 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7102097/2024

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende Mag. llse Rauhofer, die Richterin
Mag. Diana Sammer sowie die fachkundigen Laienrichter Alexander Kuba und KommzR
Christian Gerzabek in der Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf]-Adr***, vertreten durch
***ASTB***, liber die Beschwerde vom 20. Dezember 2023 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Osterreich (Dienststelle fiir Sonderzustindigkeiten) vom 24. November 2023
betreffend Grunderwerbsteuer zu ***ErfNr1***, Steuernummer ***BF1StNr2*** nach
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung am 18. Marz 2025 in Anwesenheit der
SchriftfUhrerin ***S*** zy Recht erkannt:

I. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Anzeige eines Verschmelzungsvertrages zu ***ErfNr1***

Am 15.9.2023 wurde dem Finanzamt Osterreich, kurz FA {iber FinanzOnline zu ***ErfNr1***
ein zwischen der ***Bf1*** (nunmehrige beschwerdefiihrende Partei, kurz Bf. oder ***A***
GmbH) und der ***x*** ***B*** GmbH (kurz ***B*** GmbH) abgeschlossener
Verschmelzungsvertrag angezeigt und erklart, dass am 10.7.2023 ein
grunderwerbsteuerpflichtiger Erwerbsvorgang zwischen der ***C*** GmbH & Co OG als
VeraulRerer und der Bf. als Erwerberin erfolgt sei.

Beim Steuersatz wurde erklart: ,,Erwerb gem. § 1 Abs.2a u. 3 + Umgrindung” und als
Bemessungsgrundlage: , Grundvermogen 19.063.009,90“

Der Punkt 10.2 des Verschmelzungsvertrages lautet wie folgt:
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,Festgehalten wird, dass die libertragende Gesellschaft zum Zeitpunkt des Abschlusses
dieses Verschmelzungsvertrages unbeschrinkt haftende Gesellschafterin der ***C***
Grundstiicks-Verwaltungsgesellschaft mbH & Co OG, ***...*** jst. Durch die
Anwachsung des Vermdgens der ***C*** Grundstiicks-Verwaltungsgesellschaft mbH &
Co OG wird das Grundstiick ***xxx*** auf die libernehmende Gesellschaft iibertragen
und unterliegt grundsétzlich der Grunderwerbsteuer gemdf3 § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG.
Diesem Erwerb ist der Erwerb des 100%-Substanzanteiles an der ***C*** Grundstticks-
Verwaltungsgesellschaft mbH & Co OG durch die iibernehmende Gesellschaft vom
23.05.2023 vorangegangen. Es findet deshalb im Falle der gegenstéindlichen
Verschmelzung ein Erwerbsvorgang zwischen denselben Personen statt, sodass eine
Anrechnung der Grunderwerbsteuer des friiheren Erwerbsvorganges nach § 1 Abs. 4
GrEStG 1987 zu erfolgen hat (vgl. UmgrStR 2002, Rz 346). Die Grunderwerbsteuer fiir
diesen Verschmelzungsvorgang betrégt daher EUR Null.”

Grunderwerbsteuerbescheid

Nach dem das Finanzamt Ermittlungen (iber den Grundstilickswert durchgefihrt hatte, setzte
es mit Bescheid vom 24.11.2023 gegenliber der Bf. unter Hinweis auf den
Verschmelzungsvertrag vom 10. Juli 2023 gemaR § 7 Abs. 1 Z. 2 GreStG Grunderwerbsteuer iHv
€ 99.175,15 (0,5% einer Bemessungsgrundlage iHv 19.835.030,01) fest. Die Begriindung lautet

wie folgt:

,Gemdf § 1 Abs 4 GrEStG erfolgt eine Anrechnung der Grunderwerbsteuer, wenn
entweder ein in den Abs 2 und 3 bezeichneter Rechtsvorgang einem Rechtsvorgang im
Abs 1 oder wenn ein im Abs 2 bezeichneter Rechtsvorgang einem Rechtsvorgang im Abs
1 vorausgegangen ist. Im gegenstdndlichen Fall féllt der erste Rechtsvorgang unter den
Tatbestand gemdfS § 1 Abs 2a GrEStG, da bei einer Personengesellschaft mindestens
95% der Anteile am Gesellschaftsvermdgen auf neue Gesellschafter iibergehen. Der
zweite Rechtsvorgang fdllt unter den Tatbestand gemdfs § 1 Abs 1 Z 2 GrEStG, da es sich
um eine verschmelzungsbedingte Anwachsung gemdfs § 142 UGB handelt. Die
Voraussetzungen gemdfs § 1 Abs 4 GrEStG liegen nicht vor und dem Antrag konnte nicht
entsprochen werden. Bei der vorgelegten Grundstiickswert-Berechnung wurden die
Parkpléitze nicht beriicksichtigt. Laut Bekanntgabe sind 270 Parkpldtze vorhanden und
als Nutzfldche werden pauschal 12 m? angesetzt. Daraus ergibt sich eine Nutzfldche fiir
die Parkpldtze von 3.240 m?. Der Grundstiickswert wurde mittels Pauschalwertmethode
ermittelt und betrdgt fiir die Parkpldtze € 772.020,11. Daher ergibt sich ein gesamter
Grundsttlickswert fiir den gegenstdndlichen Erwerbsvorgang iHv € 19.835.030,01 (€
19.063.009,90 + € 772,020,11)

Beschwerde

Gegen diesen Bescheid brachte die Bf. am 20.12.2023 eine Beschwerde ein. Wie angekindigt
brachte sie am 31.1.2024 eine Nachreichung der Beschwerdegriinde ein, in der zundchst der
Sachverhalt wie folgt dargestellt wurde:

»Im Rahmen eines sog. ,, Share Deals” kam es im Jahr 2022/2023 zu einem Erwerb der
beiden OG- Anteile an der grundstiicksbesitzenden ,, ***C*** GmbH & Co OG” (kurz:
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*FECH** 0G) durch die Gesellschaften , ***Bf1***« (***  **%) (kuyrz: ***, *** x**px%%)
und  ¥¥* KEkE kkkpkkk GmbH”(***...***) (kurz: Ak AAK ***B***)

Hierbei wurde ein 100%-Substanzanteil an der ***C*** OG von der ***  *** x**p**x
erworben (,Signing" am 21.12.2022, , Closing” am 23.5.2023), ein 0%-Substanzanteil
(reine Arbeitsgesellschafterstellung) an der ***C*** OG wurde von der ***, ***
***¥B*** erworben. Die Struktur nach diesen Erwerben ist in Abb. 1 dargestellt

[...]

Fiir den Erwerbsvorgang (Erwerb des 100%-Substanzanteil an der ***C*** OG durch die
**EBF1***) wurde gemdfS § 1 Abs 2a und § 1 Abs 3 GrEStG 1987 am 30.6.2023
Grunderwerbsteuer in Hohe von 0,5% des steuerlichen Grundstiickswertes entrichtet.
Die GrESt betrug EUR 95.315,05 und wurde zur Erfassungsnummer ***2%**
selbstberechnet (siehe Beilagen Selbstberechnung vom 03.07.2023 und
Uberweisungsbeleg vom 30.6.2023).

In weiterer Folge kam es mit Verschmelzungsvertrag vom 10.7.2023 zu einer Side-
Stream Verschmelzung gemdf3 Art. | UmgrStG riickwirkend zum 31.5.2023 der ***, ***
*EEBEEE QuS die ***. F** KXXA*** Dje Verschmelzung fiihrte gemdfS § 142 UGB zu
einer Asnwachsung der ***C*** OG bei der ibernehmenden Gesellschaft ***, ***
***A*** und damit zu einer Ubertragung des Grundstiicks der ***C*** OG gemdfs § 1
Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 auf die ***, *** **x¥p%xx

1 Da die Anteile an der OG durch diesen Vorgang untergehen (die Anteile an der OG
verbleiben nur eine , juristische Sekunde" zu 100% bei der libernehmenden GmbH und
gehen dann durch die Anwachsung unter), liegt hier nach der Judikatur des VwGH
(zuletzt VWGH vom 4. 5. 2023, Ro 2020/16/0013) kein Tatbestand der
Anteilsvereinigung gemdfs § 1 Abs 3 GrEStG 1987 vor. Vielmehr fiihrt die
verschmelzungsbedingte Ubernahme des Grundstiicks der OG durch die iibernehmende
GmbH zur Erfiillung des GrESt-Tatbestands gemdfs § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987

[...]

