 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/1100092/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Armin Treichl in der Beschwerdesache
rAEBfL*HR* *EXBf1-Adr***, vertreten durch Schneider Wirtschaftspriifung und Steuerberatung
GmbH, Nibelungenstralle 19, 6845 Hohenems (iber die Beschwerde vom 2. Dezember 2012
gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Geblhren, Verkehrsteuern und Gliickspiel vom

7. November 2012 betreffend Grunderwerbsteuer, StNr 10-***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Die Firma ***1*** *xx*x%* KG wurde am 7.2.2012 ins Firmenbuch eingetragen. Die Firma
*HkAIx*E GmbH ist die einzige Kommanditistin der Firma ***1*** ***x** G, Komplementar

iSt Herr ***4*** ***5***

Mit Kaufvertrag vom 7.2.2012 hat die Firma ***1*** ***%%* KG von der Firma ***3***
GmbH 176/2011 Anteile an der EZ *¥**g*** KG ***7*** ym einen Kaufpreis von 42.316,65 €
erworben. Hierbei handelt es sich um den dreifachen Einheitswert.

Punkt Il. dieses Kaufvertrages lautet:
L. Preis:

Der Kaufpreis (Top W 4 und Top AP 3) wird vereinbart mit gesamt EUR 42.316,65 (in Worten:
Euro zweiundvierzigtausenddreihundertsechzehn und 65 Cent). Dabei handelt es sich um den
dreifachen Einheitswert (EUR 14.105,55 x 3). Beim Betrag von EUR 14.105,55 handelt es sich
um den Einheitswert fiir die 176/1526 Anteile.
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Der Kaufpreis ist entsprechend dem bereits abgeschlossenen Vorvertrag und den
Bestimmungen des BTVG zu bezahlen.”

Punkt IV. dieses Kaufvertrages lautet:
,IV. Gefahrtragung/Ubergabe:

Hinsichtlich der Gefahrtragung, allféilliger Belastungen, Bedingungen, Dienstbarkeiten, etc.
wird auf den Vorvertrag verwiesen.

Die Einheiten BLNR 4 und BLNR 12 (Top W 4 und Top AP 3) sind hinsichtlich der zu CLNR 3 und
15 einverleibten Rangordnungen fiir die Verpfédndung lastenfrei zu stellen bzw. jedenfalls
lastenfrei zu libergeben.

Insbesondere wird festgehalten, dass der Kéuferin der Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
vom 22.12.2010 mit den darin enthaltenen Vereinbarungen betreffend die allgemeinen und
Gemeinschaftsfléchen, Dienstbarkeiten und Zutrittsgewdhrungen bekannt ist. Sie hat eine
Ausfertigung dieses Vertrages erhalten, ist in die daraus entspringenden Recht und Pflichten
eingetreten und wird sie auf ihre Rechtsnachfolger liberbinden.”

Am 08.02.2012 wurde zwischen der ***3*** GmbH und Herrn ***4%** *x*px** ajn
Optionsvertrag abgeschlossen. In diesem Vertrag wurde vereinbart, dass die ***3*** GmbH
Herrn *#x %k x**5¥%* das auf drei Monate befristete Recht zum Erwerb der
Kommanditanteile an der Firma ***1*** ***2*** KG einrdumt; und zwar zu einem Preis,
welcher dem unternehmensrechtlichen Eigenkapital der KG entspricht. Dieses betrug
158.483,35 €.

Am 08.02.2012 stellte die Firma ***3*** GmbH an die Beschwerdefiihrerin eine
Schlussrechnung tber die Liegenschaftsanteile in Hohe von 200.800,00 € zzgl 20 % Mwst von
40.160,00 €. Damit entspricht die Summe aus dem Kaufvertrag und der Preis fir die
Kommanditanteile genau dem vereinbarten Nettokaufpreis.

Am 18.02.2012 wurde zwischen der ***3*** GmbH und Herrn ***4%** **¥*5¥x* ajn
Beteiligungskaufvertrag liber die Kommanditanteile an der ***1*** **x*xp%** KG
abgeschlossen. Die Verkauferin tritt die Kommanditanteile zum Preis von 158.483,35 an den
Kaufer ab.

Der BP-Bericht vom 07.11.2012 hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:
,Priifungsfeststellungen

Tz. 6 Allgemeine Feststellungen
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Die ***3*** GmbH hat im Zeitraum von Okt. 2010 bis April 2012 4 Eigentumswohnungen aus
ihrem Besitz an fiir diesen Zweck neugegriindeten Kommanditgesellschaften verkauft.

Lt. Angaben erfolgten diese Verkdufe und Ausgliederungen auf Veranlassung einer
Gldubigerbank der ***3*** GmbH.

Fiir jede dieser Wohnungen wurde eine Schlussrechnung ausgestellt iiber eine Gesamtsumme,
die dem Gesamtwert respektive dem Kaufpreis zuziiglich Umsatzsteuer entspricht.

Bei Griindung der Kommanditgesellschaften bzw. Ubernahme in den Bereich der Fa. ***3***
GmbH war die Fa. ***3*** jeweils einzige vermdgensbeteiligte Gesellschafterin.

Schriftliche Gesellschaftsvertrdge liegen nicht vor. Die vom Finanzamt geforderten
Buchhaltungsunterlagen (Bilanzen, Anlageverzeichnis, Bestandskonten) wurden nicht
vorgelegt. Dazu wurde lediglich mitgeteilt dass in den Anlageverzeichnissen aufgrund des
Durchagriffsprinzips ein Wert aktiviert werden wird, der dem Kaufpreis fiir die KG Anteile
zuziiglich dem Kaufpreis fiir den Erwerb der Wohnungen durch die KG zuziiglich den
Nebenkosten entspricht.

Zur urkundlichen Abwicklung wurden jeweils ein Kaufvertrag mit einem Kaufpreis, abweichend
von dem in Rechnung gestellten Betrag, in Hé6he nur des dreifachen Einheitswertanteils der
jeweiligen Wohnungen erstellt.

Zeitgleich wurden jeweils Optionsvertrége Uber die Abtretung der 100% Kommanditbeteiligung
abgeschlossen.

Tz. 7 Gegenleistung Erwerb Liegenschaft WA ***g¥** g *xx7kk
Am 7.2.2012 wurde die Fa. ***Bf1*** ins Firmenbuch eingetragen.

Am 7.2.2012 wurde ein Kaufvertrag zwischen der Fa. ***3*** GmbH als Verkduferin und der
Fa. ***Bf1*** als Kduferin abgeschlossen.

In diesem Vertrag erwirbt die Kéuferin 176/1526 Anteile mit denen Wohnungseigentum an Top
W 4 und Top AP 3 verbunden ist in EZ ***g*** KG ***7***

Der Kaufpreis wird vereinbart mit gesamt € 42.316,65. Dabei handelt es sich um den dreifachen
Einheitswert.

Lt. Pkt. Il des gegenstdndlichen Kaufvertrages wurde ein Vorvertrag abgeschlossen. Dieser liegt
der Finanzbehdrde allerdings nicht vor.
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Weiters wurde aufgrund der Aufforderung der Finanzbehérde sémtliche im Zusammenhang mit
dem Liegenschaftserwerb vorhandenen Urkunden, Vertréige und Rechnungen vorzulegen ein
Rechnung Nr. 2012001 Schlussrechnung vom 8.2.2012 vorgelegt.

