegenliber der Bank Soildarschuldner (gemeinsam
mit ***12***) dh die Bank hatte ihn flir den gesamten aushaftenden Betrag in Anspruch
nehmen kénnen, im Innenverhaltnis war der Bf. jedoch nur zur Riickzahlung der Halfte des
aushaftenden Darlehens verpflichtet.

Im Punkt II. des Kaufvertrages wurde ausdriicklich die Ubernahme des anteiligen Darlehens in
Hohe von € 275.000,00 durch die OG unter Anrechnung auf den vereinbarten Kaufpreis iHv €
800.000,00 vereinbart. Die Ubernahme der Schuld des Bf. im Ausmal von € 275.000,00 ist
daher nicht zusatzlich zum festgelegten Kaufpreis iHv € 800.000,00 (dessen Erfillung
hinsichtlich eines Teilbetrages IHv € 525.000,00 durch Bezahlung an den Treuhander und
hinsichtlich eines Teilbetrages durch eine Darlehensiibernahme im Ausmalf’ von € 275.000,00
vereinbart wurde) dem Kaufpreis hinzurechnen.
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Ware der Bf. von der Bank fiir das gesamte aushaftende Darlehen in Anspruch genommen
worden, hatte er im Innenverhaltnis einen Regressanspruch gegen ***12*** gehabt und wirkt
sich daher die Tilgung des gesamten Darlehens durch die OG nicht im Vermogen des Bf. aus.

Wie die durchgefiihrten Ermittlungen ergeben haben war die Tilgung auch des Anteiles des
**k*12*** keine Voraussetzung fir den Abschluss des ggenstandlichen
Verpflichtungsgeschaftes, sondern ist die ganzliche Tilgung deshalb erfolgt, weil die OG zur
Finanzierung des Kaufpreises einen ,,neuen” Kredit bendétigte und die kreditgewahrende Bank
dazu nur bereit war, wenn sie ein Pfandrecht im 1. Rang erhalt und musste deshalb das ,alte”
Darlehen zur Ganze zuriickgefiihrt werden. Die Tilgung auch des Anteiles des ***12*** am
Darlehen bei der ***11*** Bank AK durch die OG berihrt lediglich den Erfiillungsbereich, nicht
aber das Verpflichtungsgeschaft. Einen Hinweis dafiir, dass eine Tilgung auch des Anteiles des
*¥*%12*** 7wischen dem Bf. und der OG von vorne herein vereinbart worden ware, konnte
auch das FA nicht aufzeigen. In dem anlasslich der Kaufvertragsunterzeichnung errichteten
sidleletter wurden lediglich Absprachen tber den Tilgungstrager getroffen, es ist aber keine
Rede davon, dass das Darlehen bei der ***11*** Bank AG zur Ganze zurlickzufihren ist. Auch
bei den zahlreichen Schriftsatzen im Rechtsstreit zwischen dem Bf und der OG und bei den
mundlichen Verhandlungen war dies kein Thema. Das Darlehen spielte im Rechtsstreit lediglich
insofern eine Rolle, als entgegen der urspriinglichen Vereinbarung im sideletter der
Tilgungsstrager doch nicht von der OG (ibernommen wurde und dem Bf. anstatt der
vereinbarten Refundierung des sog. ,,Ansparguthabens” iHv € 15.491,64 auf Grund der am
19.7.2011 erfolgten Kiindigung der Lebensversicherung letztendlich am 14.12.2011 nur der
Riickkaufwert iHv € 11.930,00 ausbezahlt wurde. Da hier keine Ubernahme des Tilgungstragers
durch die Erwerberin vorgenommen wurde, reduziert der Wert des Tilgungstragers auch nicht
die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer (vgl. dazu BFG 17.03.2016,
RV/7103222/2014).

Die Abdeckung auch des Halfteanteiles des ***12*** am Darlehen bei der ***11*** Bank AG
durch die OG stellt keine zusatzliche Leistung der OG fiir den Erwerb der Liegenschaftshalfte
des Bf. dar, weil ***12*** 3lleine durch die Uberweisung des gesamten offenen Betrages noch
nicht von seiner Schuld befreit wurde. Es fand lediglich ein Glaubigerwechsel statt, wie die
Einbuchung einer Forderung seitens der OG am Verrechnungskonto des ***12*** zeigt. Erst
anlasslich des Weiterverkaufes von Anteilen durch die OG und die Einrdumung von
Wohnungseigentum gemal § 40 Abs. 2 WEG 202 durch die OG und ***12*** hinsichtlich
ndher bezeichneter Wohnungseigentumsobjekte an die ***24*** GmbH und die O-I-Handes
GmbH fand am 18.9.2012 eine Verrechnung zwischen den Miteigentiimern — die offensichtlich
auch Absprachen liber die Nutzung der einzelnen Objekte getroffene hatten - statt und wurde
im Innenverhaltnis ***12*** von der Schuld iHv € 277.000,98 befreit.

Der Betrag iHv € 277.000,98 ist daher nicht als weitere Gegenleistung iSd § 5 GrEStG fiir den
gegenstandlichen Erwerbsvorgang anzusehen.
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Die Grunderwerbsteuer ist daher wie folgt neu zu berechnen:

Kaufpreis € 800.000,00
Investionsabldse fiir top 7 und top 14 € 260.000,00
Gesamtgegenleistung € 1.060.000,00
davon 3,5 % Grunderwerbsteuer € 37.100,00

Unrichtige Selbstberechnung - Gesamtschuldverhaltnis

GemalR § 201 Abs. 1 der Bundesabgabenordnung (BAO), BGBI 1961/194 idgF, kann dann, wenn
die Abgabenvorschriften die Selbstberechnung einer Abgabe durch den Abgabepflichtigen
anordnen oder dies gestatten, nach MalRgabe des Abs. 2 ua. von Amts wegen eine erstmalige
Festsetzung der Abgabe mit Abgabenbescheid erfolgen, wenn sich die bekannt gegebene
Selbstberechnung als nicht richtig erweist.

