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" BUNDESFINANZGERICHT

REPUBLIK OSTERREICH

GZ.RV/7100790/2025

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. Ilse Rauhofer in der Beschwerdesache
rRABfL*HRE K**Bf1-Adr***, vertreten durch ECOVIS Austria Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft m.b.H., Rechte Wienzeile 225 Tir 601, 1120 Wien, (ber die
Beschwerden vom 5. Oktober 2023 gegen 5 Bescheide des Finanzamtes Osterreich,

Dienststelle fir Sonderzustandigkeiten, vom 7. September 2023 betreffend Rechtsgebiihren zu
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CFEXEANr 1*%** (Vertrag mit ***Verkaufer 1***) - RV/7100790/2025

. FXXERfNr 2*** (Vertrag mit ***Verkaufer 2***) - RV/7100791/2025

. FEXErfNr. 3*** (Vertrag mit ***Verkaufer 3***) - RV/7100792/2025

. FEXEfNr 4*** (Vertrag mit ***Verkaufer 4***) - RV/7100793/2025 und
. FXREfNr 5*** (Vertrag mit ***Verkifer 5***) - RV/7100794/2025,

alle zu Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

I. Die 5 angefochtenen Bescheide werden gemaR § 279 BAO abgeadndert und die Rechtsgebihr
firr die nachstehend angefiihrten Rechtsgeschafte gemalR § 33 TP 9 GebG 1957 unter

Anwendung eines Steuersatzes von 2 % von der angefiihrten Bemessungsgrundlage

festgesetzt:
Gz FA Name Vertragspartner Bemessungsgrundlage | Gebihr
*EEEAfNr 16** ***Verkaufer 1*** € 235.640,88 €4.712,82
KHRKERFNrP 2% ** ***Verkaufer 2*** € 259.021,80 €5.180,44
*EEEfNr, 3%** ***Verkaufer 3*** € 145.383,12 € 2.907,66
*EREAfNr g*** ***Verkaufer 4*** € 63.883,08 € 1.277,66
HEREANr 5*** ***Verklfer 5*** € 69.458,94 €1.389,18

Soweit durch dieses (Sammel-)Erkenntnis ein Mehrbetrag der Abgabe festgesetzt wird, ist der
jeweilige Mehrbetrag gemaR § 93a BAO iVm § 210 Abs. 1 BAO mit Ablauf eines Monats nach
Zustellung des Erkenntnisses fallig.

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

1von 33



I. Verfahrensgang

Entscheidungsgriinde

Selbstberechnung von Grunderwerbsteuer fiir 5 Kaufvertrage

Seite 2 von 33

Die nunmehrige Beschwerdefiihrerin ***Bf1*** (kurz Bf.) schloss als Kauferin mit den
nachstehend angefiihrten Personen Kaufvertrage Uber Liegenschaftsanteile ab. Fir diese
Kaufvertriage fiihrte die Vertragserrichterin - ***RA GmbH*** — eine Selbstberechnung der

Grunderwerbsteuer ausgehend vom im jeweiligen Kaufvertrag als Kaufpreis genannten Betrag
durch. Die selbstberechneten Abgabenbetrage wurden dem FA (iber FinanzOnline zu den
nachstehend angefiihrten Erfassungsnummern bekanntgegeben:

Vertrags- Name Verkaufer Anteile derLiegenschaft Kaufpreis= | Selbstberechnung
datum BMGL GrESt | GrESt zu ErfNr
29.9.2022 | ***\Verkgufer 1*** | ¥**Xgp7 1x*x* 237.500,00 | ***¥ErfNr 1***
21.10.2022 | ***\erkaufer 2*** HAHKEZ QH** 315.623,36 | ***ERfNr 2%**
1.12.2022 | ***Verkdufer 3*** *AEKREZ 3HH* 120.000,00 | ***ErfNr, 3%**
23.9.2022 | ***Verkdaufer 4*** *EKEZ 4F** 120.000,00 | ***ErfNr 4***
21.10.2022 | ***\Jerk{ifer 5*** *kkKEZ GRK* 87.325,00 | ***E(fNyp 5***

Erhebungen durch das FA zu AB 18/016/23 - Uberpriifung der Kaufvertrige

Bei Uberpriifung der Kaufvertrage durch das FA wurde festgestellt, dass die Kaufvertrage
jeweils in Punkt 6 Fruchtgenusseinrdumungen zugunsten der Verkdufer enthalten. Der Bericht

vom 7.9.2023 zu ABNr. 18/016/23 enthalt folgende Sachverhaltsdarstellung:

,Die Firma ***Bf1*** kauft in ganz Osterreich Teile von Liegenschaften samt Héusern
und werden dadurch grundbiicherliche Miteigentiimer an diesen Grundstlicken. In
diesen Vertrdgen wird vereinbart, dass die Kdufer dem Verkdufer an der Liegenschaft
samt dem Gebdude unbefristet oder befristet die Dienstbarkeit des hchstpersénlichen
Fruchtgenussrechtes im Sinne des § 509 ABGB einréiumen. Der Verkdufer zahlt den
Kdufern fiir das eingerdumte Fruchtgenussrecht ein monatliches Entgelt. Die
Dienstbarkeit des Fruchtgenussrechtes wird im Grundbuch eingetragen.”

