 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101667/2024

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende Mag. llse Rauhofer, die Richterin
Mag. Diana Sammer sowie die fachkundigen Laienrichter Gerhard Flenreiss und Christian
Sambs in der Beschwerdesache ***MV*** als Masseverwalterim Konkurs der ***Bf1***,
***ADR*** (iber die Beschwerde vom 22. Juni 2023 gegen den Bescheid des Finanzamtes
Osterreich, Dienststelle fiir Sonderzustindigkeiten, vom 20. Mirz 2023 betreffend
Grunderwerbsteuer zu ***ErfNr 1***, Steuernummer ***BF1StNr1*** nach Durchfiihrung
einer mindlichen Verhandlung am 30. Juni 2026 in Anwesenheit der Schriftfiihrerin Kellner
Sabrina zu 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) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer zu ***ErfNr 1***

Am 2.6.2017 erfolgte Gber FinanzOnline zu ***ErfNr 1*** eine Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer durch die ***A*** Rechtsanwilte GmbH (kurz ***A*** RA) fiir den am
14.03.2017 zwischen ***VERKAUFER1*** als Verkaufer und der ***BF Firmenname 1***
(***FN 1***, deren Firmenwortlaut auf ***BF Firmenname 2*** bzw nunmehr ***Bf1***
gedndert wurde, kurz Bf.) als Kduferin abgeschlossenen Kaufvertrag tber die Liegenschaften
*HEXEZ X GB Y*** samt der darauf errichteter Gebauden.

Am 3.7.2017 erfolgte durch ***A*** RA die Bekanntgabe des mit € 94.500,00
selbstberechneten Abgabenbetrages ausgehend von dem im Kaufvertrag ausgewiesenen
Bruttokaufpreis iHv € 2.700.000,00 (€ 2.250.000,00 zuzuglich 20% USt iHv € 450.000,00) an
das (damalige) Finanzamt fiir Geblihren, Verkehrsteuern und Glickspiel (nunmehr Finanzamt
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Osterreich, kurz FA). Gleichzeitig wurde dem FA der Zugriffscode fiir die im Dokumentenarchiv
der Osterreichischen Rechtsanwalte abgespeicherte Vertragsurkunde erteilt.

Uberpriifung der Selbstberechnung

Bei einer Uberpriifung der von ***A*** RA durchgefiihrten Selbstberechnungen durch das FA
wurde ua. der o.a. Kaufvertrag tUberprift.

Nach Abfrage der bei der Selbstberechnung zu ***ErfNr 1*** bekanntgegebenen Daten und
Einsichtin die Vertragsurkunde fihrte das FA am 27.4.2022 eine Firmenbuchabfrage zu ***FN
1*** (Bf.) durch und fertigte am 21.6.2022 diverse Urkunden aus dem Bemessungsakt
**EEErfNr 2%** an.

Am 6.7.2022 richtete das FA eine Anfrage an ***A*** RA mit der Frage, ob die laut
Zusatzvereinbarung fir die Aufgabe der Mietrechte an die ***X*** GmbH zu leistenden €
1.440.000,00 tatsachlich gezahlt wurden und ersuchte um Vorlage entsprechender
Uberweisungsbelege. Nach Beantwortung und Urkundenvorlage durch ***A*** RA am
27.07.2022 und am 23.09.2022 hat das FA am 12.10.2022 aus dem Veranlagungsakt der

*EEX*FE* GmbH den Vertrag Gber die Auflésung eines Nutzungsrechtes sowie die Rechnung Nr.

01/2017 lber die Ablésezahlung angefertigt und eine Firmenbuchabfragen zu ***FN 2***
(***X*** GmbH) getatigt.

Am 7.3.2023 wurde die zu ***ABNR*** erfolgte AuRenpriifung beendet und im an ***Ap***

RA GmbH gerichteten Bericht ua. Feststellungen zum gegenstindlichen Kaufvertrag getroffen.

Grunderwerbsteuerbescheid — Festsetzung gemal} § 201 Abs. 2Z. 3 BAO

Mit Bescheid vom 20.3.2023 setzte das FA die Grunderwerbsteuer fiir den gegenstandlichen
Kaufvertrag gemaR § 201 Abs. 2 Zi 3 BAO gegeniiber der Bf. mit € 154.980,00 (3,5% einer
Bemessungsgrundlage iHv 4.428.000,00) fest. Die Bescheidbegriindung lautet wie folgt:

»Die Festsetzung erfolgt gemdfs § 201 Abs. 2 Zi 3 BAO, da bei sinngemdifser Anwendung
des § 303 BAO die Voraussetzungen fiir die Wiederaufnahme des Verfahrens vorliegen
wiirden. Die Feststellungen in der Auf3enpriifung, die der dariiber aufgenommenen
Niederschrift bzw. dem Priifungsbericht zu entnehmen sind, bzw. im Abgabenverfahren
(laut nachstehender Begriindung) stellen fiir das Abgabenverfahren neu
hervorgekommene Tatsachen oder Beweismittel dar, deren Kenntnis allein oder in
Verbindung mit den sonstigen Ergebnissen des Verfahrens einen im Spruch anders

lautenden Bescheid herbeigefiihrt bzw. zu einer anderen Abgabeneinhebung als jenerim

Zuge der Selbstberechnung gefiihrt hdtte.

Die Festsetzung gemdfs § 201 BAO erfolgt unter Bedachtnahme auf das Ergebnis der
Ermittlungen im Abgabenverfahren bzw. der durchgefiihrten abgabenbehérdlichen
Priifung und der sich daraus ergebende Gesamtauswirkung.

Bei der im Sinne des § 20 BAO vorgenommenen Interessensabwdgung war dem Prinzip
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der Rechtsrichtigkeit (Gleichmdpfigkeit der Besteuerung) der Vorrang vor dem Prinzip der
Rechtsbestdndigkeit (Parteieninteresse an der Rechtskraft) einzurdumen. Auch kénnen
die steuerlichen Auswirkungen unter dem Gesichtspunkt der Verwaltungsékonomie

nicht blofS als geringfiigig bezeichnet werden. Daher war dem Gesetzeszweck, mittels
einer Erlassung eines rechtmdfigen Sachbescheides ein den gesetzlichen Vorschriften
entsprechendes Steuerergebnis zu erzielen, Rechnung zu tragen.

Die (weitere) Begriindung ergeht gesondert.”

Die gesonderte Begriindung vom 21.3.2023 lautet auszugsweise wie folgt:

,Die Erledigung weicht von Ihrem Begehren aus folgenden Griinden ab:
Die im Rahmen einer AufSenpriifung durchgefiihrte Uberpriifung der Selbstberechnung
bei ***A*** Rechtsanwdlte GmbH, StNr. ..., ergab folgende Beanstandung:

Im Rahmen einer Zwischenbesprechung wurde ersucht bekanntzugeben, ob der
Ablésebetrag tatsdchlich gezahlt wurde und um Vorlage der entsprechenden
Uberweisungsbelege, da es sich It. Ansicht FAO, Dienstelle Sonderzustindigkeiten bei
dem Ablésebetrag fiir das Nutzungsrecht um eine ,sonstige Leistung” gem. § 5 Abs. 1Z
1 GrEStG handelt. Zur Gegenleistung gehéren auch Leistungen, die der Erwerber des
Grundstiickes anderen Personen als dem Verkéufer gewdhrt.