Diese Rechnung von der Verkduferin an die Kéuferin bezeichnet die erbrachte Leistung mit WA
**kEkQ¥** Top 4 Gesamtsumme Top 4

netto 200.800,00
20% Mwst. 40.160,00
Gesamt 240.960,00

Ebenso wurde am 8.2.2012 ein Optionsvertrag zwischen der Verkduferin ***3*** GmbH und
Herrn ***5¥** x*x*xq*** gbgeschlossen.

An der ***Bf1*** st die ***3*** GmbH als 100% vermdégensbeteiligte Kommanditistin
beteiligt. ***5*** **¥xq*x* jot Komplementdr der ***Bf1***,

In diesem Vertrag réumt die ***3*** GmbH Herrn ***5*** *x*A%** das auf 3 Monate
befristete Recht ein, die vorher genannten Kommanditanteile zu einem Preis zu erwerben,
welcher dem unternehmensrechtlichen Eigenkapital entspricht. Dieses betréigt derzeit €
158.483,35.

Damit entspricht die Summe aus dem formal verminderten Kaufpreis fiir die Wohnung und dem
Preis fiir die Kommanditanteile genau dem vereinbarten Nettokaufpreis fiir die Wohnung It. der
Schlussrechnung vom 8.2.2012 in Héhe von € 200.800,00.

Am 18.2.2012 wird zwischen der ***3*** GmbH als Verkduferin und ***5*** **xq**x g/s
**kx3%%* ein Beteiligungskaufvertrag abgeschlossen in dem die am 8.2.2012 eingerdumte
Option ausgelibt wird und die KG Anteile um den vereinbarten Preis erworben werden.

Als Stichtag fiir den Ubergang sémtlicher Rechte und Pflichten vereinbaren die Vertragspartner
den 7.2.2012.

Am gleichen Tag wurde eine Rechnung an ***5*** ***xAx** q,sqgestellt die lautet
Rechnung Nr. B2012002

WA **¥g%** Top 4

100% Kommanditanteile der ***Bf1*** 158.483,35

Der Geldfluss wurde mittels Kontoausziige nachgewiesen.
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16.03.2012 Uberweisung vom Treuhandkonto Vertragserrichter Mag. ***9*** Auflésung
Treuhandkonto ***1*** ***p*** (G 191.810,51

26.04.2012 ***Bf1*** Top 4 9.000,00
Rechtliche Wiirdigung:

Der Grunderwerbsteuer unterliegen gemdfs § 1 GrEStG u.a. ein Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschdft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Gemdf3 § 4 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

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 Vertrdge,
sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist.

So diirfen bei der Beantwortung der Frage, in welcher Hohe die Grunderwerbsteuer zu erheben
ist, die wahren wirtschaftlichen Merkmale des betreffenden Erwerbsvorganges nicht aufSer Acht
gelassen werden.

Unter einer Gegenleistung ist daher jede geldwerte, entgeltliche Leistung zu verstehen, die fiir
den Erwerb des Grundstiickes (auch nur mittelbar) zu entrichten ist.

In der Gegenleistung kommt der Wert zum Ausdruck, den das Grundstiick nach den
Vorstellungen der Vertragspartner hat.

Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs.1 Z.1 GrEStG ist somit die Summe dessen, was der Kdufer an
wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstiick erhdilt.

Bei Grundstiickslieferungen sind gesondert in Rechnung gestellte Umsatzsteuerbetriige in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen.

Die nachtrégliche Abdnderung und Aufteilung des urspriinglich vereinbarten Kaufpreises fiir die
Eigentumswohnung bewirkt keine Anderung der Bemessungsgrundlage fiir die
Grunderwerbsteuer.

Zum einen ist aus dem Ablauf ersichtlich, dass de facto der Kaufpreis fiir die
Eigentumswohnung von der KG entrichtet wurde und die nachtrdgliche Aufteilung kénnte nur
als Missbrauch von Formen und Gestaltungsmdéglichkeiten des biirgerlichen Rechts zur
Steuerersparnis beurteilt werden.
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Zum anderen ist bei der Sachlage davon auszugehen, dass auch bei einer zuldssigen Aufteilung
des Ankaufs in der Weise dass die Liegenschaft zu einem weit unter dem Verkehrswert
liegenden Kaufpreis in eine fiir diesen Zweck neu errichtete KG und VerdufSerung der
entstandenen Gesellschaftsanteile nur so beurteilt werden kann, dass bei Griindung der
Gesellschaft bereits feststand, dass als Teil der Griindung die Liegenschaft verbilligt in die
Gesellschaft eingebracht wird und damit die Verduferung neben dem Barkaufpreis zum Teil
auch gegen Einrdumung von Gesellschaftsrechten erfolgt ist.

Daraus ergibt sich auch bei einer Aufteilung, dass die Summe der Gegenleistungen Barkaufpreis
und Gewdhrung von Gesellschaftsrechten wiederum dem gesamten Nettokaufpreis, wie bereits
in der Rechnung vom 8.2.2012 ausgewiesen, entspricht.

Tz. 8 Bemessung:

Gegenleistung gesamt It. FA 240.960,00
davon gem. § 7 Z. 3 GrEStG 8.433,60
bisher unter ERFRN ***10*** /2012 selbstberechnet -1.481,00
Mehr laut BP 6.952,60

Das Finanzamt fiir Geblihren, Verkehrsteuern und Gliickspiel hat daraufhin mit Bescheid vom
07.11.2012 Grunderwerbsteuer von der Gesamtgegenleistung in Hohe von 240.960,00 €
festgesetzt.

In der Beschwerde vom 02.12.2012 brachte die Beschwerdefiuhrerin im Wesentlichen vor:

,ES erfolgte im gegenstdndlichen Fall eine VerdufSerung der verfahrensgegenstdndlichen
Liegenschaft zum Preis von € 42.316,65 an die Beschwerdefiihrerin. AnschliefSend wurde Herrn
*¥**AX** ejne Kaufoption in Bezug auf Anteile an der Beschwerdefiihrerin abgeschlossen. Ein
Andienungsrecht in Bezug auf diese Anteile bestand nicht. Bis zur Ausiibung dieser Option stand
somit die Anteilsabtretung in keiner Weise fest. Herr ***4*** hitte die Option ohne weiteres
auch nicht ausiiben oder an einen Dritten iibertragen kénnen. Im Ubrigen stellt der
Optionspreis einen Kaufpreis fiir Gesellschaftsanteile und nicht einen solchen fiir eine
Liegenschaft dar. Im Bereich der GrESt besteht diesbeziiglich kein Durchgriffsprinzip. Zutreffend
ist, dass die VerdufSerung der Liegenschaft im Vergleich zu den Marktpreisverhdltnissen
verbilligt erfolgte und damit schon bei VerdufSerung der Liegenschaft an die KG mit hoher
Wahrscheinlichkeit feststand, dass im Falle einer spdteren VerdufSerung der
Gesellschaftsanteile ein Mehrerlds lukriert werden kann. Nur stand eben - wie bereits
ausgefiihrt - weder fest, dass liberhaupt eine AnteilsverdufSerung stattfinden wird, noch stellt
ein diesbeziiglicher Abtretungspreis eine nachtréigliche Gegenleistung fiir die friihere
LiegenschaftsverdufSerung dar. Der VwGH hat fiir den vergleichbaren Fall der Einbringung einer
Liegenschaft in eine Kapitalgesellschaft ohne Kapitalerhhung entschieden, dass die dadurch
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bewirkte Wertsteigerung der Gesellschaftsanteile keine Gegenleistung iSd GrEStG darstellt. An
dieser Beurteilung dndert sich uE auch nichts, wenn anschlieffend die Gesellschaftsanteile
verdufSert werden.”