Die anschlieBende rechtliche Wirdigung des Finanzamtes lautet:

,Nach Meinung der rechtlichen Vertretung der Firma ***Bf1*** sind der Kauf und der
Fruchtgenuss in einem Vertrag vereinbart, fiir das Vorliegen eines einheitlichen
Vertrages spricht etwa die Zusammenfassung und gleichzeitige Annahme mehrerer
Leistungen in einem Schriftstiick. Die Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG wdre
hier anzuwenden, wonach Rechtsgeschdfte, die unter das Grunderwerbsteuergesetz
fallen, von der Gebiihrenpflicht ausgenommen sind. Im gegensténdlichen Fall handelt es
sich nicht, wie von der steuerlichen Vertretung erwdhnt, um einen einheitlichen Vertrag
mit der Zusammenfassung und Annahme mehrerer Leistungen, sondern um zwei
getrennt zu beurteilende Rechtsgeschdfte. Es wurden einerseits die Anteile an der
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Liegenschaft gekauft und andererseits wird das Fruchtgenussrecht gegen Entgelt
eingerdumt. In der Verwaltungsgerichtshofentscheidung vom 27. Mai 1999, ZI.
98/16/0349 wurde festgehalten, dass es sich bei einer entgeltlichen Einréumung nicht
um eine vorbehaltene Nutzung im Sinne des § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 handelt,
sondern, ungeachtet des Umstandes, dass die Vereinbarung iiber die
Nutzungsiiberlassung in die Urkunde (iber den Kaufvertrag eingebettet ist, um die
entgeltliche Uberlassung der Nutzung der Liegenschaft handelt. Auch bei den
vorliegenden Kaufvertrigen liegen jeweils zwei Rechtsgeschdfte vor, die in eine Urkunde
gebettet sind. Betreffend die Einréiumung des Fruchtgenussrechtes handelt es sich um
ein vom Kaufgeschdft unabhdngiges selbstindiges Rechtsgeschdift, dass, da dieses Recht
entgeltlich eingeréumt wird, unter den Tatbestand des § 33 TP 9 GebG fallt. Nach der
Bestimmung des § 33 TP 9 GebG unterliegen Dienstbarkeiten, wenn jemandem der Titel
zur Erwerbung einer Dienstbarkeit entgeltlich eingerdumt oder die entgeltliche
Erwerbung von dem Verpflichteten bestdtigt wird, von dem Werte des bedungenen
Entgeltes 2 %.”

Zur Berechnung wird vom FA ausgefiihrt:

,A) Dauer der Einrumung des Fruchtgenussrechtes unbefristet
Gemdf3 § 15 Abs. 2 BewG - 9fache des Jahreswertes

B) Dauer der Einréumung des Fruchtgenussrechtes 20 Jahre

Gemdfs § 15 Abs. 1 BewG - hichstens das 18fache des Jahreswertes”

5 Gebiihrenbescheide

Mit 5 Bescheiden jeweils vom 7.9.2023 setzte das Finanzamt fiir die in den oben angefiihrten
Kaufvertragen enthaltenen entgeltlichen Fruchtgenusseinrdumungen jeweils gegeniiber der Bf.
Rechtsgebiihr gemaR § 33 TP 9 GebG ausgehend vom im Vertrag fir die
Fruchtgenusseinrdumung genannten monatlichen Entgelt und der dort genannten Dauer unter

Anwendung eines Steuersatzes von 2% wie folgt fest.

Vertrags Name Verkaufer ErfNr BMGL Gebihr Gebihr

datum

29.9.2022 ***\/arkiufer 1*** ***¥ErfNr 211.613,04 4.232,26
1 *** (€979,69 x 12 x 18)

21.10.2022 ***\erkaufer 2*** ***ERfNr 234.351,00 4.687,02
2Kk k (1.301,95 x 12 x 15)

01.12.2022 | ***Verkgufer 3*** **XErfNT. 118.800,00 2.376,00
JEkk (550,00 x 12 x 18)

23.9.2022 ***Verkdufer 4*** ***ErfNr 53.460,00 1.069,20
QF** (495,00 x12 x 9)

21.10.2022 ***\erktufer 5*** **XErfNr 77.807,52 1.556,15
Gk * (360,22 x 12 x 18)

Zur Begriindung verwies das FA jeweils auf die durchgefiihrte Erhebung und den gesondert
zugestellten Bericht.
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Beschwerden und erganzende Begriindung

In den dagegen nach Fristerstreckung von der Bf. am 5.10.2023 eingebrachten Beschwerden
wurde ausgefihrt wie folgt:

,Die ¥***Bf1***( B-GmbH") erwirbt von diversen Personen Privatliegenschaften. Die B-
GmbH bezahlt dafiir den tatséichlichen Verkehrswert der Liegenschaft, im Kaufvertrag
wird aber zusdtzlich eine entgeltliche Fruchtgenussrechtsbestimmung vereinbart:

Dem Verkdéufer wird fiir die ndchsten Jahre (bis zum Ablauf des
Fruchtgenussrechtsvertrags) ein entgeltliches Fruchtgenussrecht eingerdumt, fiir die
Einrdiumung muss der Verkdufer, der dann in dieser verkauften Liegenschaft weiterhin
wohnt, monatlich einen marktiiblichen Betrag bezahlen.

In der konkreten Fallkonstellation liegt bei dieser Liegenschaftsanschaffung iVm einer
Fruchtgenussrechtseinrdumung, weil diese entgeltlich erfolgt, keine eine der

Gegenleistung im Sinne des § 5 GrEStG zuzurechnende, vorbehaltene Nutzung vor
(VWGH 27.5.1999, GZ 98/16/0349).

Der Kaufvertrag und Fruchtgenussvertrag sind in einem Vertrag vereinbart, fiir das
Vorliegen eines einheitlichen Vertrags spricht etwa die Zusammenfassung und
gleichzeitige Annahme mehrerer Leistungen in einem Schriftstiick (VWGH 24.3.1994,
92/16/0129). Es ergibt sich dadurch eindeutig der zeitliche und sachliche
Zusammenhang des Liegenschaftskaufvertrags und der damit verbundenen
Fruchtgenussrechtsvereinbarung.