Zur Anwendbarkeit der Differenzbesteuerung nach § 1 Abs. 4 GrEStG wurde den Ausfiihrungen
des Finanzamtes nach Darstellung der Rechtsgrundlagen und der historischen Entwicklung im

Wesentlichen Folgendes entgegengehalten:

,3.1.2. Verhdltnis des § 1 Abs 2a GrEStG zu § 1 Abs 3 GrEStG

Beide Bestimmungen sollen verhindern, dass durch den Wechsel der
Gesellschafterstruktur einer grundstiicksbesitzenden Gesellschaft eine
Grunderwerbsteuerpflicht nur dadurch vermieden wird, dass - anstelle einer
Verduferung eines Grundstiicks im Rahmen eines sog. ,,Asset-Deals” (Kaufvertrag; § 1
Abs 1 Z 1 GrEStG) - die Anteile einer grundstiicksbesitzenden Gesellschaftim Rahmen
eines sog. ,,Share-Deals” veréduflert werden.

Die beiden Tatbestéinde des § 1 Abs 2a und des § 1 Abs 3 GrEStG unterscheiden sich
jedoch insoweit, als der Gesellschafterwechsel in Abs 2a leg. cit. voraussetzt, dass
mindestens 95 % der Anteile auf neue Gesellschafter innerhalb von fiinf Jahren ab
Zugehdrigkeit des Grundstiicks zum Gesellschaftsvermégen libergehen. Diese beiden
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Einschréinkungen trifft § 1 Abs 3 GrEStG jedoch nicht, da der Tatbestand des Abs 3 leg.
cit. sowohl bei der Ubertragung als auch bei der Vereinigung von mindestens 95 % der
Anteile des Erwerbers nicht darauf abstellt, ob der Erwerber bereits Gesellschafter der
Gesellschaft ist oder nicht. Zusdtzlich unterscheiden sich Abs 2a leg. cit. und Abs 3 leg.
cit. auch dadurch, dass im Falle des Abs 3 leg. cit. die Grunderwerbsteuer nach hA
grundsdtzlich mit dem Abschluss des Verpflichtungsgeschdfts (,Signing”) entsteht,
wohingegen diese bei Abs 2a leg. cit. erst bei tatséchlicher Ubertragung der Anteile
(Verfiigungsgeschdift, , Closing”) entsteht.

Im Gegensatz zu § 1 Abs 2a GrEStG 1987 schriinkt die Bestimmung des § 1 Abs 3 GrEStG
1987 den Anwendungsbereich auf keine bestimmte Rechtsform einer Gesellschaft ein.
Somit ist bei materieller Erfiillung der Tatbestandsvoraussetzungen auch ein
Gesellschafterwechsel einer Personengesellschaft von § 1 Abs 3 GrEStG 1987 umfasst.

Im Falle einer gleichzeitigen Erfiillung beider Normen ist aus dem Gesetzestext
abzuleiten, dass § 1 Abs 2a im Verhdltnis zu § 1 Abs 3 GrEStG 1987 als , lex specialis”
anzuwenden ist, da die Bestimmung des § 1 Abs 3 GrESt 1987 nur dann zur Anwendung
gelangt, ,soweit eine Besteuerung nach Abs. 2a nicht in Betracht kommt“. Die
Bedeutung und Reichweite dieses Gesetzeswortlautes ist alles andere als klar (siehe
dazu unten). Eine gewisse , Vorrangigkeit” der Bestimmung des § 1 Abs 2a soll sich aus
den Erlduterungen zur Regierungsvorlage zum StRefG 2015/2016 (ErlRV 684 BIgNR XXV.
GP) ergeben (Hervorhebungen durch ***Stb***):

»[...]. Es soll ein neuer Erwerbstatbestand aufgenommen werden, der dann zum
Tragen kommt, wenn sich innerhalb von fiinf Jahren der Gesellschafterstand
einer Personengesellschaft dahingehend éindert, dass mindestens 95 % der
unmittelbar gehaltenen Anteile am Gesellschaftsvermdégen auf neue
Gesellschafter libergehen oder dem Treugeber treuhéndig gehaltene Anteile
zuzurechnen sind. Die Einflihrung der 95%-Grenze soll weiters bewirken, dass
kiinftig Anteilsvereinigungen gern. § 1 Abs. 3 auch bei Personengesellschaften
denkbar sein sollen. Damit soll ein Gleichklang [Anmerkung: sic] mit den
Tatbestdnden bei Kapitalgesellschaften geschaffen werden. Wird durch einen
Rechtsvorgang sowohl der Tatbestand des § 1 Abs. 2a als auch jener des S 1
Abs. 3 erfiillt, dann soll klargestellt werden, dass vorrangig der Tatbestand des
§ 1 Abs. 2a zum Tragen kommt."

Auch diese Formulierungen sind uE alles andere als eindeutig, erschliefst sich doch nicht,
was die Wortfolge ,,vorrangig zum Tragen kommt“ wirklich bedeuten soll. Offenkundig
ist damit NICHT gemeint, dass § 1 Abs 3 durch § 1 Abs 2a vollstéindig materiell verdriingt
wird, ansonsten wdre nicht von ,vorrangig zum Tragen kommen" die Rede.

Vielmehr kann offenbar nach Ansicht der erlduternden Bemerkungen ,,durch einen
Rechtsvorgang sowohl der Tatbestand des § 1 Abs 2a als auch jener des § 1 Abs 3
erfiillt” werden. Fiir die materielle Besteuerung und die Berechnung der GrESt ist
aufgrund der ,Vorrangigkeit” die GrESt- Berechnung auf Grundlage des § 1 Abs 2a
vorzunehmen, wenn beide Regelungen materiell erfiillt sind. Wenn bzw. soweit eine
,Besteuerung nach § 1 Abs 2a nicht in Betracht kommt (so ja der Gesetzeswortlaut!), ist
(weiterhin) die Regelung des § 1 Abs 3 materiell anwendbar und die GrESt gemdf3 § 1
Abs 3 zu berechnen. ...
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Der historische Gesetzgeber hat somit in den EB lediglich zum Ausdruck gebracht, dass §
1 Abs 3 GrEStG 1987 sowohl fiir Personen- als auch Kapitalgesellschaften anwendbar ist,
und durch den § 1 Abs 2a Besteuerungsliicken bei Personengesellschaften materiell
geschlossen werden sollen, sodass im Ergebnis der Rechtsanwendung ein Gleichklang
von Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften erzielt wird und KEINE
Diskriminierung von Personengesellschaften gegeniiber Kapitalgesellschaften gemeint
sein kann.

3.1.3. Parallelitéit der Bestimmungen § 1 Abs 2a und § 1 Abs 3 GrEStG 1987

Da der Gesetzgeber, wie oben ausgefiihrt, lediglich ein vorrangiges ,,Zum-Tragen-
Kommen“des § 1 Abs 2a gegeniiber des § 1 Abs 3 bei Erfiillung sédmtlicher
Tatbestandsmerkmale vorsieht, besteht weiterhin eine Parallelitéit der beiden
Bestimmungen, die sich auch eindeutig aus der BMF- Information vom 04.12.2017,
BMF-010206/0094-1V/9/2017(Ergdnzung der Information des BMFvom 13. Mai 2016,
BMF-010206/0058_VI/5/2016) ergibt, wie folgendes Beispiel samt Lésung des BMF
verdeutlicht (Hervorhebungen durch ***Stb***):

,1.5. Gleichzeitige Erfiillung der Tatbestdnde gemdfs § 1 Abs 2a und Abs 3
GrEStG 1987

An einer grundstiicksbesitzenden GmbH & Co KG sind drei Gesellschafter
beteiligt:

a) Komplementdr (ohne Vermégensbeteiligung)
b) Hauptgesellschafter (Kommanditist mit 99,9%iger Beteiligung)
c) Minderheitsgesellschafter (Kommanditist mit 0,1 %iger Beteiligung)"