Von der RA-Kanzlei ***A*** wurde mit Stellungnahme vom 28.07.2022
bekanntgegeben, dass der Ablésebetrag tatsdchlich gezahlt wurde, aber an die ***X***
GmbH und nicht an den Verkdufer. Die Ablésevereinbarung war nicht mit der Kéuferin,
weshalb es sich um keine sonstige Leistung handelt. Errichtungsdatum des
Kaufvertrages ist der 14.03.2017, die Angelegenheit liegt daher mehr als 5 Jahre zuriick.
Mit einer weiteren Stellungnahme vom 23.09.2022 wurde u.a. auf ein VwGH Erkenntnis
(VWGH 83/16/0181) verwiesen.

Den von der RA-Kanzlei ***A*** vorgebrachten Einwdnden unter Verweis auf die VwWGH
Entscheidung 83/16/0181, dass die Ablése mit dem gegenstdndlichen Kaufvertrag nicht
in Verbindung steht und diese nicht zur Gegenleistung zéhlt, kann nicht gefolgt werden.
Laut ***A*** wurde das Grundstiick nicht lastenfrei erworben und die Einigung (iber die
Auflésung des Nutzungsrechtes erfolgte mit dem Inhaber des Nutzungsrechtes selbst,
der ***X*** GmbH und dem Kdufer, der ***BF Firmenname 1*** und NICHT mit dem
Verkéufer, ***VERKAUFER1***. Zahlt der Erwerber des Grundstiicke s die
Entschddigung fiir die Aufgabe eines Nutzungsrechtes ndmlich unmittelbar an den
Mieter, ohne dass der Verkdufer des Grundstiickes an dieser Vereinbarung beteiligt ist,
so kann die Entschddigung dem Kaufpreis nicht hinzugerechnet werden.
Ausschlaggebend ist, ob der Kdufer das Grundstiick belastet mit Bestandrechten oder
lastenfrei erwerben will. Laut Kaufvertrag wurde das Grundstiick nicht lastenfrei
erworben.

Nach der Rechtsprechung des VwGH ist der Begriff der Gegenleistung im
Grunderwerbsteuerrecht im wirtschaftlichen Sinn zu verstehen. Es kommt nicht auf die
dufere Form der Vertrdge an, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt, der nach
wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Gegenleistung ist all das, was der
Erwerber aufwenden muss, um die Liegenschaft zu erhalten. Insbesondere sind alle in
knappem zeitlichem Zusammenhang mit dem Kaufvertrag eingegangenen
Verpflichtungen des Erwerbers zur Gegenleistung hinzuzuzdhlen.
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Lt. Ansicht FA Osterreich, DS Sonderzusténdigkeiten ist klar erkenntlich, dass die Absicht
bestand, das Grundstiick unbelastet und frei von Nutzungsrechten Dritter zu erwerben.
Dies ldsst sich von sdmtlichen, in diesem Zusammenhang abgeschlossen Urkunden
ableiten. Der Liegenschaftskaufvertrag und die Auflésungsvereinbarung stehen in
unmittelbaren innerem und zeitlichen Zusammenhang und wurden auch vom selben
berufsmdfigen Parteienvertreter ausgehandelt. Sowohl der Kaufvertrag, die
Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag und der Vertrag (ber die Auflésung eines
Nutzungsrechtes wurden alle am selben Tag, den 14.03.2017, unterfertigt. Hinsichtlich
der Wirksamkeit der Vereinbarungen wurden aufschiebende Bedingungen vereinbart. In
der Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag wurde vereinbart, dass der Kaufvertrag vom
Eintritt der Bedingung abhdngig ist, dass zwischen der Kéuferin und der ***X*** GmbH
ein wirksamer Vertrag iiber die Aufgabe des Nutzungsrechtes am Kaufgegenstand
gegen Bezahlung einer AblGse von € 1.440.000,00 zustande kommt. Erst mit Abschluss
dieses Vertrages iiber die Aufgabe der Mietrechte wird auch der gegensténdliche
Vertrag wirksam. Diese Vertrdge wéren unabhdngig voneinander nicht abgeschlossen
worden und wiirden unabhdngig voneinander auch nicht wirksam werden.

Der Verkéufer der Liegenschaft, Herr ***X*** **¥N**¥* st indirekt an der Vereinbarung
iiber die Auslésung eines Nutzungsrechtes beteiligt, da dieser der Alleingesellschafter
und Geschdftsfiihrer der ***X*** GmbH ist.

Der gegenstéindliche Fall unterscheidet sich von dem zitierten VwGH Erkenntnis
dahingehend, dass aus den o.a. Griinden nach wie vor ein unmittelbarer, tatséichlicher
und wirtschaftlicher -, innerer” - Zusammenhang der Leistung des Erwerbers mit dem
Erwerb des Grundstiickes gegeben ist.

Weiters wurde von der ***X*** GmbH an die ***BF Firmenname 2*** (vormals ***BF
Firmenname 1***) zur Uberrechnung der Umsatzsteuer eine Rechnung iiber die Ablése
fiir die Aufhebung des Nutzungsrechtes gem. Vereinbarung vom 14.03.2017 (iber €
1.440.000,00 zuziigl 20% USt € 288.000,00 = gesamt € 1.728.000,00 ausgestellt.

Aus den oben angefiihrten Griinden stellt der Ablésebetrag iHv. € 1.440.000,00 zuziigl
20% USt € 288.000,00 = € 1.728.000,00 somit eine weitere Gegenleistung dar.

Gem. § 207 Abs. 2 BAO betrdigt die Verjdhrungsfrist bei den Verkehrsteuern fiinf Jahre.
Gem. § 208 Abs. 1 lit. a BAO beginnt die Verjéhrung in den Féllen des § 207 Abs. 2 mit
dem Ablauf des Jahres, in dem der Abgabenanspruch entstanden ist.

Das Errichtungsdatum des Kaufvertrages ist der 14.03.2017. Die Verjéhrungsfrist endet
grundsdtzlich am 31.12.2022, aufgrund der Verldngerungshandlung durch Ermittlungen
wdhrend der Priifung endet die Verjéhrungsfrist somit am 31.12.2023.

Dies stellt die Wiederaufnahmegriinde gem. § 201 (2) Z 3 BAO iVm § 303 BAO dar.

Ermittlung der Bemessungsgrundlage:
Kaufpreis € 2.250.000,00
Ablésebetraq € 1.440.000,00

ZWS €3.690.000,00

+ 20% USt € 738.000.00

Gesamt €4.428.000,00

gem. § 7 Abs. 1 Z 3 GrEStG 3,5% v. € 4.428.000,00 = € 154.980,00

Abgerechnet It. RA: € 94.500,00
Berechnung It. FA: € 154.980,00
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Ergibt eine Nachforderung von € 60.480,00”

Beschwerde

Die nach Fristerstreckung am 20.06.2023 eingebrachte Beschwerde richtet sich gegen die
Einbeziehung der Ablésezahlung in die Bemessungsgrundlage.

In der Begriindung wurde einleitend zum Sachverhalt ausgefiihrt wie folgt:

»Mit Kaufvertrag vom 14. Mdrz 2017 erwarb die ***BF Firmenname 2*** (vormals
***¥BF Firmenname 1***, ***FN 1***) yon ***VERKAUFER1*** die in Punkt II. der
Beilage ./I (Kaufvertrag) bezeichneten Liegenschaften.