Nach § 15 Abs 3 GebG sind Rechtsgeschdifte, die unter das Grunderwerbssteuergesetz
(GreStG) fallen, von der Gebiihrenpflicht ausgenommen.

Da der Ankauf der Liegenschaften der GreSt unterliegt, kann somit keine
Gebiihrenpflicht gem. § 33 TP 9 GebG vorliegen (zur Ubertragung von Liegenschaften
mit gleichzeitiger Fruchtgenussrechtsgewdhrung - Ergebnis: keine Geblihrenpflicht:
VWGH 3.9.2020, Ra 2020/16/0109; BFG 14.5.2020, RV/7103576/2019; BFG 22.2.2021,
RV/7101499/2019)“

AbschlieRend beantragte die Bf. die ersatzlose Aufhebung der Bescheide sowie
Entscheidung durch den gesamten Senat gemaR § 272 Abs 27 1 BAO und

Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung gemall § 274 Abs 1 Z 1 BAO.

Am 13.11.2023 brachte die Bf. noch eine erganzende Begriindung mit folgendem Inhalt ein:

»Esist dabei nochmals festzuhalten, dass das Fruchtgenussrecht, weil es entgeltlich
eingeréumt worden ist, nicht fiir die Berechnung der Gegenleistung betreffend die GreSt
heranzuziehen ist (siehe dazu das VwGH-Urteil v. 27.05.1999, 98/16/0349, diese
Rechtsansicht teilt im gegensténdlichen Fall auch das FA Osterreich [siehe dazu die
Ausfiihrungen im BP-Bericht vom 07.09.2023.

Es stellt sich jetzt allerdings noch die Frage, ob in diesem Fall die Gebiihrenbefreiung des
§ 15 Abs 3 GebG zur Anwendung kommen kann (nach § 15 Abs 3 GebG sind
Rechtsgeschdfte, die unter das GrEStG fallen, von der Geblihrenpflicht ausgenommen).
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Wie bereits in den Beschwerden hingewiesen, wurde seitens des Finanzamts Osterreich
die aktuelle Judikatur zum gegenstindlichen Sachverhalt bei der Erlassung der
verfahrensgegenstéindlichen Geblihrenbescheide nicht beriicksichtigt, aus diesem Grund
sind die ergangenen Bescheide uE auch eindeutig rechtswidrig.

Wir erlauben uns, die von uns angefiihrte Judikatur in den Beschwerden nochmals zu
erldutern:

VWGH 03.09.2020, Ra 2020/16/0109:

»Die im angefochtenen Erkenntnis zitierten Judikate vom 27.05.1999 und vom
16.10.2003 gingen daher von einer Einheit der damaligen Rechtsgeschdfte aus” (siehe
Rz 11 letzter Absatz im VwGH-Judikat vom 3.9.2020)

Fazit 1: Auch wenn also das Fruchtgenussrecht nicht als Gegenleistung fiir die
Bemessung der GrESt herangezogen worden ist (siehe VWGH v. 27.05.1999,
98/16/0349), ist trotzdem noch eine Einheit der beiden Rechtsgeschdifte (Kauf der
Liegenschaft und gleichzeitige entgeltliche Fruchtgenusseinrdumung) anzunehmen. Aus
diesem Grund liegt in der konkreten Fallkonstellation daher unstrittigerweise ein
einheitliches Rechtsverhdiltnis vor.

Der VWGH hdlt in diesem Urteil weiters fest, dass es fiir die Anwendung der
Befreiungsbestimmung gem. § 15 Abs 3 GebG geniige, dass ein Rechtsgeschdft
liberhaupt dem genannten Verkehrssteuergesetz unterliege; es sei also nicht
erforderlich, dass eine nach diesen Gesetzen anfallende Steuer auch tatséichlich
vorgeschrieben wurde (Rz 13 letzter Absatz VwGH 3.9.2020).

Es ist auch hL, dass es genligt, wenn ein Rechtsgeschdft unter eines der genannten
Steuergesetze fdllt. Ist das Rechtsgeschdift kraft ausdriicklicher Bestimmung in dem
anderen Verkehrsteuergesetz steuerbefreit (oder wird diese andere Verkehrsteuer nicht
mehr erhoben), so ist das fiir die Gebiihrenfreiheit nicht schddlich. Konsequenterweise
steht nach Ansicht der Finanzverwaltung (Bundessteuertagung Gebiihren und
Verkehrsteuern Ergebnisse 2008, BMF-010.206/0007/-VI/5/2010) die
Gebiihrenbefreiung nach §15 Abs 3 GebG auch dann zu, wenn anldsslich der
Ehescheidung eine Scheidungsfolgenvereinbarung (iber die Aufteilung von
Liegenschaftsvermégen fiir den Fall der Ehescheidung abgeschlossen wird.

Denn ,,obwohl noch kein grunderwerbsteuerbarer Tatbestand verwirklicht wurde, féllt
der Vorgang grundsditzlich unter das GrEStG, sodass die Befreiung nach § 15 Abs 3 GebG
zu gewdhren ist.” (vgl Twardosz, GebG § 15 Rz116)

Fazit 2: Ob das Fruchtgenussrecht als Gegenleistung in die Bemessungsgrundlage der
GrESt aufzunehmen ist oder nicht, ist aus Sicht des VWGH somit irrelevant, weshalb die
Voraussetzungen der Gebliihrenbefreiung gem. § 15 Abs 3 GebG vorliegen.

BFG 22.2.2021, RV/7101499/2019:

Dieses BFG-Judikat ist nach Erlassung des oben erwéihnten VwGH-Judikats vom
03.09.2020, Ra 2020/16/0109 ergangen und das VwGH-Judikat ist dabei schon in die
Uberlegungen der befassten Richterin mitaufgenommen worden (siehe dazu die Seite 8
des Judikates).