1. Vorgang: Ubertragung des 99,9%-Anteils des Hauptgesellschafters an einen
neuen Kommanditisten.

2 Vorgang: Ubertragung des Anteils des Minderheitsgesellschafters an den
neuen Hauptgesellschafter

Der erste Erwerbsvorgang erfiillt sowohl den Tatbestand des § 1 Abs. 2a
GrEStG 1987 als auch den Tatbestand des § 1 Abs. 3Z 3 GrEStG 1987. Aufgrund
der ,,Vorrangregel“ des § 1 Abs. 3 erster Satz GrEStG 1987 ist dieser Sachverhalt
nach Abs. 2a leg.cit., somit als qualifizierter Gesellschafterwechsel zu besteuern.
Beim zweiten Erwerbsvorgang ist zu beachten, dass nach dem Telos des § 1 Abs.
3 GrEStG 1987 Aufstockungen im Bereich ab 95% nicht zu einer neuerlichen
Tatbestandserfiillung fiihren, es sei denn, es wird der Tatbestand der
Ubergangsbestimmung des §18 Abs. 2p GrEStG 1987 erfiillt. Der neue
Kommanditist hat mit 99,9% bereits das relevante Beteiligungsausmaf3 von
mindestens 95% erworben; somit wurde der Tatbestand des § 1 Abs. 3 GrEStG
1987 bereits verwirklicht. Daran éindert es nichts, dass der Erwerb auch § 1 Abs.
2a GrEStG 1987 erfiillt hat und - der Vorrangregel folgend - nach § 1 Abs. 2a
GrEStG 1987 zu besteuern war; es fdllt daher keine weitere Grunderwerbsteuer

“”

an.

Durch die im Rahmen dieses Beispiels dargelegte Rechtsansicht des BMF zeigt sich
eindeutig die Parallelitéit und die parallele Anwendbarkeit der beiden Bestimmungen § 1
Abs 3 und § 1 Abs 2a, wonach trotz ,Vorranges” des § 1 Abs 2a die Bestimmung des § 1
Abs 3 weiterhin materiellrechtlich vollinhaltlich anwendbar ist und bleibt! In diesem
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Anwendungsfall geht es um die Auslegung und Anwendung der Ubergangsbestimmung
des § 18 Abs 2p letzter Satz GrEStG 1987. Dessen hier interessierender letzter Satz lautet
wie folgt (Hervorhebungen durch ***Stb***):

,Werden am 31. Dezember 2015 mindestens 95% der Anteile am
Gesellschaftsvermdgen oder an der Gesellschaft in der Hand einer Person oder
einer Unternehmensgruppe gemdyfs § 9 des Kérperschaftsteuergesetzes 1988
gehalten, ist § 1 Abs. 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 118/2015
auch auf Rechtsvorgéinge anzuwenden, sofern dadurch der Prozentsatz
verdindert wird, aber nicht unter 95% sinkt und bezogen auf diese Anteile nicht
bereits ein Tatbestand des § 1 Abs. 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. |
Nr. 118/2015 erfiillt wurde. “

Es handelt sich hierbei um eine Regelung, die bei mehrfacher Anwendbarkeit des § 1 Abs
3 aufgrund mehrfachen , Oszillierens“ des Beteiligungs-Prozentsatzes zwischen 95% und
100% nach dem neuen GrESt-Regime NICHT zu einer mehrfachen Steuerbelastung
ftihren soll.

Das BMF hat durch das obige Beispiel eindeutig und unzweideutig festgehalten, dass
trotz Besteuerung eines Vorganges nach § 1 Abs 2a die Regelung des § 1 Abs 3
anwendbar bleibt und daher die Ubergangsbestimmung des § 18 Abs 2p - die ja
ausschliefSlich von § 1 Abs 3 spricht und § 1 Abs 2a gar nicht erwéhnt (!) - erfiillt werden
kann und wird.

Gleiches gilt auch fiir den beschwerdegegenstéindlichen Fall der
Anrechnungsbestimmung des § 1 Abs 4 (siehe dazu gleich unten).

Daraus erhellt, dass der ,,Vorrang” des § 1 Abs 2a vor dem § 1 Abs 3 lediglich die
(einmalige) Ermittlung der GrESt bewirken soll, aber in derartigen Konstellationen
stets materiell beide Tatbestéinde erfiillt sind und auch bleiben!

3.2. Anrechnung der GrESt gemdf3 § 1 Abs 4 GrEStG aus vorangegangenen
Erwerbsvorgéingen

Dem Gesetzeswortlaut folgend sieht die Differenzbesteuerung nach § 1 Abs 4 GrEStG
1987 vor, dass eine Anrechnung von Grunderwerbsteuer bei Rechtsvorgdngen gemdyf3
Abs 1 leg. cit. dann zu erfolgen hat, wenn diesem Rechtsvorgang eine Anteilsvereinigung
iSd Abs 2 oder Abs 3 leg. cit. vorausgegangen ist. Wie oben ausgefiihrt ist die
Bestimmung des § 1 Abs 3 GrEStG 1987 auch dann materiellrechtlich erfiillt, wenn
gleichzeitig die Bestimmung des § 1 Abs 2a GrEStG 1987 erfiillt ist. Die in § 1 Abs 3
GrEStG 1987 enthaltene Regelung des ,,vorrangig Zum-Tragen-Kommens“ des § 1 Abs.
2a gilt - wie oben dargelegt - nur fiir die tatbestandliche GrESt-Berechnung, nicht aber
fiir die Anrechnungsbestimmung des § 1 Abs 4.

Die Voraussetzungen der Anrechnungsbestimmung des § 1 Abs 4 sind im konkreten
beschwerdegegenstdindlichen Sachverhalt erfiillt, weil der Ersterwerb des 100% -
Substanzanteiles an der ***C*** OG durch die ***..*** ***A*** sowohl den
Tatbestand des § 1 Abs 2a als auch jenen des § 1 Abs 3 erfiillt hat. Somit ist bereits
nach dem Wortlaut der Anrechnungsbestimmung des § 1 Abs 4 eine Anrechnung des
Ersterwerbs der OG-Anteile gemdf3 § 1 Abs 3 auf den verschmelzungsbedingten
Grundstiickserwerb (Anwachsung) gemdf § 1 Abs 1 geboten und gegeben.
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Diese Auslegung ergibt sich einerseits aus der im obigen Punkt 3.1.2 ausgefiihrten
historischen Gesetzesauslegung (siehe dortige Analyse der Gesetzesmaterialien) und
andererseits auch aus systematisch teleologischer Sicht.

Denn in Anbetracht der oben ausgefiihrten Parallelitiit der beiden Bestimmungen § 1
Abs 2a und § 1 Abs 3 ergibt sich aus systematisch teleologischer Sicht, dass eine
Auslegung des § 1 Abs 4 sachlich nicht gerechtfertigt wdre, die zu einer
Ungleichbehandlung zwischen

m Anderungen des Gesellschafterbestands einer Personengesellschaft iSd § 1 Abs 2a und
mAnderungen des Gesellschafterbestands von Personen- und Kapitalgesellschaften iSd
§1Abs 3

flihren wiirde.”

Zur Veranschaulichung der nicht gerechtfertigten Ungleichbehandlung fiihrte die Bf. noch
mehre Beispiele an.

AbschlieRend beantragte die Bf die Festsetzung der Grunderwerbsteuer mit € 3.860,10
(GrESt aus Verschmelzung (§ 1 Abs 1 GrESt) inkl. Grundstiickswert Parkplatz € 99.175,15
abzuglich anrechenbare GrESt aus Anteilstbertragung gemaR § 1 Abs 3 GrEStG € 95.315,05,
ergibt Differenz von € 3.860,10),

das Unterbleiben einer Beschwerdevorentscheidung sowie fiir den Fall der Vorlage der
Beschwerde an das Verwaltungsgericht die Entscheidung durch den gesamten Senat und die
Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung.

Als Beilagen wurden Ausdrucke Uber die Selbstberechnung vom 03.07.2023 und ein

Uberweisungsbeleg vom 30.6.2023 angeschlossen.