Gern Punkt Ill. des Vertrages wird der in Punkt Il. des Kaufvertrages angefiihrte
Kaufgegenstand von der Verkéuferin an die Kduferin Gbertragen. Punkt Il regelt ferner
in Absatz 2, 3 und 4 (Zitat):

Punkt Ill., Absatz 2: ,,Der Kaufgegenstand wird mit allen Rechten und Befugnissen und
denselben Grenzen sowie allem faktischen und rechtlichen Zubehér, mit denen der
Verkdufer diesen besessen und benlitzt hat bzw zu besitzen und beniitzen berechtigt
war, erworben und iibernommen.”

Punkt Ill., Absatz 3: ,,Der Kaufgegenstand wird [...] frei von sonstigen biicherlichen oder
auferblicherlichen Lasten (mit Ausnahme des bestehenden Nutzungsrechts, siehe
sogleich Pkt. 4) erworben und iibernommen. [...].“

Punkt Ill., Absatz 4: ,,Der Kéiuferin ist bekannt, dass die ***X*** Gesellschaft m.b.H,
**EEN 2*** ein Nutzungsrecht ob der vertragsgegenstéindlichen Liegenschaft hat, und
das (sic!) dieses Nutzungsrecht aufrecht ist, und durch den Verkdufer auch nicht beendet
werden wird. Der Kaufpreis (siehe Punkt IV) wurde unter Beriicksichtigung diese (sic!)
bestehenden Nutzungsrechte vereinbart.”

Weitere Regelungen betreffend das Nutzungsrecht der ***X*** Gesellschaft m.b.H (in
Folge kurz ,, ***X*** GmbH") trifft der Kaufvertrag nicht.

Mit Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag vom 14.3.2017 (Beilage ./2) wurde vereinbart,
dass der Kaufvertrag unter der Bedingung des Abschlusses einer Vereinbarung (iber die
Aufgabe der Mietrechte zwischen der ***BF Firmenname 2*** und der ***X*** GmbH
zustande komme. Sollte der Vertrag liber die Aufgabe des Nutzungsrechts nachtrdglich

aufgehoben werden, so hat die Kduferin das Wahlrecht, ob sie den Kaufvertrag auflost

oder nicht.

Der Ablésebetrag wurde auf Basis der Vereinbarung iiber die Auflésung eines
Nutzungsrechtes (Beilage ./3) zwischen der ***BF Firmenname 2*** und der ***X***
GmbH in Folge vom Kdéufer direkt an den Nutzungsberechtigten, die ***X*** GmbH,
bezahlt.”

Nach Darstellung der Rechtsgrundlage und Zitierung von Judikatur und Literatur zum Begriff
der Gegenleistung isd § 5 GrEStG nahm die Bf. folgende rechtliche Wirdigung vor:

»Es wurde ein Kaufvertrag zwischen der ***BF Firmenname 2*** als Kéufer und Herrn
***\/ERKAUFER1*** als Verkdufer errichtet. Der Kaufpreis fiir die zu iibertragenden

5von 19



Seite 6 von 19

Liegenschaften (Punkt Il. des Kaufvertrages) belief sich auf EUR 2.250.000,00 netto, bzw
EUR 2.700.000,00 brutto, da die Option zur Umsatzsteuerpflicht gem § 6 Abs 2 UStG
ausgelibt wurde. Die auf Basis der Bemessungsgrundlage von EUR 2.700.000,00
errechnete GrESt betrégt, wie in der Selbstberechnung kalkuliert, EUR 94.500,00.

Die Kduferin kauft die Liegenschaft, an der der ***X*** GmbH ein aufrechtes,
vertragliches Nutzungsrecht seitens des Verkdufers eingerdiumt und aufgrund des
Kaufvertrages nicht aufgeldst wurde, somit samt bestehendem Nutzungsrecht.

Mit Auflésungsvereinbarung vom 14.03.2017 verzichtete die ***X*** GmbH gegen ein
Entgelt von EUR 1.440.000,00 gegeniiber der ***BF Firmenname 2*** auf das
Nutzungsrecht (Beilage ,/3). Die Uberweisung erfolgte am 20.04.2017 von der ***BF
Firmenname 2*** auf das eigens fiir die Vertragsabwicklung eingerichtete
Treuhandkonto der Treuhdnderin, floss letztlich aber der ***X*** GmbH zu (Anm.: in
deren Vermdgen die Ablésezahlung der Ertragsteuer unterworfen wurde).

Dass es sich bei der Ablésezahlung fiir das Mietrecht an die ***X*** GmbH um keine
sonstige Leistung iSd § 5 Abs 1 Z 1 GrEStG handelt, ldsst sich aus der Judikatur des
VWGH (VWGH 27.06.1984, 84/16/0077, VWGH 22.11.1984, 83/16/0162, VWGH
10.01.1985, 83/16/0181) ableiten, da - wie schon oben ausgefiihrt - unmittelbare
Zahlungen an den Mieter der erworbenen Liegenschaft dem Kaufpreis nicht
hinzuzurechnen sind.

Laut Kaufvertrag sollte das Grundstiick nicht lastenfrei erworben werden, die Mietrechte
sollten vom Erwerber selbst beseitigt werden und wurden vom Erwerber beseitigt. Eine
Vereinbarung liber die Auflésung der Nutzungsvereinbarung zwischen der ***BF
Firmenname 2*** und ***VERKAUFER1***, bzw letzterem und der ***X*** GmbH liegt
nicht vor. Allféllige Bedingungen im Kaufvertrag bzw in der Auflésungsvereinbarung
stellen auch keine derartigen Vereinbarungen zwischen Verkdufer und Mieter bzw
Verkdufer und Kdufer dar. Gern der Judikatur des VWGH ist die Entschddigung selbst
dann nicht Teil der Gegenleistung, wenn der Kéufer den Verkéufer mit der Freimachung
beauftragt, wobei der gegenstdndliche Sachverhalte nicht einmal eine derartige
Beauftragung vorsieht.

Generell kann somit festgehalten werden, dass die Auflésung der Nutzungsvereinbarung
bzw das dafiir bezahlte Entgelt seitens der ***BF Firmenname 2***

- weder fiir den Verkdufer erfolgt ist (zu den sonstigen Leistungen gehéren nur
,Leistungen, die der Kdufer dem Verkdufer und fiir diesen an Dritte" leistet),

- noch sich diese Zahlung im Vermdgen des Verkdufers ausgewirkt hat.

Mag auch der Verkdufer (zufillig) Gesellschafter der Nutzungsberechtigten sein, so ist
aufgrund des Trennungsprinzips gerade von keiner Personenidentitdt der beiden
Personen auszugehen.

Selbiges gilt, wenn der VWGH ausspricht, dass eine sonstige Leistung insbes dann nicht
vorliegt, wenn der Erwerber direkt an den Mieter zahlt, ,,ohne dass der Verkdufer des
Grundstiickes an dieser Vereinbarung beteiligt ist” (VwGH 10.1.1985, 83/16/0181):
Trotzdem der Verkdufer Gesellschafter des Nutzungsberechtigten ist, ist er - aufgrund
des die dem GrEStG zugrundeliegende Trennungsprinzips - nicht an der Vereinbarung
beteiligt. Eine andere Beurteilung wiirde Abgrenzung zwischen einzelnen
grunderwerbsteuerlichen Rechtstriigern widersprechen (so werden grundsdtzlich der
Grunderwerbsteuer unterliegende Erwerbsvorgéinge zwischen Gesellschaft und
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Gesellschafter gleichermafen der Grunderwerbsteuer unterworfen wie
Erwerbsvorgdnge zwischen gesellschaftsrechtlich nicht verbundenen Rechtstréigern).
Faktum ist sohin, dass die natiirliche Person ***VERKAUFER1*** nicht die juristische
Person ***X*** GmbH ist.