Auf Seite 8 fiihrt das BFG weiters an:
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»-...wie oben ausgefiihrt, kommt es fiir die Anwendbarkeit der Befreiungsbestimmung
nicht darauf an, ob die tatséchliche Bemessung der GrESt vom Wert des vorbehaltenen
Fruchtgenussrechts (als Gegenleistung) oder vom Dreifachen des Einheitswerts
vorgenommen wurde und ist die Einrdumung der Dienstbarkeit (lebensléngliches
Fruchtgenussrecht) an die Bf. somit gem. § 15 Abs 3 GebG geblihrenfrei.”

In der konkreten Fallkonstellation wurde die GrESt richtigerweise vom Kaufpreis der
Liegenschaft vorgenommen.

Fazit:

Aus unserer Sicht flihrt die Rechtsansicht des BFG eindeutig zur Gebiihrenbefreiung in
der konkreten Fallkonstellation, weil die Frage fiir die Gebiihrenbefreiung, ob das
Fruchtgenussrecht in die Bemessungsgrundlage fiir die GrESt aufzunehmen ist, auch
nach Meinung des BFG véllig unbeachtlich sei (unter Bezugnahme auf das VwGH-Judikat
vom 03.09.2020, Ra 2020/16/0109).

Die GrESt wurde richtigerweise mit dem Kaufpreis bemessen, da das Fruchtgenussrecht,
weil es entgeltlich eingerdumt wurde, keine Gegenleistung fiir die Bemessung der GrESt
darstellt (VWGH 27.5.1999, 98/16/0349). Weiters liegt ein einheitlicher Vertrag
(Kaufvertrag und gleichzeitige entgeltliche Fruchtgenussrechtseinrdumung) vor, somit
hat die Gebiihrenbefreiung gem. § 15 Abs 3 GebG zur Anwendung zu kommen.

Aufgrund der Aussagen in den beiden oben angefiihrten (aktuellen) Judikaten, sind
daher die Gebiihrenbescheide ukE rechtswidrig ergangen - die ergangenen Bescheide
sind daher, wie in der Beschwerde schon festgestellt, ersatzlos aufzuheben.

Beschwerdevorentscheidungen

In den abweisenden Beschwerdevorentscheidungenvom 5.12.2023 fiihrte das FA zur
Begriindung ua. Folgendes aus:

,Die Entscheidung des VWGH vom 3.9.2020, Ra 2020/16/0109, istim gegenstédndlichen
Fall nicht einschldgig, da diesem ein ganz anderer Sachverhalt zugrunde liegt. In diesem
Erkenntnis ging der Verwaltungsgerichtshof bei der Schenkung eines Grundstiickes
gegen Vorbehalt des Fruchtgenussrechtes an der Liegenschaft - dieses wiederum gegen
laufende Zahlung von Betrdgen in Hbhe der AfA - also bei Rechtsgeschdften, bei welchen
eine Gegenleistung vereinbart worden ist, von einem einheitlichen Rechtsgeschdft aus.
Das heifst, dass laut VwWGH Leistung und Gegenleistung derartig miteinander verkniipft
sein miissen, dass von einem einheitlichen Rechtsgeschdft auszugehen ist,

Dies ist hier nicht der Fall, da hier fiir den Erwerb der Liegenschaftsanteile einerseits ein
Kaufpreis bezahlt wurde und andererseits fiir die Einrumung des Fruchtgenussrechtes
ein eigensténdiges monatlich zu zahlendes Entgelt vereinbart wurde.

Demnach wurden in diesem Kaufvertrag zwei getrennt voneinander zu beurteilende
Rechtsgeschdfte abgeschlossen.

Die Befreiungsbestimmung des § 15 Abs 3 GebG ist nicht anwendbar, da die zwei
Rechtsgeschdifte getrennt voneinander zu beurteilen sind und nicht von einem
einheitlichen Rechtsgeschdift auszugehen ist, weshalb auch die in der Beschwerde
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diesbeziiglich zitierte Judikatur fiir den gegensténdlichen Fall nicht zur Anwendung
kommen kann.”

Vorlageantrage

Im den am 20.12.2023 eingebrachten Antrdgen auf Vorlage der Beschwerden ans BFG hielt die
Bf. der Ansicht des Finanzamtes die Ausfiihrungen des VWGH in den Entscheidungen VwGH
3.9.2020, Ra 2020/16/0109 und VWGH 27.05.1999, 98/16/0349 entgegen. Das zitierte VWGH-
Urteil v. 27.05.1999, 98/16/0349 habe den Verkauf eines Grundstiicks gegen Vorbehalt des
Fruchtgenusses gegen Entgelt zum Gegenstand gehabt. In diesem Fall wiirde daher eine der
Gegenleistung zuzurechnende vorbehaltene Nutzung nicht vorliegen, somit werde die Héhe
des Fruchtgenussrechts nicht in die GrESt-Bemessungsgrundlage einbezogen. Und genau dieser
VwGH-Fall v. 27.05.1999, der mit den gegenstandlichen Beschwerdefallen sachverhaltsmaRig
kongruent sei, sei im VwGH-Fall v. 3.9.2020 als einheitliches Rechtsgeschaft gesehen worden
(s.o. das Zitat in der Rz 11). Somit lasse sich aus dem VwGH-Erkenntnis vom 3.9.2020 klar
herauslesen, dass in der konkreten Fallkonstellation der Beschwerdefalle ein einheitliches
Rechtsgeschéaft vorliege (somit gebiihrenbefreit gem. § 15 Abs 3 GebG).