BVE

In der abweisenden Berufungsvorentscheidung vom 19.2.2024 fiihrte das FA zur Begriindung
Folgendes aus:

»Im Wesentlichen wird in der Beschwerde vorgebracht, dass sowohl! der Tatbestand
gemdfs § 1 Abs. 2a GrEStG als auch der Tatbestand gemdfs § 1 Abs. 3 GrEStG erfiillt sind
und daher § 1 Abs. 4 GreEStG zur Anwendung gelangt. Allerdings unterliegen solche
Rechtsvorgéinge nur einer Besteuerung nach Abs. 3 soweit Abs. 2a nicht in Betracht
kommt. Aufgrund der ausdriicklichen Anordnung im Abs. 3 geht der Abs. 2a vor. Im

gegenstéindlichen Fall wurde daher aufgrund der Vorrangregel die Besteuerung nach
Abs. 2a vorgenommen.

§ 1 Abs. 4 letzter Satz GrEStG lautet: "Die Steuer wird jedoch nur insoweit erhoben, als
die Bemessungsgrundlage fiir den spdteren Rechtsvorgang den Betrag (ibersteigt, von
dem beim vorausgegangen Rechtsvorgang die Steuer berechnet worden ist". Da die
Anteilsvereinigung nach Abs. 3 aufgrund der Vorrangregel des Abs. 2a nie der
Besteuerung unterzogen wurde, ist keine Anrechnung nach § 1 Abs. 4 méglich.

Nach § 262 Abs. 2 lit. a BAO hat die Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung zu
unterbleiben, wenn dies in der Bescheidbeschwerde beantragt wird. Erst in der
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nachgereichten Begriindung vom 31.01.2024 wurde beantragt von der Erlassung einer
Beschwerdevorentscheidung abzusehen und nicht wie gesetzlich vorgesehen bereits in
der Beschwerde. Aus diesem Grund ist eine Beschwerdevorentscheidung zu erlassen.”

Vorlageantrag

Im Antrag auf Vorlage der Beschwerden ans BFG erstatte die Bf. kein weiteres Vorbringen.
Beantragt wurde eine Entscheidung durch den gesamten Senat sowie die Durchflihrung einer

mindlichen Verhandlung.

Vorlage an das BFG

Mit Vorlagebericht vom 25.6.2024 (eine Ausfertigung wurden auf der Bf. zu Handen ihrer
steuerlichen Vertretung Ubermittelt) legte das FA das gegenstandliche Rechtsmittel dem BFG
zur Entscheidung vor. Darin gab das FA eine Stellungnahme mit folgendem Inhalt ab:

,Es wird auf die Begriindungen im Grunderwerbsteuerbescheid und in der
Beschwerdevorentscheidung verwiesen und wie folgt ergéinzend ausgefiihrt:

Mit dem Verschmelzungsvertrag vom 10.07.2023 libernimmt die ***Bf1*** dje
HRx)KEE XXXBEE* GmbH. Bei diesem Rechtsvorgang féllt keine Grunderwerbsteuer an,
weil die ***X*** *x*g***¥ GmbH keine inldndischen Grundstiicke besitzt.

Da die beiden Kapitalgesellschaften Gesellschafterinnen der ***C*** Grundstiicks-
Verwaltungsgesellschaft mbH & Co OG sind, kommt es durch die Verschmelzung der
beiden Kapitalgesellschaften zu einer verschmelzungsbedingten Anwachsung gemdfs §
142 UGB bei der ***Bf1***, Dieser Erwerbsvorgang unterliegt gemdf3 § 1 Abs. Z 2
GrEStG der Grunderwerbsteuer — dies ist unstrittig.

Mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom 21.12.2022 (1. Rechtsvorgang) gehen alle Anteile
an der ***C*** Grundstiicks- Verwaltungsgesellschaft mbH & Co OG auf neue
Gesellschafter (iber. Strittig ist, ob bei der Erfiillung der beiden Tatbestéinde § 1 Abs. 2a
GrEStG und § 1 Abs. 3 GrEStG, die Differenzbesteuerung nach § 1 Abs. 4 GrEStG zur
Anwendung gelangt.

Eine Besteuerung nach § 1 Abs. 3 GrEStG kommt zur Anwendung , soweit eine
Besteuerung nach Abs. 2a nicht in Betracht kommt”. Aufgrund dieser ausdriicklichen
Vorrangregel wurde klargestellt, dass bei der Erfiillung beider Tatbestidnde der
Tatbestand gemdf3 § 1 Abs. 2a GrEStG vorrangig zum Tragen kommt (Vgl. ErlIRV 684
BIgNR XXV. GP, 34zu Art. 6 Z 1).

Daher erfolgte die Besteuerung des ersten Rechtsvorganges nach § 1 Abs. 2a GrEStG
und die Anrechnung der Grunderwerbsteuer gemdfs § 1 Abs. 4 GrEStG kommt nicht zur
Anwendung.“

Beweisaufnahme durch das BFG

Durch die zustandige Berichterstatterin wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsichtin die
vom Finanzamt mit dem Vorlagebericht elektronisch vorgelegten Teile des Bemessungsaktes
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sowie durch Abfragen bei FinanzOnline zu ***ErfNr1*** und ergibt sich daraus der oben
dargestellte Verfahrensablauf

Weiters wurden noch Abfragen bei FinanzOnline zu ErfNr. ***2*** ynd ErfNr. ***3*** sowie

im Firmenbuch und im Grundbuch getatigt.

Miindliche Verhandlung

Zu der am 18.3.2025 durchgefiihrten miindlichen Verhandlung vor dem gesamten Senat ist fiir
die beschwerdefiihrende Partei trotz ausgewiesener Ladung (laut Riickschein wurde die
Ladung am 4.2.2025 von einer Arbeitnehmerin der steuerlichen Vertretung Glbernommen)
Niemand erschienen. Die Ladung enthielt den Hinweis, dass ein Fernbleiben der Durchfiihrung
der Verhandlung nicht entgegensteht (§ 274 Abs. 4 BAO) und wurde deshalb die Verhandlung
in Abwesenheit der beschwerdefiihrenden Partei durchgefiihrt.

Die Vorsitzende und zugleich Berichterstatterin trug die Sache vor und berichtete Gber die
Ergebnisse bereits durchgefiihrter Beweisaufnahmen wie in der den Anwesenden ausgefolgten
Beilage ./1 zur Niederschrift.

Auf die Frage der Vorsitzenden, ob es zum Sachverhalt noch Erganzungen gibt, antwortete die
Vertreterin des FA: , Es gibt nichts zu ergdnzen.”

Zur rechtlichen Beurteilung verwies das Finanzamt zunachst auf die Schriftsatze im bisherigen
Verfahren und erganzte:

,Wir haben noch ein VwGH-Erkenntnis mitgebracht, dass unsere Ansicht bestdrkt, dass § 1 Abs.
2a GrEStG den Vorrang hat. Es handelt sich um VwGH 13.12.2022, Ra 2021/16/0082,
insbesondere die Randziffer 20 sowie den Rechtsatz.

Auch im Artikel Resch in taxlex 2023/91 wird grundsdtzlich vom Vorrang der Bestimmung des
$ 1 Abs. 2a GrEStG ausgegangen.

Der Steuerschuldner ist bei der Personengesellschaft anders geregelt, weil immer die
Personengesellschaft der Steuerschuldner ist. Bei denin § 1 Abs. 4 GrEStG aufgezéhlten
Rechtsvorgdingen ist immer der Steuerschuldner ident und damit soll eine Doppelbesteuerung
vermieden werden. Unserer Ansicht nach ist eben der Wortlaut eindeutig und es handelt sich
um eine Beglinstigungsvorschrift.”

Das Finanzamt stellte keine weiteren Fragen und Beweisantrage.
Die Vertreterin des Finanzamtes beantragte die Abweisung der gegenstandlichen Beschwerde

Die Vorsitzende verkiindete den Beschluss, dass die Entscheidung der schriftlichen
Ausfertigung vorbehalten bleibt.
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Mit Email vom 19.3.2025 teilte die steuerliche Vertretung dem BFG mit, dass der Termin
aufgrund eines falschen Kalendereintrages versaumt wurde (Verhandlungstermin war leider
mit 19.3. anstelle von 18.3. vorgemerkt).