Da also der Erwerber unmittelbar mit dem Mieter eine Vereinbarung liber die Auflésung
der Nutzungsvereinbarung getroffen hat und der Verkdufer an der Vereinbarung - wie
oben ausgefiihrt - nicht beteiligt ist, kann nach einschldgiger VWGH-Judikatur die
Entschddigung dem Kaufpreis nicht hinzugerechnet werden. Da das Grundstiick It
Kaufvertrag gerade nicht lastenfrei iibertragen werden sollte (sondern die Freimachung
durch den Kdufer erfolgt), liegt ein unmittelbarer tatsdchlicher und wirtschaftlicher
innerer Zusammenhang zwischen Leistung und Erwerb nicht vor.

AbschlieRend beantragte die Bf. die Aufhebung des Grunderwerbsteuerbescheides und
Ersetzung durch einen rechtsrichtigen Bescheid, die Festsetzung der Grunderwerbsteuer
folglich iHv EUR 94.500,00 auf Basis einer Bemessungsgrundlage von EUR 2.700.000,00.

Weiters stellte sie Antrage

1) auf Entscheidung durch den gesamten Senat gem § 272 Abs 2 Z 1 BAO sowie

2) auf Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung gemaR § 274 Abs 1 Z 1 BAO sowie

3) auf Ausschluss der Offentlichkeit von der miindlichen Verhandlung gemiR § 275 Abs 371
BAO.

Beschwerdevorentscheidung

In der abweisenden Beschwerdevorentscheidung vom 6.3.2024 fiihrte das FA zur Begriindung
Folgendes aus:

,Am 14.03.2017 wurden sowohl! der Kaufvertrag liber die gegenstéindliche Liegenschaft,
die Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag zwischen dem Verkdufer und der Kéuferin
(Beschwerdefiihrerin) als auch der Vertrag liber die Auflésung des Nutzungsrechtes an
der Liegenschaft zwischen der Kduferin und der Mieterin abgeschlossen.

Mit der Auflésungsvereinbarung vom 14.03.2017 verzichtete die Mieterin, gegen einen
Ablésebetrag in Héhe von € 1.728.000,00 (inkl. USt), auf ihr Nutzungsrecht an der
Liegenschaft gegeniiber der Kéuferin.

Im gegensténdlichen Fall wurde zusdtzlich zum Kaufvertrag und zur
Auflésungsvereinbarung durch den Verkédufer Herrn ***VERKAUFER1***, der zugleich
Alleingesellschafter und Geschdiftsfiihrer ***der X*** Gesellschaft m.b.H ist, am
14.03.2017 eine Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag abgeschlossen. Laut Punkt zwei
der Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag kommt dieser nur zustande, wenn die
Mietrechte der ***X*** Gesellschaft m.b.H aufgegeben werden.

Auch wenn die Zahlung an die Mieterin direkt durch die Kduferin erfolgte, so schliefst
dies nicht aus, dass hier ein unmittelbarer und tatséchlicher Zusammenhang zwischen
dem Zustandekommen des Kaufvertrages und somit dem Erwerb der Liegenschaft und
der Aufgabe des Nutzungsrechtes des Mieters steht.
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Durch die vertragliche Gestaltung ergibt sich eindeutig, dass die Vertrége einander
bedingen und die Rechtsgeschdifte separat nie wirksam geworden wdren.

Laut der in der Beschwerde angefiihrten Entscheidung des VWGH (VwGH 10.01.1985,
83/16/0181) gilt folgendes:

,Zahlt der Erwerber des Grundstiicks die Entschddigung fiir die Aufgabe der Mietrechte
unmittelbar an den Mieter, ohne daf$ der Verkéiufer des Grundstiicks an dieser
Vereinbarung beteiligtist, so kann die Entschédigung dem Kaufpreis nicht
hinzugerechnet werden. Ausschlaggebend ist, ob der Kéiufer das Grundstiick belastet mit
Bestandrechten oder lastenfrei erwerben will. Soll das Grundstiick lastenfrei iibertragen
werden, so ist die Entschddigung Teil der Gegenleistung."

Da der Zusatzvereinbarung eindeutig zu entnehmen ist, dass der Kaufvertrag nur
zustande kommt, wenn die Immobilie frei von den Mietrechten der ***Xx***
Gesellschaft m.b.H ist, zdhlt die Ablésezahlung als sonstige Gegenleistung im Sinne des §
5 GreStG zur Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer.”

Vorlageantrag

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

Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung.

Vorlage an das BFG — Zustandigkeit der Senatsgerichtsabteilung 1062-1

Mit Vorlagebericht vom 14.5.2024 legte das FA das gegenstandliche Rechtsmittel dem BFG zur
Entscheidung vor. Mit Verfligung des Geschaftsverteilungsausschusses vom 27.3.2026 erfolgte
eine Aktenumverteilung zum Stichtag 01.04.2026 und ging die Zustandigkeit fir die
gegenstandliche Rechtssache auf die Senatsgerichtsabteilung 1062-1 (ber.

Beweisaufnahme durch die Berichterstatterin

Durch die zustandige Berichterstatterin wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsichtin die
vom Finanzamt mit dem Vorlagebericht elektronisch vorgelegten Teile des Bemessungsaktes
sowie durch Abfragen bei FinanzOnline zu ***ErfNr 1*** und ergibt sich daraus der oben

dargestellte Verfahrensablauf.

Nach Ergehen der Ladung fiir die miindliche Verhandlung teilte der bisherige steuerliche
Vertreter der Bf. dem BFG mit, dass sich die Bf. in Insolvenz befindet und sie die Bf. nicht mehr
vertritt.

Nach Abfragen im Firmenbuch und in der Insolvenzdatei erfolgte am 7.5.2026 eine Ladung an
*EEMV*** als Masseverwalterim Konkurs der Bf. unter Anschluss des Vorlageberichtes des
Finanzamtes.
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miindliche Verhandlung vor dem gesamten Senat

Zu der am 30.6.2026 vor dem gesamten Senat durchgefihrten miindlichen Verhandlung ist fir
die beschwerdefiihrende Partei trotz ausgewiesener Ladung, die laut Riickscheinam12.5.2026
Ubernommen wurde, niemand erschienen. Die Ladung enthielt den Hinweis, dass das
Fernbleiben der beschwerdefiihrenden Partei der Durchfiihrung der Verhandlung nicht
entgegen steht (§ 274 Abs. 4 BAO) und wurde die Verhandlung vor dem gesamten Senat daher
ohne die beschwerdefiihrende Partei durchgefiihrt (siehe dazu die aufgenommene
Niederschrift, die .der beschwerdefiihrende Partei mit dem Erkenntnis tGbermittelt wird).

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am 14.3.2017 wurden durch die Bf. und Herrn ***VERKAUFER1*** mehrere Vertragsurkunden
beim Vertragserrichter ***A*** RA unterzeichnet, die in einem Zusammenhang mit dem
Erwerb der Liegenschaften ***EZ KG*** samt den darauf befindlichen Gebdauden Blrogebadude
mit 546,06 m2 + Verkaufshalle mit 959,38 m? + 3 Lagerhallen mit insgesamt 7.372 m?) durch
die Bf. stehen.