In der konkreten Fallkonstellation liege ein einheitliches Rechtsgeschaft auch schon aus

folgendem Grund jedenfalls vor:

Verkaufer dieser Liegenschaften seien Privatpersonen, die ihre Wohnliegenschaften zu einem
gewissen Teil verkaufen, weil sie zum Zeitpunkt des Verkaufes einen Liquiditdtsbedarf hatten.
Weiters hatten sie aber auch nach dem Verkauf ein dringendes Wohnbediirfnis, das ebenfalls
befriedigt werden misse. Diese beiden Bedirfnisse wiirden daher in einem einheitlichen
Rechtsgeschaft abgebildet werden:

Zum Bespiel bei ***ErfNr 1***;

Frau und Herr ***Verkdufer 1*** verkaufen die Liegenschaft 1 zur Halfte an die ***Bf1***,
gleichzeitig wird den beiden Verkaufern seitens der ***Bf1*** ein entgeltliches
Fruchtgenussrecht betreffend die Liegenschaft 1 eingerdumt (Dauer 20 Jahre, iHV EUR 979,69
als monatliches Entgelt).

Es sei somit vollig klar und logisch, dass diese beiden Geschafte eine Einheit bilden:

Die beiden Verkaufer brauchten Geld, verkaufen einen Teil (50 %) der Liegenschaft, missten -
aber um ihr Wohnbediirfnis zu befriedigen - sich das entgeltliche Fruchtgenussrecht einrdumen
lassen.

Die beiden Verkaufer hdtten somit den (Teil-)Verkauf der Liegenschaft ohne das den
Verkdufern (gleichzeitig) entgeltlich eingeraumte Fruchtgenussrecht in keinem Fall
abgeschlossen.
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Aus diesem Grund sei somit evident, dass ein einheitliches Rechtsgeschaft vorliegen misse.

AbschlieRend wiederholte die Bf. ihre Antrage auf Entscheidung durch den gesamten Senat
gemald § 272 Abs 2 Z 1 BAO und auf Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung gemal § 274
Abs 1Z 1 BAO.

Vorlagen an das BFG

Mit Vorlageberichten vom 13. 03.2025 (eine Ausfertigung wurden jeweils auch der Bf.
Ubermittelt) legte das FA die gegenstandlichen Rechtsmittel dem BFG zur Entscheidung vor, in

der das FA noch eine Stellungnahme mit auszugsweise folgendem Inhalt abgab

,In der auch im Vorlageantrag angefiihrten Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes
vom 27.05.1999, 98/16/0349, in welcher der Verkduferin ein Fruchtgenussrecht an
Teilen der verkauften Liegenschaft eingerdumt wurde und fiir diese
Nutzungsiiberlassung von ihr ein Entgelt zu leisten ist, spricht der
Verwaltungsgerichtshof aus: , Es handelt sich dabei ungeachtet des Umstandes, dass die
Vereinbarung liber die Nutzungsiiberlassung in die Urkunde iiber den Kaufvertrag
eingebettet ist, um die entgeltliche Uberlassung der Nutzung der Liegenschaft, womit
also die Erstbeschwerdefiihrerin als Kduferin die erworbene Liegenschaft bereits ab
Abschluss des Kaufvertrages tatsdchlich auch wirtschaftlich verwertet hat. Soweit also
die Verkduferin fiir das Fruchtgenussrecht an Teilen der erworbenen Liegenschaften ein
Entgelt zu leisten hat — und hieriiber also ein vom Kaufgeschdift unabhdngiges
selbstéindiges Rechtsgeschdft geschlossen hat (vgl. auch § 33 TP 9 GebG 1957) —, liegt
eine der Gegenleistung im Sinne des § 5 GrEStG 1987 zuzurechnende vorbehaltene
Nutzung nichtvor.”

Der Verwaltungsgerichtshof hat hier in einem gleichgelagerten Fall ausgesprochen, dass
es sich bei der Vereinbarung (iber die Einrilumung eines Fruchtgenussrechtes gegen
Leistung eines Entgeltes — auch wenn diese Vereinbarung in den (iber die Liegenschaft
abgeschlossenen Kaufvertrag eingebettet ist —um ein vom Kaufgeschdft unabhdngiges
selbstindiges Rechtsgeschdft handelt.

Die Vorschreibung der Geblihr gemdf3 § 33 TP 9 GebG erfolgte daher zu Recht.”

Beweisaufnahme durch das BFG

Durch die zustandige Berichterstatterin wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsichtin die
vom Finanzamt mit den Vorlageberichten elektronisch vorgelegten Teile der Bemessungsakte
mit den ***ErfNr 1%**, ***ERfNp 2%*** F*¥XErfNp, 3*** **FEfNp 4*** ***EfNr 5%** ynd
durch Abfragen bei FinanzOnline zu den genannten ErfNr. und ergibt sich daraus der oben
dargestellte Verfahrensablauf.
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Stellungnahme der Bf vom 03.02.2026

Nach Ergehen der Ladung zur miindlichen Verhandlung vor dem Senat brachte die Bf. am
03.02.2026 noch eine ergidnzende Stellungnahme beim BFG ein, die ans FAO weitergeleitet
wurde.

Darin wurden von der steuerlichen Vertretung der Bf. noch folgende Uberlegungen mitgeteilt:

»I.ad VWGH v. 3.9.2020, Ra 2020/16/0109-6: Vergleich VwWGH Fall mit der konkreten
Fallkonstellation:

Die dem Verfahren zugrundeliegende Fallkonstellation entspricht (weitestgehend) dem
oben zitierten VwWGH-Fall:

Im oben zitierten VwGH-Verfahren wurde eine Immobilie mit entgeltlicher
Fruchtgenussrechtsgewdhrung (Vorbehaltsfruchtgenussrecht mit Afa-Abgeltung)
geschenkt, das Fruchtgenussrecht war aufgrund der Entgeltlichkeit nicht
Bemessungsgrundlage fiir die GrESt (VWGH 27.5.1999, 98/16/0349), die
Gebiihrenbefreiung gem. § 15 Abs 3 GebG kam zur Anwendung, weil es sich um ein
einheitliches Rechtsgeschdft handelte.