Die Beschwerde wurde vom Finanzamt flir GebUlhren, Verkehrsteuern und Gliickspiel mittels
Beschwerdevorentscheidung vom 06.12.2017 als unbegriindet abgewiesen. In der
Begriindung flihrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,In der Beschwerde wird eingewendet, die Liegenschaft sei zum Preis von lediglich 42.316,65 €
(was nach dem Inhalt des Vertrags dem dreifachen Einheitswert der Anteile entspricht) an die
Beschwerdefiihrerin verdufSert worden. Erst anschliefSend sei Herrn ***4*** ejne Kaufoption in
Bezug auf Anteile an der Beschwerdefiihrerin eingerdumt worden. Die Ausiibung der Option sei
nicht festgestanden. Ein Andienungsrecht hdtte nicht bestanden. Der Preis stelle auch einen
Kaufpreis fiir die Gesellschaftsanteile und nicht fiir eine Liegenschaft dar. Im Bereich der GrESt
gelte kein Durchgriffsprinzip.

Es sei zwar zutreffend, dass die VerdufSerung der Liegenschaft (Anmerkung Finanzamt: in einem
Zeitpunkt, als die VerdufSerin alleinig Vermégensbeteiligte an der erwerbenden Gesellschaft,
der Beschwerdefiihrerin, war) im Vergleich zu einem Marktpreis verbilligt erfolgte und daher
schon bei VerdufSerung der Liegenschaft an die KG mit hoher Wahrscheinlichkeit feststand, dass
im Fall einer spdteren VerdufSerung der Gesellschaftsanteile ein Mehrerlés lukriert werden
kann.

Es sei aber nicht festgestanden, dass (iberhaupt eine Anteilsverduferung stattfinden werde,
noch stelle ein diesbeziiglicher Abtretungspreis eine nachtrdgliche Gegenleistung fiir friihere
Liegenschaftsverdiufserungen dar.

In einem vergleichbaren Fall héitte der VwGH im Fall der Einbringung einer Liegenschaft in eine
Kapitalgesellschaft entschieden, dass die dadurch bewirkte Wertsteigerung der
Gesellschaftsanteile keine Gegenleistung iSd GrEStG darstelle.

An dieser Beurteilung éndere sich auch nichts, wenn anschliefSend die Gesellschaftsanteile
verdufSert werden.

Dem kann nicht gefolgt werden.
Dem liegen die im Priifungsverfahren getroffenen folgenden Feststellungen zugrunde.
Tz. 6 Allgemeine Feststellungen:

Die ***3*** GmbH hat im Zeitraum von Okt. 2010 bis April 2012 4 Eigentumswohnungen aus
ihrem Besitz an fiir diesen Zweck neugegriindeten Kommanditgesellschaften verkauft.
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Laut Angaben erfolgten diese Verkdufe und Ausgliederungen auf Veranlassung einer
Gldubigerbank der ***3*** GmbH.

Fiir jede dieser Wohnung wurde eine Schlussrechnung ausgestellt liber eine Gesamtsumme, die
dem Gesamtwert respektive dem Kaufpreis zuziiglich Umsatzsteuer entspricht.

Bei Griindung der Kommanditgesellschaften bzw. Ubernahme in den Bereich der Fa. ***3***
GmbH war die Fa. ***3*** jeweils einzige vermdgensbeteiligte Gesellschafterin.

Schriftliche Gesellschaftsvertrdge liegen nicht vor. Vom Finanzamt geforderte
Buchhaltungsunterlagen (Bilanzen, Anlageverzeichnis, Bestandskonten) wurden nicht
vorgelegt. Dazu wurde lediglich mitgeteilt, dass in den Anlageverzeichnissen aufgrund des
Durchagriffsprinzips ein Wert aktiviert werden wird, der dem Kaufpreis fiir die KG Anteile
zuziiglich dem Kaufpreis fiir den Erwerb der Wohnungen durch die KG zuziiglich den
Nebenkosten entspricht.

Zur urkundlichen Abwicklung wurden jeweils ein Kaufvertrag mit einem Kaufpreis, abweichend
von dem in Rechnung gestellten Betrag, in Héhe nur des dreifachen Einheitswertanteils der
jeweiligen Wohnungen erstellt.

Zeitgleich wurden jeweils Optionsvertrdge liber die Abtretung der 100% Kommanditbeteiligung
abgeschlossen.

Tz. 7 Gegenleistung fiir Erwerb Liegenschaft ***8***, 4, 6841 ***7***

Am 7.2.2012 wurde die Fa. ***Bf1*** jns Firmenbuch eingetragen. Am 7.2.2012 wurde ein
Kaufvertrag zwischen der Fa. ***3*** GmbH als Verkduferin und der Fa. ***Bf1*** qls

Kduferin abgeschlossen.

In diesem Vertrag erwirbt die Kéuferin 176/1526 Anteile mit denen Wohnungseigentum an Top
W 4 und Top AP 3 verbunden ist in EZ ***6*** KG ***7***_ Der Kaufpreis wird vereinbart mit

gesamt € 42.316,65. Dabei handelt es sich um den dreifachen Einheitswert.
Lt. Pkt. Il des gegenstdndlichen Kaufvertrages wurde ein Vorvertrag abgeschlossen.
Dieser liegt der Finanzbehérde allerdings nicht vor.

Weiters wurde aufgrund der Aufforderung der Finanzbehérde sdmtliche im Zusammenhang mit
dem Liegenschaftserwerb vorhandenen Urkunden, Vertridge und Rechnungen vorzulegen ein
Rechnung Nr. 2012001 Schlussrechnung vom 8.2.2012 vorgelegt.

Diese Rechnung von der Verkduferin an die Kduferin bezeichnet die erbrachte Leistung mit WA
*EkxQ*** Top 4 Gesamtsumme Top 4
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netto 200.800,00
20% Mwst. 40.160,00
Gesamt 240.960,00

Ebenso wurde am 8.2.2012 ein Optionsvertrag zwischen der Verkduferin ***3*** GmbH und
Herrn *¥**5¥** *x*xq*** ghgeschlossen.

An der ¥***Bf1*** jst die ***3*** GmbH als 100% vermégensbeteiligte Kommanditistin
beteiligt. ***5*** **xxq*x* jst Komplementdr der ***Bf1***,

In diesem Vertrag rdumt die ***3*** GmbH Herrn ***5*** ***4*** das quf 3 Monate
befristete Recht ein, die vorher genannten Kommanditanteile zu einem Preis zu erwerben,
welcher dem unternehmensrechtlichen Eigenkapital entspricht. Dieses betrégt derzeit €
158.483,35.