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die ***C*** Grundsticks- Verwaltungsgesellschaft mbH & Co OG (***FN*** —kurz ***C***
OG) war grundbucherliche Eigentliimerin der Liegenschaft ***xxx*** bestehend aus den
Grundstlcken ***NR...*** (kurz Liegenschaft).

Der Grundstiickswert der Liegenschaft iSd Grundstlickswertverordnung betrug bei
Verwirklichung des gegenstandlichen Erwerbsvorganges € 19.835.030,01.

1. Erwerbsvorgang — besteuert zu ErfNr, **#2%***

Gesellschafterinnen der ***C*** OG waren urspriinglich die ***C*** Grundstiicksgesellschaft
mbH & Co KG (***HRA*** — kurz ***C*** KG Deutschland) mit 100 % der Vermodgenseinlage

und die ***Cx** Fxxyyx*** Grundstiicks-Verwaltungsgesellschaft mbH (***FN*** — kurz

**xC*** GmbH) als reine Arbeitsgesellschafterin.

Im Rahmen eines sog ,,.Share Deals” (Kauf- und Abtretungsvertrag vom 21.12.2022) wurden
am 23.5.2023 (Tag des Closing, siehe dazu die Bestimmung (iber den Ubergang der
Geschaftsanteile in Punkt 7.4. des Kauf- und Abtretungsvertrages) die Geschéaftsanteile an der
grundstiicksbesitzenden ***C*** OG

1. von der ***C*** KG Deutschland an die Bf. um einen vorlaufigen Kaufpreis iHv

€ 29.320.495,49 und

2. von der ¥**C*** GmbH an die ***X*** *¥**¥B¥*k GmbH (***  *** kyrz ***B*** GmbH)
Ubertragen. Die ***C*** GmbH war am Vermogen der ***C*** OG nicht beteiligt ist und ist
ohne Erhalt einer Abfindung bzw. eines Kaufpreisteils aus der ***C*** OG ausgeschieden.

Die Durchfiihrung der Anteilstbertragung erfolgte wie in den Punkten 3.3.1 und 7.4. des Kauf-
und Abtretungsvertrag vorgesehen in folgender Reihenfolge:

- Ubergang der Anteile von der ***C*** KG Deutschland an die Bf.
- Eintritt der ***B*** GmbH in die ***C*** OG und 1 logische Sekunde spater Austritt der
*EXC*** GmbH.

Die ***C*** OG blieb weiterhin grundblicherliche Eigentiimerin der Liegenschaft. Durch den
Ubergang von mehr als 95 % der Gesellschaftsanteile an der grundstiicksbesitzenden ***C***

OG von der ***C*** KG Deutschland auf die Bf. als neue Gesellschafterin kam es lediglich auf
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Gesellschafterebene es zu einer Anderung und erfolgte damit indirekt ein Ubergang
vergleichbar einem Wechsel der wirtschaftlichen Verfligungsmacht in Bezug auf die
Liegenschaft.

Bereits mit Abschluss des Kauf- und Abtretungsvertrages und Erfiillung der Closing
Bedingungen wurde fiir die Bf. ein Anspruch auf Ubertragung von 100% der Anteile am
Gesellschaftsvermdgen der grundstiicksbesitzenden ***C*** OG begriindet.

Unter ErfNr. ¥**2*** wurde von der ***RA1*** Rechtsanwalte GmbH fiir den Geschaftsfall
,Kauf- und Abtretungsvertrag, Closing-Protokoll vom 23.5.2023“ am 3.7.2023 eine
Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer fir 2 Rechtsvorgange durchgefiihrt.

Unter ,Rechtsvorgang 1“ wurde die Bf. als Erwerberin, unter ,,Rechtsvorgang 2“ wurde die
***B*** GmbH als Erwerberin angegeben. Als VerduRerer wurde jeweils die ***C*** OG
angegeben und erfolgte die Selbstberechnung jeweils ausgehend von einer
Bemessungsgrundlage iHv € 9.531.505,00 und einem Steuersatz von 0,5% mit € 47.657,52,
ergibt in Summe fiir beide Rechtsvorgange € 95.315,04 (siehe dazu die mit der Beschwerde
vorgelegten Belege Uiber die Selbstberechnung vom 03.07.2023, vom BFG verifiziert durch
Abfragen bei FINANZONLINE zu ErfNr, ***2%%**),

Am 30.6.2023 wurden € 95.315,05 fir die Entrichtung der unter ErfNr. ***2%**
selbstberechneten Grunderwerbsteuer von der ***C*** OG an die ***RA1*** Rechtsanwiélte
GmbH Uberwiesen.

Der Kauf- und Abtretungsvertrag wurde zusatzlich am 17.07.2023 von der ***RA2***
Rechtsanwalte GmbH unter ErfNr. ***3*** mit Abgabenerklarung beim Finanzamt angezeigt.
Auch hier wurden die ***C*** OG als VeraufRerin und die Bf. sowie die ***B*** GmbH als
Erwerberinnen genannt. Vom Finanzamt wurde unter der ErfNr ***3*** keine
Grunderwerbsteuer festgesetzt. Dieser Geschaftsfall wurde vom FA mit dem Vermerk ,Abfall”
unter Hinweis auf die bereits unter ErfNr. ***2*** erfolgte Selbstberechnung abgeschlossen.

Verschmelzungsvertrag — Ubergang des Vermégens der ***B*** GmbH auf die Bf.

Am 10.07.2023 schlossen die Bf. als aufnehmende Gesellschaft und die ***B*** GmbH als
untergehende Gesellschaft einen Verschmelzungsvertrag (Side-Stream Verschmelzung) unter

Inanspruchnahme der abgabenrechtlichen Beglinstigungen des Art. | UmgrStG ab. Die
Verschmelzung fand mit ertragsteuerlicher Riickwirkung auf den 31.05.2023, 24.00 Uhr statt.

Mit Eintragung der Verschmelzung im Firmenbuch am 18.07.2023 ging die ***B*** GmbH
unter, ihr gesamtes Vermogen ging auf die Bf. Gber. Im Vermogen der ***B*** GmbH befand
sich keine Liegenschaft und wurde dadurch kein grunderwerbsteuerpflichtiger Vorgang
verwirklicht
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2. Erwerbsvorgang — hier gegenstandlich, besteuert zu ***ErfNr1***

Durch die Verschmelzung verblieb bei der ***C*** OG nur mehr eine einzige Gesellschafterin.
Dadurch wurde die ***C*** OG aufgeldst und kam es gemaR § 142 UGB zu einer Anwachsung
und ging mit der Eintragung im Firmenbuch am 1.8.2023 ex lege das Vermogen der ***C***
OG (darunter die im Eigentum der OG stehende Liegenschaft) auf die Bf. Gber. Durch diesen
Vermogensiibergang von der ***C*** OG auf die Bf. wurde die Bf. aullerbiicherliche

Eigentlimerin der Liegenschaft.

Alleingesellschafterin der Bf und der ***B*** GmbH war die ***X*** GmbH (***...*** —kurz
GROSSMUTTER). Die GROSSMUTTER, die Bf. und die ***B*** GmbH bilden keine Gruppe iSd

Korperschaftsteuergesetzes.