Die Unterzeichnung der Vertrage durch Herrn ***VERKAUFER1*** erfolgte teils im eigenen
Namen und teils fiir die ***X*** GmbH (***FN 2***). Herr ***VERKAUFER1*** war bei
Vertragsabschluss nicht nur der einzige Geschaftsfihrer der ***X*** GmbH, sondern auch
deren Alleingesellschafter.

1. Der am 14.3.2017 zwischen ***VERKAUFER1*** und der Bf. (iber den Ankauf der
Liegenschaften abgeschlossene Kaufvertrag lautet in Punkt IIl 4. wie folgt:

,Der Kduferin ist bekannt, dass die ***X*** Ges.m.b.H., ***FN 2*** ejn Nutzungsrecht
ob der vertragsgegenstdndlichen Liegenschaft hat, und das dieses Nutzungsrecht
aufrecht ist und durch den Verkdufer auch nicht beendet werden wird. Der Kaufpreis
(siehe Punkt IV) wurde unter Berlicksichtigung dieser bestehenden Nutzungsrechte
vereinbart.”

In Punkt IV wurde ein Netto-Kaufpreis iHv € 2.250.000,00 vereinbart und festgehalten, dass der
Verkaufer gemal} § 6 Abs. 2 UstG zur Umsatzsteuerpflicht optiert und der Bruttokaufpreis

somit € 2.700.000,00 betragt.

Im Punkt V. wurde als aufschiebende Bedingung vereinbart, dass der Verkdufer die
Immobilienertragssteuer in Hohe eines Teilbetrages von € 61.372,10 auf das
Gebiihrenanderkonto der ***A*** RA einzahlt.

Im Punkt VI. wurde als Stichtag und Tag der Ubergabe der 31.3.2017 vereinbart.
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2. Ebenfalls am 14.3.2017 schlossen der Verkaufer ***VERKAUFER1*** und die Bf. eine
Zusatzvereinbarung ab, in der vereinbart wurde, dass der Kaufvertrag unter folgenden

Bedingungen und Optionen steht:

,Dieser Kaufvertrag ist vom Eintritt der Bedingung abhéngig, dass zwischen der Kduferin
und der ***X*** Gesellschaft m.b.H., ***FN 2*** ein wirksamer Vertrag (iber die
Aufgabe des Nutzungsrechtes am Kaufgegenstand gegen Bezahlung einer Ablése von €
1.440.000,00 zustande kommt. Erst mit Abschluss dieses Vertrages (iber die Aufgabe der
Mietrechte wird auch der gegensténdliche Vertrag wirksam.

2. Sollte der Vertrag liber die Aufgabe des Nutzungsrechts nachtréglich - gleich aus
welchem Rechtsgrund - aufgehoben werden, so hat die Kduferin das Wahlrecht, ob sie
den gegenstdndlichen Kaufvertrag durch einseitige Erklérung mittels eingeschriebenem
Brief an den Verkdufer aufllost oder nicht (Option). Die Ausiibung des Wahlrechts steht
der Kéuferin sechs Monate, ab dem Zeitpunkt, an dem sie nachweislich Kenntnis (iber
die Aufhebung des Vertrags iiber die Aufgabe des Nutzungsrechts hatte, zu. Gibt die
Kduferin keine Erklérung ab, bleibt der gegensténdliche Kaufvertrag aufrecht. Sémtliche
Leistungen sind im Fall, dass die Kéuferin von der Option Gebrauch macht, Zug um
Zugrtickabzuwickeln. Der ab dem Stichtag der Kéuferin zugeflossene Nutzen ist
hingegen nicht herauszugeben, und der Kaufpreis nicht zu verzinsen.

3. Sollte die Beendigung des Nutzungsrechts mit der ***X*** Gesellschaft m.b.H, ***FN
2*** nicht wirksam erfolgen oder nachtrdglich - gleich aus welchem Rechtsgrund -
wieder riickgéngig gemacht werden, so hat die Kéuferin das Wahlrecht, ob sie den
gegenstdndlichen Kaufvertrag durch einseitige Erkldrung mittels eingeschriebenem Brief
an den Verkdufer auflést oder nicht (Option). Die Ausiibung des Wahlrechts steht der
Kduferin sechs Monate, ab dem Zeitpunkt, an dem sie nachweislich Kenntnis (ber die
Aufhebung des Vertrags liber die Aufgabe der Mietrechte hatte, zu. Gibt die Kduferin
keine Erkldrung ab, bleibt der gegenstéindliche Kaufvertrag aufrecht. Sémtliche
Leistungen sind im Fall, dass die Kéuferin von der Option Gebrauch macht, Zug um Zug
riickabzuwickeln. Der ab dem Stichtag der Kduferin zugeflossene Nutzen ist hingegen
nicht herauszugeben, und der Kaufpreis nicht zu verzinsen.”

3. Der auf Grund der Zusatzvereinbarung firr die Wirksamkeit des Kaufvertrages erforderliche
,Vertrag iliber die Auflosung eines Nutzungsrechtes” wurde am 14.3.2017 zwischen der Bf.
und der ***X*** GmbH durch Unterfertigung der Vertragsurkunde abgeschlossen. Mit diesem
Vertrag wurde das Nutzungsrecht der ***X*** GmbH einvernehmlich zum 31.3.2017
aufgehoben und vereinbart, dass die Bf. fiir die einvernehmliche Aufhebung des
Nutzungsrechtes an die ***X*** GmbH den Betrag iHv € 1.440.000,00 zuziiglich 20 % USt als
Ablose bezahlt. Fir die Abwicklung dieser Vereinbarung wurde ***A*** pestellt und die

Bezahlung auf ein Treuhandkonto vereinbart.

4. Weiters schlossen die Bf. und Herr ***VERKAUFER1*** am 14.3.2017 einen
Managementvertrag ab, mit dem die Bf. das Management der erworbenen Liegenschaftan
Herrn ***VERKAUFER1*** (ibertrug. In diesem wurde in Punkt IV eine erfolgsabhidngige
Pramie fir den Fall der WeiterverauRerung der LiegenschaftiHv 17,5 % des die
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Berechnungsgrundlage libersteigenden Betrages vereinbart. Die Berechnungsgrundlage wurde
von den Vertragsparteien wie folgt definiert (Hervorhebung durch das BFG):

,Berechnungsgrundlage ist die Summe aus (i) Gesamtkaufpreis (wirtschaftlicher
Ankaufspreis von € 3,690.000,00 (Kaufpreis an Herrn ***VERKAUFER1*** in der Héhe
von €2,250.000,00 sowie die Ablése der Mietrechte der ***X*** Gesellschaft m.b.H.,
**EEN 2*** in der Hbhe von € 1,440.000,00) zuziiglich aller Nebenkosten (zB
Notarskosten, RA-Kosten, Eintragungsgebliihr, etc) aus oder im Zusammenhang mit dem
Ankauf der Liegenschaft durch die Auftraggeberin, und (ii) sémtlichen Investitionen,
Erhaltungsmafinahmen und Instandsetzungsmafinahmen der gegenstéindlichen
Liegenschaft wihrend der Laufzeit des Vertrages und (iii) Kosten der Verwertung und
VerdufSerung der gegensténdlichen Liegenschaft.

Mit Nachtrag zum Kaufvertrag vom 04.04.2017 wurde festgehalten, dass der zwischen den
Parteien vereinbarte Stichtag fiir die Ubergabe (31.03.2017) nicht eingehalten werden kann,

weshalb der gegenstandliche Nachtrag notwendig ist. Der neu vereinbarte Stichtag wurde mit
30.04.2017 festgelegt.