Konkrete Fallkonstellation:

Teile von Liegenschaften werden von unserem Klienten angekauft, das
Vorbehaltsfruchtgenussrecht wird im gleichen Vertrag entgeltlich gewdhrt, somit stellt
das Fruchtgenussrecht auch hier keine Gegenleistung fiir die GrESt dar.

Der Verkauf und die entgeltliche Gewdhrung des Fruchtgenussrechts sind in einem
Vertrag abgeschlossen.

Der Verkdufer verkauft den Teil des Grundstiicks nur unter der Voraussetzung, dass er
das Grundstiick nutzen kann (da die Familie sonst ihren Hauptwohnsitz verlieren wiirde),
somit ist die Gewdhrung des Fruchtgenussrechts eine Bedingung fiir den Verkauf.

Infolgedessen muss uE in der konkreten Fallkonstellation auch die Gebiihrenbefreiung
gem. §15 Abs 3 GebG greifen.

Il. Ad VWGH v. 5.9.2024 Ra 2023/16/0121-9 und VwGH v. 22.10.2025, Ra
2023/16/0138-8

Insbesonders die beiden Randzahlen in diesen jiingeren Judikaten sollen nachfolgend
einer kurzen Analyse unterzogen werden:

VWGH 22.10.25, Ra 2023/16/0138-8, Rz 43

,Diese Sichtweise steht im Widerspruch mit der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes, wonach der Zweck des § 15 Abs.3 GebG ist, zu vermeiden,
dass ein Rechtsgeschdft, das nach einem der erschépfend angefiihrten Abgabengesetze

steuerbar ist, nicht liberdies noch mit einer Rechtsgebiihr belegt wird (vgl. VwGH. 3.9.
2020, Ra 2020/16/0109, mwN)

Zur Verwirklichung dieses Regelungszwecks ist es weder erforderlich noch folgerichtig,
wenn ein bestimmter, dem Grunde nach geblihrenpflichtiger Rechtsvorgang weder der
Verkehrsteuer noch der Rechtegebiihr unterliegt “
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Von der Bemessungsgrundlage der Geblihr ist somit lediglich jener Teil auszuscheiden,
von dem Grunderwerbsteuer zu erheben wdre; der Rest unterliegt der Geblihr (vgl
VWGH 5.9.2024, Ra 2023/16/0121, mwN).

VWGH v. 5.9.2024, Ra 2023/16/0121-9, Rz 32:

»Nach dem dargestellten Zweck des §15 Abs.3 GebG - der auf die Gebiihrenbefreiung
des §19 Abs. 2 GebG im Zusammenhang mit Vertragsteilen zur Sicherung des
Hauptgeschdftes libertragbar ist - kann auch diese Befreiung nur insoweit zum Tragen
kommen, als das damit gesicherte Hauptgeschdift selbst nach dem GebG oder einem
Verkehrsteuergesetz einer Gebliihr oder Verkehrsteuer unterliegt.

Nach der Aktenlage hatte das revisionsgegenstdndliche Erbiibereinkommen auch
Vermégenswerte zum Gegenstand, deren Ubertragung jedenfalls nicht unter das
Grunderwerbsteuergesetz fillt. Auch die Anwendbarkeit eines anderen
Verkehrsteuergesetzes ist nicht erkennbar. Demgemdif3 gelangt, soweit eine
hypothekarische Besicherung von Forderungen erfolgte, die nicht einem verkehrsteuer-
oder geblihrenpflichtigen Geschdift zuzuordnen sind, die Geblihrenbefreiung des § 19
Abs.2 GebG jedenfalls nicht zur Anwendung.”

Fragestellung:

Wie sind die beiden Judikate (ex 2024 und 2025) im Verhdltnis zum (élteren) VWGH -
Judikat vom 3.9.2020 einzuordnen?

Darstellung der Sichtweise des steuerlichen Vertreters:

a) Die beiden Judikate haben keine Immobilieniibertragung mit Fruchtgenussrecht als
Fallkonstellation (sondern Ehepakt und Erbiibereinkommen) - betreffend die
Ubertragung von Immobilien mit gleichzeitiger, entgeltlicher
Vorbehaltsfruchtgenusseinréumung ist nur das VwGH-Judikat vom 03.09.2020 (mit
Gebiihrenbefreiung gem. §15 Abs3 GebG) einschldgig.

b) Im ersten Absatz der Rz 43 im VwWGH-Urteil vom 22.10.25, Ra 2023/16/0138-8 wird
sogar explizit das VwGH-Judikat vom 3.9.2020 zitiert. Daraus ist zu schlief3en, dass
dieses Judikat jedenfalls noch vollstéiindig anwendbar ist.

c) Sollte man tatsdchlich zum vorléufigen Schluss kommen (entgegen unserer
Rechtsansicht und entgegen der Rechtsansicht des VWGH v. 3.9.2020), dass mangels
Beriicksichtigung des entgeltlichen Vorbehaltsfruchtgenussrechts der
Bemessungsgrundlage bei der GreSt es zu einer doppelten Nichtbesteuerung des
Fruchtgenussrechts kommen wiirde und damit die Geblihrenbefreiung des §15 Abs3
GebG nicht anwendbar sein wiirde, wird dagegen unsererseits wie folgt argumentiert:

Die Bewertung der Immobilie und der resultierende Preis wird seitens unseres Klienten
sorgfiltig durchgefiihrt, da der Ankauf von Liegenschaftsanteilen mit Einrdumung eines
Vorbehaltsfruchtgenussrechts das eigentliche Geschdftsmodell unseres Klienten
darstellt.