2. Beweiswiirdigung

Diese unstrittigen Sachverhaltsfeststellungen griinden sich auf die vom Bundesfinanzgericht
eingesehenen Unterlagen sowie das damit im Einklang stehende Vorbringen der Bf. in ihren
schriftlichen Eingaben.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

Rechtslage

Nach § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer ua. folgende
Rechtsvorgdnge, soweit sie sich auf inlandische Grundstiicke beziehen:

Z 1. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung
begriindet;

Z 2. der Erwerb des Eigentums, wenn kein den Anspruch auf Ubereignung begriindendes
Rechtsgeschaft vorausgegangenist;

§ 1 Abs. 2a GrEStG 1987 lautet wie folgt:

,,Gehort zum Vermdogen einer Personengesellschaft ein inldndisches Grundstiick,
unterliegt der Steuer eine Anderung des Gesellschafterbestandes dergestalt, dass
innerhalb von fiinf Jahren mindestens 95% der Anteile am Gesellschaftsvermégen auf
neue Gesellschafter libergehen. Treuhdndig gehaltene Gesellschaftsanteile sind dem
Treugeber zuzurechnen. Ein inldndisches Grundstiick gehért zum Vermégen einer
Personengesellschaft, wenn sie das Grundstiick durch einen Rechtsvorgang gemdf
Abs. 1 oder Abs. 2 erworben hat.”
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§ 1 Abs. 3 GrEStG 1987 lautet wie folgt

,Gehort zum Vermdégen einer Gesellschaft ein inlédndisches Grundstiick, so unterliegen
der Steuer, soweit eine Besteuerung nach Abs. 2a nicht in Betracht kommt, aufserdem:

1. ein Rechtsgeschdft, das den Anspruch auf Ubertragung eines oder mehrerer Anteile
am Gesellschaftsvermégen oder der Gesellschaft begriindet, wenn durch die
Ubertragung mindestens 95% aller Anteile am Gesellschaftsvermégen oder der
Gesellschaft in der Hand des Erwerbers allein oder in der Hand einer
Unternehmensgruppe gemdf3 § 9 des Korperschaftsteuergesetzes 1988 vereinigt werden
wiirden;

2. die Vereinigung von mindestens 95% aller Anteile am Gesellschaftsvermdégen oder der
Gesellschaft, wenn kein schuldrechtliches Geschdft im Sinne der Z 1 vorausgegangen ist;

3. ein Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubertragung von mindestens 95% aller
Anteile am Gesellschaftsvermégen oder der Gesellschaft begriindet;

4. der Erwerb von mindestens 95% aller Anteile am Gesellschaftsvermdgen oder der
Gesellschaft, wenn kein schuldrechtliches Geschdft im Sinne der Z 3 vorausgegangen ist.

Treuhdndig gehaltene Gesellschaftsanteile sind dem Treugeber zuzurechnen. Ein
inldndisches Grundstiick gehért zum Vermdégen einer Gesellschaft, wenn sie das
Grundstiick durch einen Rechtsvorgang gemdf8 Abs. 1 oder Abs. 2 erworben hat.

§ 1 Abs. 4 GrEStG 1987 lautet wie folgt:

Einim Abs. 1 bezeichneter Rechtsvorgang unterliegt der Steuer auch dann, wenn ihm
einerder in den Abs. 2 und 3 bezeichneten Rechtsvorgdnge vorausgegangen ist. Ein im
Abs. 2 bezeichneter Rechtsvorgang unterliegt der Steuer auch dann, wenn ihm einer der
im Abs. 1 bezeichneten Rechtsvorgéinge vorausgegangen ist. Die Steuer wird jedoch nur
insoweit erhoben, als die Bemessungsgrundlage fiir den spéiteren Rechtsvorgang den
Betrag iibersteigt, von dem beim vorausgegangenen Rechtsvorgang die Steuer
berechnet worden ist.

Nach § 1 Abs. 5 GrEStG 1987 unterliegt einim Abs. 2a bezeichneter Rechtsvorgang der Steuer
auch dann, wenn ein in Abs. 2a oder Abs. 3 bezeichneter Rechtsvorgang vorausgegangen ist.
Ein im Abs. 3 bezeichneter Rechtsvorgang unterliegt der Steuer auch dann, wenn ein in Abs. 2a
oder Abs. 3 bezeichneter Rechtsvorgang vorausgegangen ist. Sofern die Rechtsvorgéange nach
Abs. 2a oder Abs. 3 in der gleichen Unternehmensgruppe verwirklicht werden, wird die Steuer
nur insoweit erhoben, als die Bemessungsgrundlage fiir den spateren Rechtsvorgang den
Betrag Ubersteigt, von dem beim vorausgegangenen Rechtsvorgang die Steuer berechnet

worden ist.

Nach § 7 Abs. 1Z 2 lit. c GrEStG 1987 betrdgt die Steuer bei Vorgdngen gemaR § 1 Abs. 2a und
3 oder bei Vorgdangen nach dem Umgriindungssteuergesetz, wenn die Steuer nicht vom
Einheitswert zu berechnen ist, 0,5%.

Nach § 9 GrEStG 1987 sind Steuerschuldner
Z.1. beim Erwerb kraft Gesetzes der bisherige Eigentliimer und Erwerber, ...
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Z3.

a) bei der Anderung des Gesellschafterbestandes einer Personengesellschaft die
Personengesellschaft,

b) bei der Vereinigung von mindestens 95% der Anteile am Gesellschaftsvermdgen oder einer
Gesellschaftin der Hand des Erwerbers, derjenige in dessen Hand die Anteile vereinigt werden,
c) bei der Vereinigung von mindestens 95% der Anteile am Gesellschaftsvermdgen oder einer
Gesellschaftin der Hand einer Unternehmensgruppe, die am Erwerbsvorgang Beteiligten.

4. bei allen Gbrigen Erwerbsvorgdngen

die am Erwerbsvorgang beteiligten Personen.

§ 6 Abs. 5 UmgrStG lautet wie folgt:

»Werden auf Grund einer Verschmelzung nach § 1 Erwerbsvorgéinge nach § 1 des
Grunderwerbsteuergesetzes 1987 verwirklicht, so ist die Grunderwerbsteuer gemdf § 4
in Verbindung mit § 7 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 zu berechnen.”

Erwagungen

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes |6st jeder Erwerbsvorgang
selbstandig die Grunderwerbsteuerpflicht aus (vgl. ua VWGH 26.1.1995, 94/16/0139), er bildet

einen in sich abgeschlossenen Steuerfall.

Grunderwerbsteuerpflichtiger Rechtsvorgang iSd § 1 Abs. 1 Z. 2 bei Anwachsung

Durch das Erkenntnis VWGH 4.5.2023, Ro 2020/16/0013 wurde bestitigt, dass bei Ubergang
des Gesellschaftsvermogens gemaR § 142 Abs. 1 UGB (Anwachsung) auf den verbleibenden
Gesellschafter ein Erwerb der Liegenschaft von der Personengesellschaft (hier die ***C*** 0G)
und nicht vom zuletzt ausgeschiedenen Gesellschafter (hier die ***B*** GmbH) auf den
verbleibenden Gesellschafter (hier die Bf.) stattfindet. Auch wenn nur ein geringer Anteil an
einer Personengesellschaft vom vorletzten auf den letzten Gesellschafter Uibergeht oder der
ausscheidenden Gesellschafter ein reiner Arbeitsgesellschafterist, ist als
Mindestbemessungsgrundlage der gesamte Grundstiickswert und nicht blof ein der
Beteiligungsquote entsprechender Anteil anzusetzen.

Es ist daher beim gegenstandlichen (2.) Rechtsvorgang der Anwachsung gemafld § 142 UGB ein
Erwerbsvorgang nach § 1 Abs 1 Z 2 GrEStG (Erwerb des Eigentums ohne vorangegangenes
Rechtsgeschift mit Anspruch auf Ubereignung der Liegenschaft) von der ***C*** OG an die Bf.
erfolgt. Die Hohe des Grundstiickswertes blieb im gesamten Verfahren unstrittig und besteht
auch fur den Senat kein Anlass die Wertermittlung in Frage zu stellen. Vom FA wurde daher im
angefochtenen Bescheid zu Recht eine Bemessungsgrundlage iHv € 19.835.030,31 fiir den
gegenstandlichen Erwerbsvorgang angesetzt.
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Auch der anzuwendende Steuersatz von 0,5% entspricht der Gesetzeslage, weil die
Anwachsung hier aufgrund einer Umgriindung iSd UmgrStG (Verschmelzung iSd § 1 UmgrStG)
stattgefunden hat.

Voraussetzungen einer Differenzbesteuerung nach § 1 Abs 4 GrEStG

Die Differenzbesteuerung nach § 1 Abs 4 GrEStG ist bei Personengesellschaften nach dem
Wortlaut der Bestimmung nur vorgesehen, wenn bestimmte Erwerbsvorgange in einer
bestimmten Reihenfolge auftreten.