Damit entspricht die Summe aus dem formal verminderten Kaufpreis fiir die Wohnung und dem
Preis fiir die Kommanditanteile genau dem vereinbarten Nettokaufpreis fiir die Wohnung It. der
Schlussrechnung vom 8.2.2012 in Héhe von 200.800,00 €.

Am 18.2.2012 wird zwischen der ***3*** GmbH als Verkduferin und ***5*** **xq**x g/s
Kdufer ein Beteiligungskaufvertrag abgeschlossen in dem die am 8.2.2012 eingerédumte Option
ausgelibt wird und die KG Anteile um den vereinbarten Preis erworben werden.

Als Stichtag fiir den Ubergang sémtlicher Rechte und Pflichten vereinbaren die Vertragspartner
den 7.2.2012.

Am gleichen Tag wurde eine Rechnung an ***5*** ***Ax** q,sqgestellt die lautet Rechnung
Nr. B2012002

WA ***g*** Top 4

100 % Kommanditanteile der ***Bf1*** 158.483,35

Der Geldfluss wurde mittels Kontoausziigen nachgewiesen.

16.03.2012 Uberweisung vom Treuhandkonto Vertragserrichter Mag. ***9*** | 191.810,51
Auflésung Treuhandkonto ***1*** Immoblilien Vertretungs KG

26.04.2012 ***Bf1*** Top 4 9.000,00

Rechtliche Wiirdigung:

Der Grunderwerbsteuer unterliegen gem. § 1 GrEStG u.a. ein Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschdft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.
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Gemdf3 § 4 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. 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 der Vertréige, sondern
auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu
ermitteln ist. So diirfen bei der Beantwortung der Frage, in welcher Héhe die
Grunderwerbsteuer zu erheben ist, die wahren wirtschaftlichen Merkmale des betreffenden
Erwerbsvorganges nicht aufSer Acht gelassen werden. Unter einer Gegenleistung ist daher jede
geldwerte, entgeltliche Leistung zu verstehen, die fiir den Erwerb des Grundstiickes (auch nur
mittelbar) zu entrichten ist. In der Gegenleistung kommt der Wert zum Ausdruck, den das
Grundstiick nach den Vorstellungen der Vertragspartner hat. Gegenleistung im Sinne des § 5
Abs.1 Z.1 GrEStG ist somit die Summe dessen, was der Kéufer an wirtschaftlichen Werten
dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstiick erhdlt. Bei Grundstiickslieferungen sind
gesondert in Rechnung gestellte Umsatzsteuerbetrdge in die Bemessungsgrundlage
einzubeziehen. Die nachtrdgliche Abédnderung und Aufteilung des urspriinglich vereinbarten
Kaufpreises fiir die Eigentumswohnung bewirkt keine Anderung der Bemessungsgrundlage fiir
die Grunderwerbsteuer. Zu einen ist aus dem Ablauf ersichtlich, dass de facto der Kaufpreis fiir
die Eigentumswohnung von der KG entrichtet wurde und die nachtrdgliche Aufteilung kénnte
nur als Missbrauch von Formen und Gestaltungsmdéglichkeiten des biirgerlichen Rechts zur
Steuerersparnis beurteilt werden.

Zum anderen ist bei der Sachlage davon auszugehen, dass auch bei einer zuldssigen Aufteilung
des Ankaufs in der Weise dass die Liegenschaft zu einem weit unter dem Verkehrswert
liegenden Kaufpreis in eine fiir diesen Zweck neu errichtete KG und VerdufSerung der
entstandenen Gesellschaftsanteile nur so beurteilt werden kann, dass bei Griindung der
Gesellschaft bereits feststand, dass als Teil der Griindung die Liegenschaft verbilligt in die
Gesellschaft eingebracht wird und damit die VerdufSerung neben dem Barkaufpreis zum Teil
auch gegen Einrdumung von Gesellschaftsrechten erfolgt ist.

Daraus ergibt sich auch bei einer Aufteilung, dass die Summe der Gegenleistungen Barkaufpreis
und Gewdhrung von Gesellschaftsrechten wiederum dem gesamten Nettokaufpreis, wie bereits
in der Rechnung vom 8.2.2012 ausgewiesen, entspricht.

Von der getroffenen Wiirdigung abzugehen, besteht auch nach dem Inhalt der Beschwerde kein
Grund, zumal aufgrund des zeitlichen Ablaufs und der praktisch einheitlich geschlossenen
Vereinbarungen jedenfalls sichergestellt war, dass der VerdufSerin ***3*** GmbH fiir die
Hingabe ihrer Liegenschaftsanteile jedenfalls der Wert zukommt, den die Grundstiicksanteile
auch entsprechend der Rechnung vom 8.2.2012 aufweisen. Damit war jedenfalls sichergestellt,
dass ihr als wirtschaftlicher Gegenwert fiir die Grundstiickshingabe (aus der Summe der
eingerdumten Gesellschaftsrechte und dem ,verminderten” Kaufpreis) der Gesamtwert der

hingegebenen Grundstiicksanteile zukommt.
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Dass im Kaufvertrag zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dazu ein geringerer Kaufpreis
ausgewiesen ist, hindert diese Beurteilung nicht. Ob eine Gegenleistung liberhaupt oder ob die
tatsdichlich vereinbarte Gegenleistung beurkundet wurde, ist unerheblich; die tatscichlich
gegebene Gegenleistung ist auch dann mafigebend, wenn sie ohne oder entgegen einer
Beurkundung geleistet wurde (VWGH vom 11. Mdrz 1953, Slg 722/F).

Durch die durch eine Mehrheit von Vertréigen und zeitlich akkordiert festgelegte
Vorgangsweise, wobei nach dem Inhalt des

- Kaufvertrags vom 7.2.2012

- bereits auch ein Vorvertrag vorlag, dabei begriinden solche , Vorvertrdge”, die von
Bautrdgergesellschaften abgeschlossen werden, regelmdfig bereits den Ubereignungsanspruch

-am 7.2.2012 auch die Eintragung der Bf. im Firmenbuch erfolgte,
- wobei vorerst die Verkduferin einzige vermégensbeteiligte Gesellschafterin war,

- der Beschwerdefiihrerin als Erwerberin von der Verkduferin am 8.2.2012 die Rechnung (iber
den Erwerb mit einer Gesamtgegenleistung von 240.900 € ausgestellt wurde,

- am selben Tag mit Optionsvertrag die Einrdumung der Kaufoption fiir die Beteiligung der
Verkduferin an den aus der Griindung bereits persénlichen haftenden Gesellschafter der KG

- zu einem Wert erfolgte, der sich aus dem formal unterpreisigen Verkauf an die KG ergab,

- der auch nur kurz spéter am 18.02.2012 im Beteiligungskaufvertrag und nach den getroffenen
Vereinbarungen riickwirkend zum 7.2.2012 miindete,

war sichergestellt, dass der Verkduferin fiir die Hingabe jedenfalls der tatséichliche Wert der
Grundstiicksanteile laut Rechnungsbetrag zukam - einerseits durch den ,verminderten”
Kaufpreis, andererseits durch den Wert der bei Griindung eingeréiumten Gesellschaftsrechte,
die sich aus dem unterpreisigen Verkauf an die KG ergeben hat.