Am 20.4.2017 erfolgte die Bezahlung des Ablésebetrages iHv 1.440.000,0 durch die Bf auf das
Treuhandkonto der ***A*** RA,

In einer gemeinsamen Erkldrung vom 4.5.2017 bestitigten ***VERKAUFER1*** und die Bf,
beide vertreten durch ***A*** RA, dass die im Kaufvertrag vereinbarte aufschiebende

Bedingung eingetreten ist.

Am 30.6.2017 legte die ***X*** GmbH flr die Ablésezahlung eine Rechnung an die Bf. (iber
€ 1.440.00,00 zuziglich USt mit dem Ersuchen den ausgewiesenen Umsatzsteuerbetrag iHV
€ 288.000,00 auf das Steuerkonto der ***X*** GmbH zu Uberrechnen.

2. Beweiswiirdigung

Der nunmehr festgestellte Sachverhalt ergibt sich im Wesentlichen aus den eingesehenen
Unterlagen.

Der inhaltliche Zusammenhang zwischen dem Kaufvertrag und dem Vertrag der Bf. mit der
*HEX*EE* GmbH (iber die Ablésezahlung ergibt sich nicht nur aus dem gleichzeitigen Abschluss
des gesamten Vertragskonvolutes, sondern insbesondere auch daraus, dass die Wirksamkeit
des Kaufvertrages davon abhadngig gemacht wurde, dass auch ein Vertrag lber die Aufgabe der
Nutzungsrechte gegen Erhalt eines Betrages iHv € 1.440.000,00 geschlossen wird. Auch die
gesellschaftsrechtliche Verflechtung spricht fiir das Vorliegen des Zusammenhanges. Auch die
von den Vertragspartien im Managementvertrag gewahlte Definition des Gesamtkaufpreises
mit ,,wirtschaftlicher Ankaufspreis von € 3,690.000,00“ zeigt deutlich, dass von der Bf. nicht nur
der an Herrn ***VERKAUFER1*** zu bezahlende Kaufpreis in der Héhe von €2.250.000,00
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sondern auch die Abldse der Mietrechte der ***X*** GmbH in der Hohe von € 1.440.000,00
aufzuwenden war, um die beiden Liegenschaften zu erhalten.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

Rechtslage

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

Gemall §5 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich
der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen

Nutzungen.

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

Gemald §5 Abs. 2 GrEStG 1987 gehoren zur Gegenleistung

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstilickes dem VerduBBerer neben der beim
Erwerbsvorgangvereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt,

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

GemaR § 5 Abs 3 GrEStG 1987 sind der Gegenleistung hinzuzurechnen

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstlickes anderen Personen als dem VerauRerer als
Gegenleistung dafiir gewahrt, dass sie auf den Erwerb des Grundstlickes verzichten,

2. Leistungen, die ein anderer als der Erwerber des Grundstiickes dem Veraullerer als
Gegenleistung dafiir gewahrt, dass der VerduBBerer dem Erwerber das Grundstiick Uberlasst.

Gemal § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem
Bundesgesetz steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist

Ist die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der
Genehmigung einer Behorde abhadngig, so entsteht die Steuerschuld gemaflt § 8 Abs. 2 GreStG
1987 erst mit dem Eintritt der Bedingung oder mit der Genehmigung.
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Allgemeines zur Gegenleistung

Der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4 und 5 GrEStG ist ein dem
Grunderwerbsteuerrechteigentiimlicher Begriff, der Uiber den biirgerlich-rechtlichen Begriff
der Gegenleistung hinausgeht (vgl. VWGH 26.6.2003, 2003/16/0077).

Der Begriff der Gegenleistung im Grunderwerbsteuergesetz istim wirtschaftlichen Sinn (§ 21
BAO) zu verstehen. Fiir die Beurteilung der Gegenleistung kommt es nicht auf die duRere Form
der Vertrage, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Unter einer Gegenleistung ist daher jede
geldwerteentgeltliche Leistung zu verstehen, die fir den Erwerb des Grundstiickes - in den
Fallen der Abs. 2 und 3 des § 5 GrEStG auch nur mittelbar - zu zahlen ist (vgl. Fellner, Gebiihren
und Verkehrsteuern, Band Il, Rz5 zu § 5, samt angefiihrter Rechtsprechung).

Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs. 1Z.1 GrEStG ist die Summe dessen, was der Erwerber an
wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstiick erhalt; oder mit
anderen Worten alles, was der Kdufer einsetzen muss, um das Grundstlick zu erhalten (vgl.
Fellner, aa0, Rz6 zu § 5, samt angeflihrter Rechtsprechung).

Steht die Leistung des Erwerbers in einem unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen
oder "inneren" Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstiickes steht, dann istsie als
Gegenleistung im Sinne des Grunderwerbsteuergesetzes anzusehen (Fellner, aaO,Rz9 zu § 5,

samt angeflhrter Rechtsprechung).

Fir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist daher der Zustand des
Grundstiickes mafigebend, in dem dieses erworben werden soll, wobei es sich dabei nicht
zwangslaufig um jenen Zustand handeln muss, in dem sich das Grundstiick im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses befindet (VWGH 19.4.1995, 89/16/0156).

Fir die Einbeziehung in die Bemessungsgrundlage ist es weder erforderlich, dass die
Ubernommene "sonstige Leistung" dem Veraullerer selbst zuflieBt, noch dass die Verpflichtung
dazu vorher in der Person des Verkaufers - sei es im Innenverhaltnis zum Kaufer, sei es im
Verhaltnis zu einem Dritten - entstanden ist und der Kaufer sich anschlieBend verpflichtet,
diese Verbindlichkeit zu tragen. Es genligt, dass die Verbindlichkeiten erst in der Person des
Kaufers entstehen. Eine dem Verkaufer gegeniiber eingegangene Verpflichtung, in einen
gegenseitigen Vertrag einzutreten oder einen Vertrag mit einem Dritten abzuschlieRen, kann
dem Grunde nach als sonstige Leistung zur Gegenleistung gehoren. (vgl. Fellner, a.a.0., Rz66
unter Hinweis auf BFH 29.6.1988, || R 258/85, BStBI Il 898 sowie BFH 13.12.1989, II R 115/86,
BStBI 11 1990, 440).

Fir die Frage nach der finalen Verknipfung zwischen Erwerbsgegenstand und Gegenleistung

ist es unerheblich, ob mehrere abgeschlossene Vertrage nach dem Willen der jeweils
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vertragschlieRenden Parteien zivilrechtlich ihrem Bestand nach voneinander abhdngig sein
sollen. Entscheidend fiir die Qualifikation einer Leistung als Gegenleistung im Sinne des § 5
Abs. 1Z 1 GrEStG ist, dass die Verpflichtung zur Leistung auf den Erwerb des Grundstiicks in
dem Zustand, in dem es zum Erwerbsgegenstand gemacht wurde, bezogen ist und zwischen
den Vertragen ein so enger sachlicher Zusammenhang besteht, dass der Erwerber bei
objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute Grundstlick
erhalt. (vgl. zB. VWGH 25.8.2005, 2005/16/0104; 30.4.1999, 98/16/0357; sowie Fellner aao, § 5
Rz 9 und 88b samNt der dort zitierten Rechtsprechung des VwWGH).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kommt es grundsatzlich
darauf an, zu welchen Leistungen sich der Erwerber im Hinblick auf den beabsichtigten
Erwerbszustand des Grundstiickes - beispielsweise als bebaut, freigemacht oder unbelastet -
verpflichtet hat (vgl. etwa VWGH 30.1.2014, 2013/16/0078, mwN). Erbringt er neben dem als
Kaufpreis bezeichneten Betrag - an wen auch immer - weitere Leistungen, sind diese als Teil
der Gegenleistung anzusehen, wenn sie mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen
Verknlipfung stehen. Diese Leistungen kénnen also auch an Dritte - somit vom VeraulRerer
verschiedene Personen - erbracht werden, wobei es nicht darauf ankommt, ob sie auf
Grundlage - vom Kaufvertrag - unterschiedlicher Vertrage oder Vertragsurkunden geleistet
werden (vgl. etwa VWGH 14.5.2024, Ra 2022/16/0087, 0088, mwN).