Bei der Besteuerung eines Rechtsvorganges iSd § 1 Abs. 1 GrEStG (hieriSd § 1 Abs. 1Z7.2
GREStG) ist nach dem Wortlaut der Bestimmung des § 1 Abs. 4 GrEStG eine
Differenzbesteuerung nur vorgesehen, wenn entweder ein Rechtsvorgang nach § 1 Abs. 2
GrEStG oder ein Rechtsvorgang nach § 1 Abs. 3 GrEStG vorausgegangen ist. Rechtsvorgange
nach § 1 Abs. 2a GrEStG werden darin nicht genannt.

Qualifizierung des friiheren (1.) Rechtsvorganges — Vorrang des Tatbestandes nach § 1
Abs. 2a GrEStG 1987 vor dem des § 1 Abs. 3 GrEStG 1987

In der vom Finanzamt bei der miindlichen Verhandlung genannten Entscheidung VwGH
13.12.2022, Ra 2021/16/0082 hat der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen wie Folgt:

»,8 1 Abs. 2a GrEStG 1987 erfasst seinem Wortlaut nach den Gesellschafterwechsel
ausschliefllich bei Personengesellschaften, zu deren Vermdgen ein inlédndisches
Grundstiick gehoért. § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 stellt darauf ab, dass zum "Vermdgen einer
Gesellschaft" ein inldndisches Grundstiick gehért und erfasst die Tatbestdnde der
Anteilsvereinigung und der Ubertragung von Anteilen. Der Begriff der "Gesellschaft" in §
1 Abs. 3 GrEStG 1987 ist im weitesten Sinne zu verstehen. Jede Personenmehrheit, die
sich zur Erreichung eines gemeinsamen Zwecks zusammenschliefSst und féhig ist,
Eigentum an Grundstiicken zu erwerben (Rechtsfdhigkeit) ist als GesellschaftiSd § 1 Abs.
3 GrEStG 1987 zu qualifizieren. Nach der Rechtsprechung des VWGH zu § 1 Abs. 3
GrEStG 1955, BGBI. Nr. 140, fielen unter den Begriff der "Gesellschaft" im Sinne des § 1
Abs. 3 GrEStG 1955 nicht nur Kapitalgesellschaften, sondern auch
Personenhandelsgesellschaften (vgl. VWGH 29.11.1978, 2149/75, mwN). Angesichts der
Weiterverwendung des Begriffes der "Gesellschaft" in § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 ist dies auf
Personengesellschaften im Sinne des UGB unverdndert zu (ibertragen. Es ergibt sich
somit schon aus dem Wortlaut des § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 und entspricht der
Rechtsprechung des VWGH, dass diese Bestimmung auf Personengesellschaften und
somit auf die Ubertragung von Anteilen am Gesellschaftsvermégen einer
Kommanditgesellschaft anwendbar ist.

Aus den Materialien zum SteuerreformG 2015/2016 (ErlRV 684 BlgNr 25. GP 34) ist
abzuleiten, dass es die Intention des Gesetzgebers war, dass die Ubertragung von
Anteilen an Personengesellschaften sowohl den Tatbestand des § 1 Abs. 2a GrEStG
1987, als auch jenen des § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 erfiillen kann. § 1 Abs. 3 GrEStG 1987
ist dabei subsididr zu § 1 Abs. 2a GrEStG 1987 und kommt nur zur Anwendung, soweit
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nicht die speziell auf die Ubertragung von Gesellschaftsanteilen an
Personengesellschaften zugeschnittene Regelung des § 1 Abs. 2a GrEStG 1987
anzuwenden ist.

Im gegenstandlichen Fall hat die Bf. auf Grund des mit der ***C*** KG Deutschland
abgeschlossenen Kauf- und Abtretungsvertrages mit Eintritt der im Vertrag vorgesehenen
Bedingungen einen Anspruch auf Ubertragung von Anteilen an einer Personengesellschaft
(***C*** 0G) erworben. Zum Gesellschaftsvermogen der ***C*** OG gehorte unzweifelhaft
eine Liegenschaft. Durch die im Vertrag vorgesehene Abfolge beim Wechsel der
Arbeitsgesellschafterin — zuerst Eintritt der neuen Arbeitsgesellschafterin und erst eine
logische Sekunde danach Austritt der bisherigen Arbeitsgesellschafterin - wurde damals die OG
noch nicht aufgelost und kam es zu keiner Anwachsung nach § 142 UGB und blieb die
Liegenschaft unverandert im Eigentum der ***C*** OG. Es fand kein Rechtsvorgang zwischen
der ***C*** OG und der Bf. statt, sondern erwarb die Bf. als neue Gesellschafterin von der
*AEXCH** KG Deutschland deren 100 % Vermogenseinlage an der ***C*** OG und kam es
durch die Anderung auf Gesellschafterebene in Bezug auf die Liegenschaft nur indirekt zu
einem Ubergang vergleichbar einem Wechsel der wirtschaftlichen Verfiigungsmacht. Mit dem
tatsdchlichen Ubergang von mehr als 95 % der Gesellschaftsanteile an der
grundstiicksbesitzenden ***C*** OG von der ***C*** KG Deutschland auf die Bf. als neue
Gesellschafterin (Verfligungsgeschaft) wurde ein grunderwerbsteuerpflichtiger
Erwerbsvorgang iSd § 1 Abs. 2a GrEStG verwirklicht.

Grundsatzlich waren mit Abschluss des Kauf- und Abtretungsvertrages auch die
Tatbestandsvoraussetzungen nach § 1 Abs 3 GrEStG 1987 erfiillt, weil durch dieses
Rechtsgeschift fir die Bf. ein Anspruch auf Ubertragung von 100% der Anteile am
Gesellschaftsvermogen der grundstiicksbesitzenden ***C*** OG begriindet wurde. Da jedoch
auch eine Besteuerung nach § 1 Abs. 2a GrEStG ,,in Betracht kam” (siehe oben) unterlag der
friihere Erwerb durch den Vorrang des § 1 Abs. 2a GrEStG nur nach diesem Tatbestand der

Besteuerung.

Fir den 1. Rechtsvorgang ist die Grunderwerbsteuerschuld somit (nur) nach § 1 Abs. 2a GrEStG
iVm § 8 Abs. 1 GrEStG mit dem Closing am 23.5.2023 entstanden.

Steuerschuldnerin hierfiir war gemaf § 9 Abs. 3 lit a GrEStG 1987 nur die Personengesellschaft
(somit hier die ***C*** 0G).

Auch hinsichtlich des Steuerschuldners unterscheiden sich die Tatbestande des § 1 Abs. 2a
GrEStG und des § 1 Abs. 3 GrEStG. Wie sich schon aus der Anlehnung der Formulierung an § 1
Abs. 2a GrEStG 1987 ergibt — werden durch § 9 Abs. 3 lita GrEStG 1987 nur Falle erfasst, in
denen Grunderwerbsteuer aufgrund der Anderung des Gesellschafterbestandes gemaR § 1
Abs. 2a GrEStG 1987 ausgel6st wird (vgl. VWGH 13.12.2022, Ra 2021/16/0082 unter Hinweis
auf Massoner/Stefaner in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG § 9 Rz 11). Bei Verwirklichung
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des Tatbestandes nach § 1 Abs. 3 GrEStG ist Steuerschuldner gemall § 9 Abs. 3 lit. b GrEStG
1987 hingegen der Erwerber der Anteile (derjenige in dessen Hand die Anteile vereinigt

werden).

Der Wortlaut der Bestimmung des § 1 Abs. 3 GrEStG verlangt, dass eine Besteuerung nach § 1
Abs. 2a GrEStG ,,nicht in Betracht kommt“. Durch diese Wortfolge hat der Gesetzgeber ein
einschrankendes Tatbestandsmerkmal fiir das Vorliegen eines Rechtsvorganges nach § 1 Abs. 3
GrEStG angeordnet.