Wenngleich es nach Ansicht des Finanzamts aufgrund der eingeschlagenen Vorgangsweise
bereits als vereinbart anzunehmen war, dass auch die Abtretung der Kommanditanteile erfolgt
und damit der Verkduferin der Gesamtwert jedenfalls auch in Geld realisiert wird, hétte selbst
ein Unterbleiben der Abtretung nichts an dem Umstand gedindert, dass der Verkduferin aus der
Gesamtkonstruktion jedenfalls der Gesamtwert der Grundstiicksanteile zukommt, da im Fall,
dass die Abtretung tatsdchlich nicht zustande gekommen wdre, ihr die Gesellschaftsrechte an
der KG verblieben wdren.

Dabei ist auch hinsichtlich der Griindung der Gesellschaft, bei der als einzig vermégensbeteiligte
Gesellschafterin (Kommanditistin) die Verduferin auftritt, wéhrend der spdtere (liber

11 von 20



Seite 12 von 20

Treuhandschaft) Alleininhaber der KG vorerst als nicht vermégensbeteiligter persénlich
haftender Gesellschaft fungiert, aber bereits auch die Option auf Abtretung der
Kommanditanteile der ***3*** GmbH praktisch uno actu und unter Beriicksichtigung des
Mehrwertes der Liegenschaftsanteile aus dem unterpreisigen Verkauf eingerdumt erhdlt, nach
der Sachlage von einem einheitlichen Griindungsvorgang unter Einschluss des unterpreisigen
Verkaufs als teilweise Sacheinlage auszugehen und die Sacheinlage im Ausmaf3 der
Wertdifferenz als gegen Gewdhrung von Gesellschaftsrechten aus der Griindung der
Gesellschaft erbracht, zu beurteilen.

Auch das in der Beschwerde offenbar angesprochenen Erkenntnis des VwGH 2004/16/0200
spricht aus, ,,wird also die Sacheinlage in die Gesellschaft mit der Einrdumung von
Gesellschaftsrechten abgegolten, dann liegt darin die Gegenleistung des Erwerbers der
Sacheinlage und die Grunderwerbsteuer ist von dieser Gegenleistung zu bemessen" (VwGH vom
24. Februar 2005, 2004/16/0200) und verweist auch auf die weitere Rechtsprechung u.a.
Erkenntnis vom 17. Februar 1994, ZI. 92/16/0115, in dem der Verwaltungsgerichtshof den
Rechtssatz des Erkenntnisses vom 2. April 1962, ZI. 1330/61, wiedergegeben hat, der lautete:

,Die Einbringung von Sacheinlagen in eine Kapital- oder Personenhandelsgesellschaft ist als
Leistungsaustausch zwischen der Gesellschaft und dem einbringenden Gesellschafter
anzusehen, wodurch die Annahme gerechtfertigt ist, dass die Einbringung von Einlagen in die
Gesellschaft mit der Einréumung von Gesellschaftsrechten abgegolten wird. Somit ist bei der
Einbringung von Grundstlicken in eine GesmbH eine Gegenleistung vorhanden.”

In diesem Rechtssatz ist von einer ,Annahme” die Rede, ndmlich, dass die Einbringung von
Einlagen in die Gesellschaft mit der ,,Einrdumung von Gesellschaftsrechten abgegolten” werde.
Diese ,,Annahme” war in dem damals entschiedenen Beschwerdefall berechtigt. Wurde doch als
Gegenleistung u.a. ein Gesellschaftsanteil gewdhrt.

In dem Erkenntnis vom 16. November 1995, ZI. 94/16/0068, wurde anldsslich einer Griindung
einer KG von einem Kommanditisten u. a. eine Liegenschaft eingebracht, der dafiir
Gesellschaftsrechte erhielt.

In dem Erkenntnis vom 17. Februar 1994, ZI. 92/16/0152, wurde anldsslich der Griindung einer
OHG von einem Gesellschafter u.a. auch eine Liegenschaft eingebracht. Diesem wurden
Gesellschaftsrechte an der OHG eingerdumt.

In dem ebenfalls zitierten Urteil des Bundesfinanzhofes vom 23. April 1980, Il R 84/76, wurde in
einem Fall entschieden, in dem eine Ubernahme vorlag. Auch hier wurden Gesellschaftsrechte

gewdbhrt, die die Gegenleistung darstellten.

Im Ubrigen ist das Erkenntnis aber nicht zu einem vergleichbaren Sachverhalt ergangen,
sondern zu einem ganz verschiedenen.
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Vergleichbar zum vorliegenden Sachverhalt ist nach der rechtlichen Konstruktion wie oben
ausgefiihrt vielmehr die Beurteilung der anldsslich der Griindung eingerdumten
Gesellschaftsrechte fiir die Sacheinlage als Gegenleistung.

Auch Fellner kommentiert in GrEStG, § 5, Rz. 137f

,Wird anldsslich der Griindung einer Personengesellschaft ein Grundstiick eingebracht, so
besteht die Gegenleistung aus dem anteiligen gemeinen Wert des Gesellschaftsvermégens.
Auch bei Griindung einer Gesellschaft ist der Wert der Gegenleistung zu ermitteln (VwGH vom
20. Juni 1990, 89/16/0101, vom 26. Mdrz 1992, 90/16/0234, vom 17. September 1992,
91/16/0085, vom 17. Februar 1994, 93/16/0115, und vom 16. November 1995, 94/16/0068).

Bei der Einbringung eines Grundstiickes in eine bereits bestehende Personengesellschaft durch
einen neu eintretenden Gesellschafter besteht die Gegenleistung in der Uberlassung des
entsprechenden Anteils des nach der Einbringung festzustellenden Vermdgens der Gesellschaft.

Die Héhe der Gegenleistung besteht aus dem anteiligen gemeinen Wert des
Gesellschaftsvermdgens zuziiglich der iibernommenen Verbindlichkeiten.

Die Einbringung von Sacheinlagen in eine Kapital- oder Personengesellschaft ist als
Leistungsaustausch zwischen der Gesellschaft und dem einbringenden Gesellschafter
anzusehen, wodurch die Annahme gerechtfertigt ist, dass die Einbringung von Einlagen in die
Gesellschaft mit der Einrédumung von Gesellschaftsrechten abgegolten wird (VWGH je vom
17. Februar 1994, 93/16/0115 und 92/16/0152, und vom 16. November 1995, 94/16/0068).

Nach Uberzeugung des FA ist daher in freier Beweiswiirdigung von vornherein vom Vorliegen
einer vereinbarten Gesamtgegenleistung in Héhe des tatsdchlichen Wertes der
Grundstiicksanteile laut Rechnung vom 8.2.2012 auszugehen, die vereinbarungsgemdifs
einerseits durch einen geringen Kaufpreis zu erbringen war, andererseits anldsslich der
Griindung der KG neben der geringen Bareinlage durch Einréiumung von Gesellschaftsrechten
(Kommanditbeteiligung) in Hohe des Werts der Differenz abzugelten war.