Mietablésen und Investitionsersatz

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

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

Zahlt der Erwerber des Grundstiickes die Entschadigung fir die Aufgabe der Mietrechte
unmittelbar an den Mieter, ohne dass der Verkdufer des Grundstlickes an dieser Vereinbarung
beteiligtist, so kann die Entschadigung dem Kaufpreis nichthinzugerechnet werden.
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Ausschlaggebend ist, ob der Kaufer das Grundstiick belastet mit Bestandrechten oder

lastenfrei erwerben will. Soll das Grundstiick lastenfrei Gibertragen werden, so ist die
Entschadigung Teil der Gegenleistung. Will der Erwerber die Mietrechte selbst beseitigen, soist
die Entschadigung auch dann nicht Gegenleistung, wenn er den Verkdaufer mit der Freimachung
beauftragt. In einem solchen Fall kann von einem unmittelbaren tatsachlichen und
wirtschaftlichen oder inneren Zusammenhang der Leistung des Erwerbers mit der Erwerbung
des Grundsttickes nicht mehr gesprochen werden (vgl VwWGH 10.1.1985, 83/16/0181).

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

Treffen Verkaufer und Kaufer noch vor dem finalen Abschluss des Kaufvertrages eine
Vereinbarung (iber eine Investitionsablése und ware der Verkaufer ohne den Erhalt der -
zusatzlich zum Kaufpreis - als "Investionsabldse" titulierten Leistung nicht bereit gewesen, dem
Kaufer seine Liegenschaft zu verkaufen, so steht die Investitionsabldse in einem unmittelbaren,
tatsachlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit der VerauRerung der Liegenschaf und
ist der Ablosebetrag in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer einzubeziehen (vgl.
BFG 01.12.2021, RV/7100819/2019).

Erwagungen zum gegenstandlichen Fall

Der Einwand der Bf, dass hier die Ablésezahlung nicht an den Verkaufer, sondern an die
**EXFE* GmbH erfolgte und sichim Vermogen des Verkaufers nicht auswirkte, ist gestiitzt auf
die oben zitierte Judikatur zu entgegen, dass der Begriff der Gegenleistung darauf abstellt,
welche Leistungen der Kaufer fiir den Erhalt des Grundstlickes verspricht. Auch Leistungen an
dritte Personen sind in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer einzubeziehen,
wenn ein unmittelbarer, tatsachlicher und wirtschaftlicher Zusammenhang mit dem

Erwerbsvorgang besteht.

Im gegenstandlichen Fall wurde in der am 14.3.2017, gleichzeitig mit der
Kaufvertragsunterzeichnung, abgeschlossenen Zusatzvereinbarung zwischen dem Verkaufer
und der Bf. eine Nebenabrede getroffen und war die Wirksamkeit des Kaufvertrages davon
abhangig, dass die ***X*** GmbH und die Bf. einen wirksamen Vertrag liber die Aufgabe des
Nutzungsrechtes am Kaufgegenstand gegen Bezahlung einer Ablose von € 1.440.000,00
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abschlieRen. Der Vertragsabschluss tiber die Aufgabe der Mietrechte erfolgte ebenfalls am
14.3.2017 und leuchtet daraus der innere Zusammenhang deutlich hervor. Der wirtschaftliche
Zusammenhang der Ablésezahlung mit dem Erwerb der Liegenschaft wird auch dadurch
bekraftigt, dass die Vertragsparteien im Managementvertrag selbervon einem
,Gesamtkaufpreis (wirtschaftlicher Ankaufspreis von € 3,690.000,00 (Kaufpreis an Herrn
***\VERKAUFER1*** in der Hohe von €2,250.000,00 sowie die Ablése der Mietrechte der
*EEX**E* Gesellschaft m.b.H., ***FN 2*** in der HOhe von € 1,440.000,00)“ ausgehen.

Nach dem Gesamtbild hatte die Bf. die Liegenschaften nicht erwerben kdnnen, ware sie nicht
auch bereit gewesen die Ablésenzahlung an die ***X*** GmbH zu bezahlen. Die Gegenleistung
besteht daher hier nicht nur aus dem Bruttokaufpreis, sondern istin die Bemessungsgrundlage
der Grunderwerbsteuer zusatzlich auch die Ablésezahlung iHv € 1.440.000,00 zuziiglich

Umsatzsteuer einzubeziehen.

Voraussetzungen fiir Bescheid nach § 201 Abs. 2Z 3 iVm § 303 Abs. 1lit. b BAO

Gemal § 201 Abs 2Z 3 BAO kann die Abgabenbehorde eine Abgabe, hinsichtlich der die
Selbstberechnung durch den Abgabepflichtigen angeordnet oder gestattet ist, unter anderem
dann von Amts wegen erstmalig mit Abgabenbescheid festsetzen, wenn sich die
bekanntgegebene Selbstberechnung als nicht richtig erweist und wenn bei sinngemaRer
Anwendung des § 303 BAO die Voraussetzungen fiir eine Wiederaufnahme des Verfahrens

vorliegen wirden.

Tatsachenim Sinne des § 303 Abs. 1 lit. b BAO sind ausschlieRlich mit dem Sachverhalt des
abgeschlossenen Verfahrens zusammenhdngende tatsachliche Umstande; also
Sachverhaltselemente, die bei einer entsprechenden Berlicksichtigung zu einem anderen
Ergebnis (als vom Bescheid zum Ausdruck gebracht) gefihrt hatten, etwa Zustande, Vorgange,
Beziehungen, Eigenschaften (vgl. Ritz/Koran, BAO7, § 303, Tz 21 und die dort zitierte
Judikatur).

Welche gesetzlichen Wiederaufnahmegriinde durch einen konkreten Sachverhalt als
verwirklicht angesehen und daher als solche herangezogen werden, bestimmt bei der
Wiederaufnahme auf Antrag die betreffende Partei, bei der Wiederaufnahme von Amts wegen
die fir die Entscheidung liber die Wiederaufnahme zustandige Behorde (vgl VWGH 14.5.1991,
90/14/0262).

Voraussetzung fir die Festsetzung ist daher, dass entscheidungserhebliche Tatsachen oder
Beweismittel der Abgabenbehorde im Zeitpunkt der Bekanntgabe des selbstberechneten
Betrages noch nicht bekannt waren und dass diese Umstdande nachtraglich (etwa im Zuge einer
AuRenprifung) neu hervorkommen (vgl. Ritz/Koran, BAO’, Rz37 zu § 201 BAO).
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Im Fall einer amtswegigen (Neu)Festsetzung nach § 201 Abs. 2 Z 3 BAO ist entscheidend, ob
und gegebenenfalls welche fir das Finanzamt seit der Selbstbemessung neu
hervorgekommenen Umstdande seitens des Finanzamts in seinem Bescheid dargetan wurden,
die als Wiederaufnahmegrund geeignet sind (vgl. VWGH 13.9.2018, Ro 2016/15/0012).