Nach § 201 Abs. 2 Z 3 BAO kann die Festsetzung erfolgen, wenn kein selbstberechneter Betrag
bekannt gegeben wird oder wenn bei sinngemaRer Anwendung des ,,§ 303“ die
Voraussetzungen fiir eine Wiederaufnahme des Verfahrens vorliegen wirden.

Nach § 303 BAO kann ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren ua. von Amts wegen
wiederaufgenommen werden, wenn nach lit b) Tatsachen oder Beweismittel im
abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind, und die Kenntnis dieser Umstande
allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders
lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte.

Das fir die Erhebung der Grunderwerbsteuer zustdandige FA erlangte hier erst durch die
Kontrollmitteilung des (damaligen) Finanzamtes 1/23 vom 26.5.2017 Kenntnis daruber, dass
von der OG neben dem Kaufpreis (und der unter Anrechnung auf den Kaufpreis erfolgten
Darlehensiibernahme) von der Erwerberin auch Investitionsablosen zu leisten waren und
erweist sich in Kenntnis dieser Umstande die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer mit
nur € 28.000,00 — ausgehend vom Kaufpreis iHv € 800.000,00 - aus den oben abgefihrten
Grinden als unrichtig.

Gemal § 9 Z. 4 GrEStG sind Steuerschuldner die am Erwerbsvorgang beteiligten Personen,

beim Kaufvertrag somit Verkaufer und Kaufer.

GemalR § 6 Abs. 1 BAO sind Personen, die nach Abgabenvorschriften dieselbe
abgabenrechtliche Leistung schulden, Gesamtschuldner (Mitschuldner zur ungeteilten Hand, §
891 ABGB)
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Die Entscheidung (iber die Geltendmachung einer Abgabenschuld gegentliber einer von
mehreren Parteien bei Vorliegen eines Gesamtschuld-verhaltnisses stellt eine
Ermessensentscheidung dar. Eine solche Entscheidung ist gemaR § 20 BAO nach Billigkeit und
ZweckmaRBigkeit unter Berlicksichtigung aller in Betracht kommenden Umstande zu treffen. Bei
Auslegung des § 20 BAO ist dabei dem Gesetzesbegriff "Billigkeit" die Bedeutung von
Angemessenheit in Bezug auf berechtigte Interessen der Partei und dem Begriff
"ZweckmaRBigkeit" das o6ffentliche Interesse insbesondere an der Einbringung der Abgaben
beizumessen (VWGH 14.11.1996, 95/16/0082)

Eine Abgabenbehorde darf sich grundsatzlich nicht ohne sachgerechten Grund an die Person
halten, die nach dem vertraglichen Innenverhaltnis die Steuerlast nicht tragen sollte (zB VWGH
28.2.2002, 2001/16/0606; VWGH 19.12.2002, 99/16/0405); eine andernfalls eintretende
Gefahrdung der Einbringlichkeit wird dies jedoch nahe legen (zB VwWGH 28.2.2002,
2001/16/0606; VWGH 21.3.2002, 2001/16/0555, 0556).

Die Vorschreibung an den Bf. ist hier damit begriindet, dass die Einhebung beim anderen
Gesamtschuldner zumindest mit groRen Schwierigkeiten verbunden ist.

ZweckmaRigkeitserwagungen ergeben sich im gegenstandlichen Fall dadurch, dass das Prinzip
der Rechtsrichtigkeit den Vorrang vor dem Prinzip der aus der Rechtskraft flieBenden
Rechtsbestandigkeit und Rechtssicherheit hat und zudem die MalRnahme der Sicherung des
offentlichen Interesses an der GleichmaRigkeit der Besteuerung dient.

Hinsichtlich der Billigkeit ist zu bemerken, dass der Bf. der in § 119 BAO normierten
Offenlegungspflicht nicht vollstandig nachgekommen ist. Vollstandig und wahrheitsgemaR
offen legen bedeutet, der Abgabenbehdrde nicht nur ein richtiges und vollstandiges, sondern
auch ein klares Bild von der fiir die Abgabenerhebung maRgeblichen Umstande zu verschaffen
(vgl. VWGH20.9.1989, 88/13/0072). Ohne Darlegung der Tatsache, dass neben dem Kaufpreis
weitere Zahlungen — tituliert als Investitionsabldsen — vereinbart wurden, konnte sich die
Abgabenbehdrde kein klares Bild verschaffen. Gerade ihm als Rechtsanwalt und in dieser
Eigenschaft mit der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer befasst, ware eine vollstandige
Offenlegung aller im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Liegenschaftstransaktion
wesentlicher Tatsachen zumutbar gewesen. Die Inanspruchnahme des Bf. fir den
Nachforderungsbetrag — der sich aus den oben dargelegten Griinden um € 9.695,03 reduzierte
- ist daher nicht als unbillig anzusehen.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsétzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
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das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die gegenstandliche Entscheidung konnte sich auf die obgenannte VwWGH-Judikatur stitzen.
Der zugrundeliegenden Rechtsfrage kommt demnach keine grundsatzliche Bedeutung zu.
Entscheidungswesentlich war letztendlich die Losung von Tatfragen Uber den inneren
Zusammenhang bestimmter Leistungen mit dem Erwerbsvorgang.

Wien, am 1. Dezember 2021
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