Fir Ubertragungen von Anteilen an einer Personengesellschaft gemaR § 1 Abs 2a GrEStG
wurde keine Anrechnungsmoglichkeit in § 1 Abs 4 GreStG aufgenommen. Sollte also ein
Erwerber aufgrund des expliziten Vorrangs des § 1 Abs 2a GrEStG keine Anteilsvereinigung
gemadll § 1 Abs 3 GrEStG an einer Personengesellschaft verwirklichen, sondern eine
AnteilsUbertragung gemal § 1 Abs 2a GrEStG, kommt bei einem spdteren Erwerb des
Grundstlcks nach dem Wortlaut des § 1 Abs 4 GrEStG eine Anrechnung nicht in Betracht. Obin
solchen Fallen der Anwendungsbereich des § 1 Abs 4 GrEStG ausgeweitet werden kann, ist
nach der Literatur fraglich (vgl Allram/Pinetz/Klokar in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG §
1 Rz988).

Den von der Bf. genannten Aussagen des BMF kommt fiir das BFG keine Bindungswirkung zu.

Dem Wesen der GrESt als Rechtsverkehrsteuer ist es immanent, dass allein auf die formale
Rechtstrageridentitat abzustellen ist. Steuerpflichtig sind grundsatzlich sowohl Haupt- als auch
Ersatztatbestande und lI6sen nach einander verwirklichte Rechtsvorgdange mehrfach eine
Grunderwerbsteuerpflicht aus. Nur ausnahmsweise ist blof eine Differenzsteuer nach der
Bestimmung des § 1 Abs 4 GrEStG festzusetzen und ist dabei eine Grundvoraussetzung, dass
beide Rechtsvorgdnge zwischen den gleichen Vertragspartnern stattfinden (VwWGH 19.11.1962,
2270/60; VWGH 19.5.1983, 16/2527/80 uam). So hat zB der UFS Linz entgegen der Auffassung
der Finanzverwaltung (vgl UmgrStR 2002 Rz 346) entschieden, dass im Falle einer Vereinigung
der Anteile an einer Kapitalgesellschaft nach § 1 Abs 3 GrEStG und der anschlieRenden
errichtenden Umwandlung dieser Kapitalgesellschaft auf eine Personengesellschaft zweimal
GrESt ohne Anrechnung nach § 1 Abs 4 GrEStG anfallt, weil die Anteilsvereinigung die
Gesellschafter der Kapitalgesellschaft, bei denen die Anteile vereinigt werden, betrifft,
wahrend die anschliefende errichtende Umwandlung die Kapitalgesellschaft selbst betrifft
(vgl. N. Arnold in Arnold/Bodis (Hrsg), Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987 zu § 1
GrEStG, Rz 421 unter Hinweis auf UFS 26.9.2007, RV/0172-L/06).

Auch nach der Neufassung der Bestimmung des § 1 Abs. 4 GrEStG durch das StRefG 2015/2016
werden durch die Differenzbesteuerung nicht alle Moglichkeiten der Aufeinanderfolge von
Haupt- und Ersatztatbestand erfasst, sondern nur taxativim Gesetz aufgezahlten Falle.
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Die Bestimmung des § 1 Abs 4 GrEStG ist mangels einer entsprechenden gesetzlichen
Anordnung bei der Anteilsvereinigung auf die Falle der Aufeinanderfolge von rechtlicher und
wirtschaftlicher Vereinigung nicht anwendbar. Nicht der Differenzsteuer, sondern der vollen
Besteuerung unterliegen daher der Ubergang zwischen dem Konzern und einem
Konzernunternehmen. Abweichungen ergeben sich lediglichim Rahmen des § 1 Abs 5 GrEStG
(idF StRefG 2015/2016) bei Ubertragungen in der gleichen Unternehmensgruppe (vgl. N.
Arnold in Arnold/Bodis, zu § 1 GrEStG, Rz 431).

Gegen das Vorliegen einer echten Liicke spricht nach Ansicht des erkennenden Senates
insbesonders, dass durch das Jahressteuergesetz 2018 nur beim Tatbestand des § 1 Abs. 5
GrEStG, der fir Vorgange in der gleichen Unternehmensgruppe - die hier nicht vorliegt - eine
Ausdehnung der Differenzbesteuerung auf Anteilslibertragungsvorgange bei
PersonengesellschafteniSd § 1 Abs 2a GrEStG vorgenommen wurde, nicht aber in der
Bestimmung des § 1 Abs. 4 GrEStG 1987.

Hier Rechtsvorginge zwischen unterschiedlichen Rechtstragern

Wie bereits ausgefihrt, setzt nach der standigen Judikatur des VWGH eine Anwendbarkeit der
Bestimmung des § 1 Abs. 4 GrEStG voraus, dass beide Rechtsvorgange zwischen den gleichen
grunderwerbsteuerlichen Rechtstragern stattfinden (vgl. VwGH 20.02.2003, 2002/16/0214,
VWGH 27.5.1999, 98/16/0304-037). Im Grundgedanken soll § 1 Abs 4 GrEStG die wiederholte
Besteuerung mehrerer an sich steuerpflichtiger Vorgange zwischen denselben Rechtstragern
ausschalten.

Die Lage ist hier vergleichbar mit dem Fall der Ubertragung der wirtschaftlichen
Verfligungsmacht im 1. Rechtsvorgang von A (der zB Treugeber fiir den B ist) auf C und der
spateren Ubertragung des Eigentums von B auf C. In dieser Konstellation fehlt nach der
standigen Judikatur die fiir eine Differenzbesteuerung notwendige Personenidentitat (vgl.
Allram/Pinetz/Klokar aao, Rz 972).

Hier fand beim 1. Erwerbsvorgang ein Rechtstragerwechsel nur zwischen der
Altgesellschafterin (der ***C*** KG Deutschland) und der Bf. als neue Gesellschafterin statt
und erlangte die Bf. erstmals - zwar nicht rechtlich, aber wirtschaftlich — eine Art
Verfligungsmacht lber die im Eigentum der Personengesellschaft stehenden Liegenschaft. Die
Personengesellschaft war an diesem Erwerbsvorgang nicht beteiligt, sondern istsie bei
Verwirklichung eines Erwerbsvorganges nach § 1 Abs. 2a GrEStG lediglich auf Grund der
Spezialbestimmung des § 9 Z 3a GrEStG Steuerschuldnerin.

Der Rechtstragerwechsel beim 2. Erwerbsvorgang fand hingegen zwischen der aufgeldsten
Personengesellschaft (***C*** OG) und der Bf. statt (siehe dazu VwWGH 4.5.2023, Ro
2020/16/0013 und die obigen Ausfihrungen).
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Der Senat kam daher zu dem Ergebnis, dass beim 2. Erwerbsvorgang keine
Differenzbesteuerung nach § 1 Abs. 4 GrEStG vorzunehmen ist.

Nur der Vollstandigkeit wird bemerkt, dass die Anrechnungsvorschrift nur dann zur
Anwendung kommt, wenn die Steuer auf die Bemessungsgrundlage des ersten
Rechtsvorganges auch tatsachlich beglichen wurde (vgl Allram/Pinetz/Klokar aaO, Rz 973).
Nach den von der Bf. vorgelegten Unterlagen erfolgte eine Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer fir einen Erwerb durch die Bf. nur hinsichtlich einer Bemessungsgrundlage
iHv € 9.531.505,00 (da bei der Selbstberechnung offenbar auch die ***B*** GmbH als
Erwerberin angesehen wurde) und kdime daher maximal eine Anrechnung mit diesem Betrag in
Betracht.

Die Beschwerde ist daher als unbegriindet abzuweisen.

3.2. Zu Spruchpunkt II. (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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Zur Frage, ob es fur eine Anwendbarkeit der Differenzbesteuerung nach § 1 Abs. 4 GrEStG
ausreichend ist, dass die Tatbestandsvoraussetzungen nach § 1 Abs 3 GrEStG 1987
,grundséatzlich” auch — dh neben den Tatbestandsvoraussetzungen des § 1 Abs. 2a GrEStG
1987- erfiillt wurden, liegt soweit liberblickbar bislang keine Rechtsprechung des VwGH vor.

Wien, am 20. Marz 2025
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