Es ist fiir unseren Klienten (und auch objektiviert, logisch betrachtet)
bewertungstechnisch unstrittig, dass ohne die gleichzeitige Gewdhrung des
entgeltlichen Fruchtgenussrechts ein deutlich niedrigerer Barkaufpreis fiir die
Liegenschaft bezahlt werden wiirde.
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Kaufgegenstiindlich sind Minderheitsanteile an Einfamilienhdusern, wiirde man diese
Anteile ohne die gleichzeitige entgeltliche Gewdhrung des Vorbehaltsfruchtgenussrechts
erwerben, wiirde nach dem Kauf kein Vertragsverhdltnis zwischen Kéufer und Verkdufer
existieren, dieses miisste man dann erst rechtlich erkimpfen bzw. wdre bei
Nichteinigung wohl nur eine Teilungsklage mit anschliefSender VerdufSerung zu nicht
vorteilhaften Preisen denkbar.

Unsere Klienten stufen bei Erwerb der Liegenschaftsanteile - ohne die gleichzeitige
entgeltliche Fruchtgenusseinrumung - die Hohe des Preisabschlags mit rd. 30 % bis 40
% ein.

Somit ist uE auch unstrittig, dass die Gewdhrung des Fruchtgenussrechts den
Barkaufpreis der Immobilieniibertragung substantiell (im Vergleich zu einer allfélligen
Nichtgewdhrung des Fruchtgenussrechts) erh6ht und somit die Gewdhrung des
Fruchtgenussrechts zu einem héheren Barkaufpreis und damit zu einer héheren GreSt-
Bemessungsgrundlage fiihrt.

Fazit:

Somit ist das Fruchtgenussrecht im Barkaufpreis (kaufpreiserhéhend) , eingepreist”,
damit wiirde einer Gebliihrenpflicht zu einer doppelten Besteuerung der
Fruchtgenussrechtsgewdhrung kommen, die (dafiir extra vom Gesetzgeber geschaffene)
Gebiihrenbefreiung gem. § 15 Abs 3 GebG ist daher ut unzweifelhaft in der konkreten
Fallkonstellation anwendbar.”

Erorterungstermin — Zuriicknahme der Antrage auf Durchfiihrung einer miindlichen

Verhandlung und auf Entscheidung durch den Senat

Bei der fiir 17.2.2026, 9:30 Uhr anberaumten miindlichen Verhandlung vor dem Senat war auf
Grund eines Irrtums eines Laienbeisitzers bei der Eintragung des Verhandlungstermin in seinen
Kalender der Senat nicht vollzahlig besetzt und war kurzfristig auch kein Ersatz verfiigbar. Nach
Riicksprache mit den erschienenen Parteien (fiir die Bf waren der steuerliche Vertreter und der
Geschaftsfihrer anwesend) wurde daher am 17.2.2026 ein Erorterungstermin vor der
Berichterstatterin durchgefiihrt.

Nach Vortrag der Sache durch die Berichterstatterin wie in der den Parteien ausgehandigten
Beilage ./1 zur Niederschrift erklarten beide Parteien (Bf. und Amtspartei), dass es zum
vorgetragenen Sachverhalt keine Erganzungen gibt und dass die
Grunderwerbssteuerbemessungsgrundlage unstrittig ist.

Zur rechtlichen Beurteilung verwiesen die Parteien im Wesentlichen auf die bisherigen
Schriftsatze.

Das FA erganzte, dass die im Punkt 6 bzw.7 der Kaufvertrage enthaltene Verpflichtung der
Kaufer séamtlichen Betriebs- und Heizkosten, sowie alle sonstigen und o6ffentlichen Lasten
betreffend die Liegenschaft und das Gebdude zu tragen, noch in die Bemessungsgrundlage der

Geblhr einzubeziehen seien.
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Der steuerliche Vertreter erklarte dazu bis 31.03.2026 fiir die 5 hier gegenstandlichen Vertrage
die Hohe dieser Nebenleistungen bekannt zu geben.

AbschlieRend nahm der steuerliche Vertreter die Antrage auf Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung und auf Entscheidung durch den Senat zuriick.

Stellungnahme der Bf. vom 29.4.2026 —Vorlage der gutachterliche Stellungnahme
eines Immobiliensachverstandigen

Nach Fristerstreckung brachte die Bf am 29.4.2026 eine Stellungnahme ein, in der mitgeteilt
wurde, dass der Bf. trotz erheblichen Bemiihungen die Feststellung der exakten Nebenkosten
nicht moglich sei.

Basierend auf den Gebihrenrichtlinien 2025 Rz 1304 iVm der Verordnung des Bundesministers
fir Finanzen betreffend Feststellung von Durchschnittssatzen fir Gruppen von
Bestandobjekten fir die Selbstberechnung der Bestandvertragsgebihr StF: BGBI. Il Nr.
242/1999 nehme die Bf. einen Abschlag/Aufschlag auf die dort geregelten pauschalen Werte je
nach GréRe der Liegenschaft vor. Die Bf. gehe davon aus, dass sich die Betriebskosten nicht
linear zur Wohnnutzflache verhalten. Es ergaben sich keine doppelt so hohen Betriebskosten
bei doppelter Wohnnutzflache, da bspw nur bei kleineren Einheiten die ganze Nutzflache

beheizt werde. Die Berechnung pro Liegenschaft pro Monat ergabe daher folgendes:

[...]

Weiters wurde noch eine gutachterliche Stellungnahme des Allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandigen fir das Immobilienwesen ***SV*** yom 28.4.2026 Uber den
Verkehrswert beim Erwerb von Minderheitsanteilen an Einfamilienhdusern ohne Einrdumung
eines entgeltlichen Fruchtgenussrechts gegeniiber einem Erwerb mit vertraglich geregeltem
Fruchtgenussrecht (inkl. laufendem Entgelt) mit einer Berechnung am Beispiel der Liegenschaft

*FAREZ 5*** (Verkaufer Herr ***Verkifer 5***), vorgelegt.