Im Ubrigen ist zur Vorgangsweise auch auf das Parallelverfahren (Erf.Nr. 10-262.337/2011)
zum Erwerb der Schwestergesellschaft, mit demselben persénlich haftenden Gesellschafter und
dann Alleininhaber der erwerbenden Gesellschaft, im Ubrigen mit denselben Beteiligten zu

verweisen.
Durch den Vorlageantrag vom 29.12.2017 gilt die Beschwerde wiederum als unerledigt.

Der Vorhalt des Bundesfinanzgerichts vom 01.09.2020 an die Beschwerdefiihrerin hat im
Wesentlichen folgenden Wortlaut:

,Sehr geehrte Damen und Herren!
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Laut Punkt Il. des gegenstiindlichen Kaufvertrages wurde ein Vorvertrag abgeschlossen. Dieser
liegt aber nicht im Akt.

Ich ersuche Sie daher, diesen Vorvertrag binnen vier Wochen nach Erhalt dieses Schreibens dem
Bundesfinanzgericht vorzulegen.”

Die Vorhaltsbeantwortung vom 01.01.2021 hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:

,In Beantwortung lhres Vorhaltes teilen wir lhnen im Namen und im Auftrag der
Beschwerdefiihrerin mit, dass es in dieser Sache keinen Vorvertrag gibt. Der Kaufvertrag wurde
aus einer Mustervorlage erstellt und dabei verabsdumt, den Satz, dass der Kaufpreis
entsprechend dem bereits abgeschlossen Vorvertrag und den Bestimmungen des BTVG zu
bezahlen ist, zu I6schen. Dementsprechend wurde auch der Kaufverspreis nicht nach im BTVG
normierten Zahlungsplan entrichtet.”

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die Firma ***1*** ***2x** KG wurde am 7.2.2012 ins Firmenbuch eingetragen. Die Firma
*EXZ*E* GmbH ist die einzige Kommanditistin der Firma ***1*** ***2*** KG, Komplementar

Herr ***5¥** **x*¥4%%* war auch Komplementar der ***4*** ***2*** KG, die ebenfalls von
der Firma ***3*** GmbH Anteile an der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft erworben
hat. In diesem Fall wurde ein Vorvertrag iber den Erwerb der Liegenschaftsanteile
abgeschlossen. Auch in diesem Fall wurden wie im gegenstandlichen Fall im Kaufvertrag die
Liegenschaftsanteile um den dreifachen Einheitswert verkauft, ein Optionsvertrag fir den
Kommanditanteil der ***3*** GmbH durch Herrn ***4*** ym den Kaufpreis der Wohnung
laut Schlussrechnung vermindert um den dreifachen Einheitswert, zu erwerben. Einige Tage
spater hat Herr ***4*** yon diesem Optionsrecht Gebrauch gemacht.

Mit Kaufvertrag vom 7.2.2012 hat die Firma ***1*** #**2%** KG von der Firma ***3***
GmbH 176/2011 Anteile an der EZ ***g*** KG ***7*** 'um einen Kaufpreis von 42.316,65 €
erworben. Hierbei handelt es sich um den dreifachen Einheitswert.

Am 16.03.2012 wurde vom auf den Namen der Beschwerdefihrerin lautenden Anderkonto des
Vertragserrichters ein Betrag in Hohe von 191.810,51 € auf das Konto der ***3*** GmbH
Uberwiesen.

Am 26.04.2012 hat die Beschwerdefiihrerin weitere 9.000,00 € auf das Konto der ***3***
GmbH Uberwiesen.
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Es liegen keine Zahlungsbelege fiir die Entrichtung des Kaufpreises der Kommanditanteile der

Beschwerdefiihrerin vor.
Insoweit steht der Sachverhalt aulRer Streit.

Auf Grund der Tatsache, dass im von einem Rechtsanwalt erstellten Kaufvertrag Gber das
Grundstiick

in Punkt Il. ausgefiihrt wurde:

»Der Kaufpreis ist entsprechend dem bereits abgeschlossenen Vorvertrag und den

Bestimmungen des BTVG zu bezahlen.”
und in Punkt IV. ausgefiihrt wurde:

»Hinsichtlich der Gefahrtragung, allfdilliger Belastungen, Bedingungen, Dienstbarkeiten, etc.

wird auf den Vorvertrag verwiesen.“

und die von der ***3*** GmbH an die Beschwerdefiihrerin gestellte Schlussrechnung vom
08.02.2012 im Wesentlichen folgenden Wortlaut hat:

»Rechnung Nr. 2012001 - Schlussrechnung

WA ***8*** Top 4

Gesamtsumme Top 4
Nettosumme 200.800,00 €
20% MwsSt. 40,160,00 €
Gesamt 240.960,00 €
Abziiglich mittels Uberrechnung bezahlte Umsatzsteuer -40.160,00 €
Restzahlung 200.800,00 €

geht das Bundesfinanzgericht davon aus, dass bereits eine Punktation Giber die wesentlichen
Punkte des Erwerbs der Liegenschaftsanteile zwischen der ***3*** GmbH und der
Beschwerdefiihrerin bestanden hat, zumal es nicht glaubwiirdig ist, dass in einem von einem
Rechtsanwalt erstellten Kaufvertrag in zwei Punkten auf einen Vorvertrag Bezug genommen
wird, den es gar nicht gibt. Die Ausfiihrungen der Beschwerdefiihrerin in der
Vorhaltsbeantwortung vom 01.01.2021, wonach der Vertrag nach einer Mustervorlage erstellt
und dabei verabsaumt wurde, die Bezlige auf den Vorvertrag zu I6schen, ware allenfalls dann
glaubhaft, wenn der Vertrag von rechtlich nicht vertretenen Parteien, nach einem

Mustervertrag abgeschlossen worden ware.

Aus der Schlussrechnung vom 08.02.2012 ergibt sich eindeutig, dass die ***3*** GmbH die
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaftsanteile zu einem Preis in Hohe von 240.960,00 €

brutto an die Beschwerdeflihrerin verkauft hat.
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Falls die nachgeschoben Konstruktion mit Kauf des Grundstlickes zum dreifachen Einheitswert
und Option auf den Erwerb der Kommanditanteile um den Verkehrswert des Grundstiickes
vermindert um den dreifachen Einheitswert richtig ware, hatte die Beschwerdefiihrerin auf
eine Berichtigung der Rechnung gedrungen, da diese massiv Uberhoht ware. Am 16.03.2012
wurde vom Anderkonto des Vertragserrichters ein Betrag in Hohe von 191.810,51 € auf das
Konto der ***3*** GmbH lberwiesen. Am 26.04.2012 hat die Beschwerdefiihrerin weitere
9.000,00 € auf das Konto der ***3*** GmbH lGberwiesen. Diese Betrage entsprechen dem
Nettokaufpreis in Hohe von 200.800,00 € zuziiglich 10,51 € Zinsen aus dem Treuhandkonto des
Vertragserrichters. Auch das ist ein wesentliches Indiz dafiir, dass es sich beim Kauf um den
dreifachen Einheitswert und anschlieRendem Kauf der Gesellschaftsanteile um eine
nachgeschobene Konstruktion zur Steueroptimierung handelt.