Flr den Bereich der Verkehrsteuern, bei denen ein einzelner Rechtsvorgang die Entstehung des
Abgabenanspruches nach sich zieht, ist die Frage des Hervorkommens neuer Tatsachen und
Beweismittel nach dem Wissensstand im jeweiligen, hinsichtlich eines bestimmten
Rechtsvorganges durchgefiihrten Abgabenverfahren zu beurteilen ist (vgl VWGH 18.6.2002,
99/16/0354).

Gemal § 13 Abs. 1 GrEStG haben Selbstberechnung und Anmeldung der Grunderwerbsteuer
elektronisch zu erfolgen. Ist Gber einen in der elektronischen Anmeldung enthaltenen
Erwerbsvorgang eine Urkunde errichtet worden, welche in einem Urkundenarchiv
aufgenommen wurde, so ist der Abgabenbehdrde der Zugriffscode zu dieser Urkunde bekannt
zu geben. Die Abgabenbehdrden sind berechtigt, auf diese Urkunde lesend zuzugreifen.

Wurde in der Anmeldung der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer der Zugriffscode fir
den Kaufvertrag angegeben, kann sich das Finanzamt Kenntnis vom Inhalt des Kaufvertrages
verschaffen. Die rechtliche Wiirdigung des Vertragsinhaltes stelltin diesem Fall keinen
tauglichen Wiederaufnahmegrund dar (vgl. BFG 08.10.2020, RV/3100395/2017)

Zur Selbstberechnung der Bestandvertragsgebiihr hat das BFG entschieden, dass im
Unterschied zu einer vom Finanzamt auf der Grundlage der vom Gebihrenschuldner
vorgelegten Vertragsmuster bewilligten Selbstberechnung gem § 3 Abs 4 GebG (vgl dazu VWGH
18.6.2002, 99/16/0354), sich bei einer gemaR § 33 TP 5 Abs 5 Z 5 GebG erfolgten
Selbstberechnung der Bestandvertragsgebiihren das Wissen des Finanzamtes nach der
MaRgabe der gemall § 33 TP 5Abs 575 GebG iVm § 3 Abs 4a GebG vom Bestandgeber
geflhrten Aufschreibungen im Allgemeinen auf Angaben zur Art des Rechtsgeschéftes, zu den
Namen der Vertragspartei(en), zum Zeitpunkt des Entstehens der Gebihrenschuld, zur Hohe
der Bemessungsgrundlage und zur Hohe der selbst berechneten Gebihr beschrankt. Die
erstmalige Kenntniserlangung des Finanzamtes von dem der Selbstberechnung der
Bestandvertragsgebiihren zugrunde gelegten Urkundeninhalt fihrt somit aus der Sicht des
Finanzamtes in der Regel zu einem Hervorkommen neuer TatsacheniSd § 303 Abs 1 litb BAO.
(vgl. BFG 18.08.2020, RV/7103171/2016).

Als neuer Tatsachenkomplex wurde hier vom FA die bei ***A*** RA durchgefiihrte
Uberpriifung der Selbstberechnung und die erhaltenen Auskiinfte und die erhaltenen
Dokumente herangezogen. Erst durch die vollstandige Kenntnis des Vertragskonvolutes wurde
das FA in der Lage versetzt die Grunderwerbsteuerbe messungsgrundlage rechtsrichtig zu
ermitteln.
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Auch das Ermessen wurde vom FA im angefochtenen Bescheid nachvollziehbar begriindet.
Billigkeitsgriinde wurden von der Bf. nicht genannt und sind solche auch fiir das BFG nicht

erkennbar.
Der Erlassung des Festsetzungsbescheides steht auch nicht Verjahrung entgegen.

Gemal § 207 Abs. 2 BAO betragt die Verjahrungsfrist bei der Grunderwerbsteuer finf Jahre
und beginnt die Verjahrung gemall § 208 Abs. 1 lit. a BAO in den Fallen des § 207 Abs. 2 mit
dem Ablauf des Jahres, in dem der Abgabenanspruch entstanden ist.

Gemal § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 entsteht die Steuerschuld grundsatzlich, sobald ein nach diesem
Bundesgesetz steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist. Ist jedoch die Wirksamkeit des
Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der Genehmigung einer Behorde
abhangig, so entsteht die Steuerschuld gemaR § 8 Abs. 2 GrEStG 1987 erst mit dem Eintritt der
Bedingung oder mit der Genehmigung.

Im gegenstandlichen Fall wurden zwischen Verkdaufer und Kaufer zwei aufschiebende
Bedingungen fiir die Wirksamkeit des Kaufvertrages vereinbar. Im Kaufvertrag wurde der Erlag
der Immobiliensteuer durch den Verkdufer mit einem Teilbetrag iHv € 61.372,10 auf das
Gebiihrenanderkonto der ***A*** RA als aufschiebende Bedingung festgelegt. Diese
Bedingung ist laut der gemeinsamen Erklarung der Vertragsparteien vom 4.5.2017 an diesem
Tag vorgelegen. Die weitere aufschiebende Bedingung war nach der Zusatzvereinbarung der
Abschluss des Vertrages mit der ***X*** GmbH Uber die Aufldsung des Nutzungsvertrages. Da
dieser Vertrag noch der Tag der Kaufvertragsunterzeichnung am 14.3.2017 abgeschlossen
wurde, hatte diese aufschiebende Bedingung keine Auswirkung auf den Zeitpunkt des
Entstehens der Steuerschuld. Die 5-jahrige Verjahrungsfrist begann daher am 31.12.2017 zu
laufen und endete grundsatzlich am 31.12.2022.

GemalR § 209 Abs. 1 BAO verlangert sich die Verjahrungsfrist jedoch um ein Jahr, wenn
innerhalb der Verjahrungsfrist (§ 207) nach auRRen erkennbare Amtshandlungen zur
Geltendmachung des Abgabenanspruches oder zur Feststellung des Abgabepflichtigen (§ 77)
von der Abgabenbehdrde unternommen werden.

Das FA fiihrte im Jahr 2022 mehrere verlangerungsrelevante Amtshandlungen durch (am
27.4.2022 Firmenbuchabfrage; am 21.6.2022 Einsichtin einen anderen Bemessungsakt, am
6.7.2022 Anfrage an ***A*** RA und am 12.10.2022 Einsichtin den Veranlagungsakt der
*EEX*** GmbH —siehe dazu die ndahere Darstellung beim Verfahrensablauf) und hat sich die
Verjahrungsfrist um 1 Jahr verlangert und war die Verjahrungsfrist bei Erlassung des
angefochtenen Bescheides am 22.6.2023 somit nicht abgelaufen.

Die Beschwerde ist daher als unbegriindet abzuweisen
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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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die gegenstandliche Entscheidung konnte sich auf die oben zitierte VwWGH-Judikatur stiitzen.
Den zugrundeliegenden Rechtsfragen kommt demnach keine grundsatzliche Bedeutung zu.
Entscheidungswesentlich war hier die Losung von Tatfragen (iber den inneren
(wirtschaftlichen) Zusammenhang der von der Erwerberin fir die Aufgabe von
Nutzungsrechten geleisteten Betrage mit dem Erwerb der Liegenschaften.

Wien, am 30. Juni 2026
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