Zudem gibt es keinen einzigen Zahlungsbeleg dafiir, dass der Beteiligungskaufvertrag
umgesetzt wurde.

GemaR § 6 Z 1 EStG ist abnutzbares Anlagevermogen mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um die Absetzung fiir Abnutzung nach den §§ 7 und 8,
anzusetzen.

GemaR § 6 Z 2 lit a EStG ist nicht abnutzbares Anlagevermoégen mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten anzusetzen.

Die Vereinbarung im Optionsvertrag wonach Herrn ***4*** das auf drei Monate befristete
Recht zum Erwerb der Kommanditanteile an der Firma ***1%** ***2%*** KG zu einem Preis,
welcher dem unternehmensrechtlichen Eigenkapital der KG in Héhe von 158.483,35 €
eingeraumt wird, spricht dafiir, dass die Beschwerdefiihrerin die verfahrensgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile tatsachlich um den Kaufpreis in Hohe 240.960,00 € erworben hat. Das
Eigenkapital konnte nur darum in Hohe von 158.483,35 ausgewiesen werden, da die
Liegenschaftsanteile mit 240.960,00 € bewertet wurden. Eine solche Bewertung war aber nur
zulassig, weil der Kaufpreis tatsachlich 240.960,00 € brutto betragen hat. Hatte der Kaufpreis
wie im Kaufvertrag angefiihrt, lediglich 42.316,65 € betragen, so hatte das Eigenkapital 0,00 €
betragen, da auf Grund von § 6 Z 1 und Z 2 EStG die Liegenschaftsanteile mit dem Kaufpreis
anzusetzen gewesen waren und keine Aufwertungsmoglichkeit bestanden hat.

Das Bundesfinanzgericht geht daher davon aus, dass die Beschwerdefiihrerin und die ***3***
GmbH den Vorvertrag der zwischen der ***3*** GmbH und der ***4*** **xp*** KG
abgeschlossen wurde, als Mustervertrag verwendet haben, zumal die gesamte Gestaltung im
gegenstdndlichen Verfahren identisch mit der Gestaltung im Verfahren der ***4%** #¥*xx
KG ist. In diesem Vorvertrag wurde vereinbart, eine genau bezeichnete Eigentumswohnung mit
einem bestimmbaren Miteigentumsanteil um eine fest vereinbarte Gegenleistung zu den
vereinbarten Terminen zu kaufen. Es wurden daher bereits im Vorvertag alle essentialia negotii

des Kaufvertrages geregelt.
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Dies ergibt sich aus dem gegenstandlichen Kaufvertrag, wonach bereits hinsichtlich
Kaufgegenstand, Preis und Gefahrtragung im Vorvertag eine Willensiibereinstimmung erzielt
wurde.

2. Rechtliche Beurteilung

2.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abanderung/Stattgabe)

Ob eine Vereinbarung Gber den Erwerb eines Miteigentumsanteils an einer Liegenschaft als
Vorvertrag (§ 936 ABGB) oder als Punktation (§ 885 ABGB) zu einem Kaufvertrag anzusehen ist,
hdngt davon ab, ob die Vereinbarung bereits auf die Begriindung des Ubereignungsanspruchs
gerichtet ist und der Erwerber den Anspruch auf Eintragung eines Eigentumsrechtes im
Grundbuch ohne weitere rechtsgeschaftliche Abmachung letzten Endes im Klagewege, also
unmittelbar, durchsetzen kann (VwWGH 9.12.1971, 112/71, 16.10.1986, 85/16/0008 uam). Da
der Kauf ein grundsatzlich an keine Formvorschrift gebundender Konsensualvertrag ist, der
durch die Willenslibereinstimmung tGber Ware und Preis zustande kommt, ist auch bereits die
Punktation ein Erwerbsvorgang iSd § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG. Da die Pflicht zur Entrichtung der
GrEStG an das Verpflichtungsgeschaft und nicht erst an das Erflllungsgeschaft geknupft ist,
steht es daher der Steuerpflicht nicht entgegen, dass die Punktation zur grundbiicherlichen
Eintragung des Eigentumsrechtes nicht ausreicht, weil die Aufsandungserklarung des
Verkaufers fehlt (VWGH 9. 12. 1971, 112/71, Beschluss eines verstarkten Senats und E
14.4.1978, 2267/77), weil die Beglaubigung der Unterschrift des Verkaufers fehlt, oder weil der
erworbene Miteigentumsanteil ziffernmaRig nicht bestimmt ist, wohl aber die damit
verbundene Eigentumswohnung topografisch bezeichnet wurde (VwWGH 31. 3. 1978, 10/77).
Eine als Vorvertrag bezeichnete Vereinbarung, in der der Kaufer seine Absicht erklart, eine
genau bezeichnete Eigentumswohnung mit einem bestimmbaren Miteigentumsanteil zu
erwerben und sich verpflichtet, die fest vereinbarte Gegenleistung zu den vereinbarten
Terminen zu erbringen, ist ein steuerpflichtiger Erwerbsvorgang (VWGH 22. 9. 1978, 2260/77,
12.4. 1984, 83/16/0083 uam). Von einem Vorvertrag iSd § 936 ABGB kann nur dann
gesprochen werden, wenn der Leistungsinhalt nur in der Verpflichtung besteht, kiinftig einen
Vertrag abzuschlieBen, nicht aber, wenn in der Vereinbarung bereits samtliche
Vertragselemente abgesprochen wurden und dariiber hinaus eine unmittelbare Verpflichtung
zur Erfillung der im Vertrag vorgesehenen Leistung festgesetzt wurde (VWGH 10. 11. 1978,
2233/77).

Bei Konsensualvertragen, wie dem Kauf, kann ganz allgemein im Zweifel angenommen werden,
dass schon ein Haupt- und nicht erst ein Vorvertrag vorliegt; wurde in einem solchen Falle noch
die Errichtung einer férmlichen Urkunde vorgesehen, so treffen die Voraussetzungen fir eine
Punktation zu (VWGH 21. 5. 1981, 16/1265/78).
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Der gegenstdndliche ,Vorvertrag” enthalt alle essentialia negotii eines Kaufvertrages; er
begriindet daher einen unmittelbaren Anspruch auf Leistung und nicht blo8 auf Abschluss
eines Kaufvertrages.

Die Punktation ist zwar noch nicht die formliche Urkunde, aber doch ein Aufsatz liber die
Hauptpunkte und von den Parteien unterfertigt worden. Auch schon ein solcher Aufsatz
griindet diejenigen Rechte und Verbindlichkeiten, welche darin ausgedriickt sind (§ 885).

Die Punktation gibt einen unmittelbaren Anspruch auf Leistung und nicht blof8 auf Abschluss
des Vertrages, durch den der Ubereignungsanspruch erst begriindet wird (VwGH 10.11.1978,
2233/77,23.2.1984, 82/16/0093 uam).

Eine Punktation iSd § 885, die die Hauptpunkte eines Vertrages enthalt, unterliegt der
Steuerpflicht, da sie die in ihr ausgedriickten Rechte und Verbindlichkeiten bereits begriindet
und, obzwar noch zur Errichtung der vorbehaltenen formellen Urkunde verpflichtend, selbst
schon die Wirkungen eines Hauptvertrages hat (VWGH 20.1.1983, 16/2279/80, 81/16/0094,
12.4.1984, 83/16/0083 uam).

Gemeinsames Merkmal der Erwerbsvorgange des § 1 GrEStG ist der Rechtstragerwechsel
beziiglich eines Grundstiicks iSd § 2 GrEStG. Der Erwerbsvorgang muss darauf gerichtet sein
oder darin bestehen, dass das Grundstiick von einem Rechtstrager auf einen anderen libergeht
(BFH vom 1. Marz 2000, Il R 53/98, DStR 2000, 1088).

Der Abgabenanspruch entsteht mit der Verwirklichung des Tatbestandes ohne behdrdliche
Tatigkeit unmittelbar auf Grund des Gesetzes (vgl VWGH vom 19. September 1972, 1054/72).

Die Grunderwerbsteuer kniipft an Anderungen der zivilrechtlichen Eigentumslage an.
Besteuert wird jedoch nicht allein der auf den Eigentumserwerb gerichtete Rechtsvorgang als
solcher. Besteuerungsgegenstand ist vielmehr der Erwerb eines Grundstiicks, der auf einem
tatbestandlichen Erwerbsvorgang beruht; steuerbar ist mithin der Erfolg, der auf Grund eines
auf den Eigentumserwerb gerichteten Rechtsvorgangs eintritt. Die gesetzliche Regelung kniipft
daher nicht an die zivilrechtliche Qualifikation des den Anspruch begriindenden
Rechtsgeschafts an, sondern an das von den Parteien gewollte wirtschaftliche Ergebnis, das
durch die zivilrechtliche Gestaltung bewirkt wird (BVerfG vom 27. Dezember 1991, 2 BvR
72/90, DStR 1992, 106). Steuerbar ist also der Erfolg, der auf Grund eines Erwerbsvorganges
eintritt (VWGH vom 26. Janner 1995, 94/16/0139).

Uber ein und denselben Erwerbsvorgang kénnen auch mehrere, inhaltlich voneinander
abweichende Vertragsurkunden errichtet sein (zB zunachst eine Punktation und sodann eine
einverleibungsfahige Urkunde; VWGH vom 29. Juli 2004, 2004/16/0053).

Auch wenn Uber die der Grunderwerbsteuer unterworfenen Grundstiicksteile zwei (inhaltlich
abweichende) Vertragsurkunden, ndmlich eine Punktation und ein Kaufvertrag errichtet
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wurde, handelte es sich dabei um einen einzigen Erwerbsvorgang. Die
Grunderwerbsteuerschuld ist damit fir den Beschwerdefiihrer nur einmal entstanden (VwWGH
vom 29. Juli 2004, 2004/16/0053).

Waren die die Grunderwerbsteuerschuld auslésenden Rechtsgeschéafte nicht die (nicht
ordnungsgemal angezeigten) Kaufvertrage vom Jahre 1975, sondern bereits die (liberhaupt
nicht angezeigten) Baudurchflihrungsvertrage vom 7. November 1973, so belastete dies die
angefochtenen Bescheide nicht mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes infolge Unzustandigkeit der
belangten Behorde, weil nicht Giber eine andere ,Sache” entschieden worden ist (VWGH vom
27. Oktober 1983, 82/16/0158).

»,Sache” iSd § 289 BAO aF (vgl nunmehr § 279 Abs 1 BAO idF FVwGG 2012, BGBI | 2013/14) ist
die Angelegenheit, die den Inhalt des Spruches der Behorde erster Instanz gebildet hat (VWGH
vom 3. Juni 1982, 81/16/0059, vom 27. Marz 1987, 85/16/0065, vom 19. Marz 1990,
89/15/0033, vom 14. Mai 1991, 90/16/0262, vom 23. Mai 1991, 88/17/0013, vom 14. Juni
1991, 88/17/0016, und vom 16. September 1991, 91/15/0064).

Dadurch, dass das Bundesfinanzgericht im gegenstandlichen Fall festgestellt hat, dass der
Erwerbsvorgang bereits durch den gegenstandlichen ,Vorvertrag” der in Wahrheit eine
Punktation darstellt, verwirklicht wurde und nicht durch den erst nachfolgenden Kaufvertrag in
Verbindung mit dem anschlieBenden Gesellschaftsanteilskaufvertrag, wie dies vom Finanzamt
angenommen wurde, hat es die ,,.Sache” iSd § 279 BAO nicht ausgetauscht, da wie bereits oben
ausgefuhrt Identitat der Sache vorliegt.

Die Steuerschuld entsteht mit der Verwirklichung eines Steuertatbestandes unmittelbar auf
Grund des Gesetzes und kann in der Regel durch nachtragliche privatrechtliche
Vereinbarungen, mag diesen von den Parteien auch Riickwirkung beigelegt werden, nicht mehr
beseitigt werden (vgl VWGH vom 8. November 1973, 666/73, und vom 26. Juni 1997, 97/16/
0024).

Bei den Verkehrsteuern gilt der Grundsatz, dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch
nachtragliche Ereignisse nicht wieder beseitigt werden kann (VWGH vom 2. Méarz 1992,
91/15/0109, vom 25. Februar 1993, 92/16/0160, vom 4. November 1994, 94/16/0078, vom 24.
November 1994, 92/16/0188, vom 28. Marz 1996, 95/16/0019, 0022-0025, 0040, vom 25. April
1996, 95/16/0259, vom 19. August 1997, 95/16/0006-0010, vom 21. Janner 1998, 97/16/0511,
vom 30. April 2003, 2002/16/0271, und vom 4. Dezember 2003, 2003/16/0472).

Spatere Anderungen kénnen eine entstandene Steuerschuld nur dann in Wegfall bringen,
wenn sie einen steuervernichtenden Tatbestand erfillen (VWGH vom 26. Februar 1981,
15/0439/80, 15/1307/80, vom 30. August 1995, 94/16/0295, vom 26. Juni 1997, 97/16/0024,
und vom 30. April 2003, 2003/16/0008). Solche steuervernichtende Tatbestdande sind im
Bereich des Grunderwerbsteuerrechts insbesondere im § 17 GrEStG vorgesehen.
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Der Umstand, dass in dem der Punktation nachfolgenden Kaufvertrag von einem niedrigeren
Kaufpreis ausgegangen wurde vermag an der bereits entstanden Steuerschuld nichts zu
andern, da dadurch kein abgabenvernichtender Tatbestand verwirklicht wurde.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in der Beschwerdevorentscheidung verwiesen.

Die Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen.

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
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. Im gegenstandlichen Fall sind
alle zu l6senden Rechtsfragen bereits vom Verwaltungsgerichtshof ausjudiziert. Eine
ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist daher nicht zuldssig. Strittig ist lediglich
ob ein Vorvertrag besteht oder nicht. Dies ist jedoch eine Sachverhaltsfrage, fiir deren Losung
der Verwaltungsgerichthof nicht zustandig ist.

Feldkirch, am 1. Februar 2022
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