Gegenaullerung des Finanzamtes vom 29.5.2026

Das FA gab dazu am 29.5.2026 eine GegendulRerung ab, in der einleitend ausgefiihrt wurde,
dass fiir die Behorde nicht ersichtlich sei, warum eine genaue Feststellung der Hohe der
Nebenleistungen nicht moglich ist. Eine Rlckfrage bei den Vertragspartnern hatte
diesbeziglich Klarheit schaffen kénnen.

In den Vertragen sei vereinbart, dass dem Verkaufer an der gesamten Liegenschaft die
Dienstbarkeit eingeraumt werde und der Verkdufer alle Verpflichtungen im Zusammenhang
mit dem Fruchtgenuss gemaR §§ 512 und 513 ABGB wie ein Eigentliimer aus eigenem zu tragen
habe. Ebenfalls verpflichte sich der Dienstbarkeitsberechtigte fiir die Dauer des
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Fruchtgenussvertrages samtliche Betriebs- und Heizkosten sowie alle sonstigen privaten und
offentlichen Lasten betreffend die Liegenschaft und das Gebaude (insbesondere Grundsteuer,
Kommunalabgabe, Abfall- und Wasserverband) zu bezahlen. Bemessungsgrundlage der Gebuhr
gemadl} § 33 TP 9 GebG sei der Wert des bedungenen Entgelts. Auch die Betriebskosten seien
Teil der Bemessungsgrundlage und daher in voller Hohe - und nicht nur in Héhe der von der
Beschwerdefiihrerin erworbenen Anteile an der Liegenschaft - in die Bemessungsgrundlage

einzubeziehen

Zu den weiteren Ausflihrungen der Bf merkte das FA an:

,Die Annahmen des Gutachters sind nach Ansicht des Finanzamtes in gegenstdndlichem
Fall nicht einschldgig. Die Beschwerdefiihrerin kauft die Anteile nicht, um sie selbst zu
nutzen oder sie spéter an Dritte zu verkaufen. Diese Vertréige werden abgeschlossen, um
dem Kdufer liquide Mittel zur Verfligung zu stellen. Damit der Verkdufer seine Immobilie
weiter nutzen kann, bekommt dieser ein Fruchtgenussrecht eingerdumt, fiir dieses Recht
hat er ein Entgelt zu leisten. Die Wertfindung in den gegenstdndlichen Féllen ist mit
jenen eines ,,normalen" Verkaufs, welche aber bei den Ausfiihrungen des
Sachverstéindigen zur Anwendung kommen, nicht vergleichbar.

Auch ist das Argument, dass ein Fehlen von klaren vertraglichen Regelungen hinsichtlich
der Nutzung, Verwaltung und Verwertung die Unsicherheit aus Marktsicht erheblich
stérkt nicht von Relevanz, da es zwischen den Vertragspartnern eine
Miteigentiimervereinbarung gibt, in welcher die wechselseitigen Rechte und Pflichten
der Vertragsparteien als kiinftige Miteigentiimer der Liegenschaft geregelt sind. Ebenso
gibt es durch die Einriumung des Fruchtgenussrechtes eine klare Regelung beziiglich der
Nutzung der Immobilie.

Aufgrund der Ausgestaltung der Kaufvertrége ist es nicht von Bedeutung, ob sich der
Verkehrswert aufgrund des Erwerbes von Miteigentumsanteilen vermindert. Die
Immobilie wird entweder vom Verkdufer zuriick erworben, gemeinsam verkauft oder es
werden die restlichen Anteile vom Kdufer erworben. Es kommt daher fiir den Kéufer zu
keiner Minderung des Verkehrswertes aufgrund des Erwerbes von Minderanteilen. Auch
stellt die Einriumung des Fruchtgenussrechtes keine Belastung des Anteiles dar, da
dadurch der Kéufer, ohne Aufwendungen fiir die Liegenschaft tétigen zu miissen, eine
Einnahmequelle hat.

In gegensténdlichem Fall werden zwei Rechtsgeschdifte in einer Urkunde abgeschlossen.
Jedes dieser Rechtsgeschidifte ist in sich abgeschlossen und beinhaltet eine Leistung und
eine Gegenleistung. Fiir jedes dieser Rechtsgeschdifte fillt eine Steuer an:

Grunderwerbsteuer fiir den Verkauf des Liegenschaftsanteils und Gebiihr gemdfs § 33 TP
9 GebG fiir die entgeltliche Einrdumung des Fruchtgenussrechtes.

Es kommt daher auch zu keiner doppelten Versteuerung des Liegenschaftserwerbs.

Ermittlungsauftrag des BFG ans FA 2.6.2026

Mit Beschluss vom 2.6.2026 beauftragte das BFG das Finanzamt Osterreich gemiR § 269 Abs. 2
BAO Ermittlungen Uber die Hohe der jeweiligen Nebenleistungen (Betriebs- und Heizkosten
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sowie alle sonstigen privaten und 6ffentlichen Lasten betreffend die Liegenschaft und das
Gebaude (insbesondere Grundsteuer, Kommunalabgabe, Abfall- und Wasserverband)

durchzufiihren und dem BFG die Ermittlungsergebnisse bis zum 30.6.2026 zu Gbermitteln.

Weiters wurde zur Wahrung des Parteiengehors der beschwerdefiihrenden Partei die
GegenaulRerung des Finanzamtes vom 29.5.2026 mit der Gelegenheit dazu bis zum 30.6.2026
eine weitere Stellungnahme einzubringen, bermittelt.

Antrag der Bf. vom 25.6.2026 auf Einvernahme des Immobiliensachverstiandigen

Unter Bezugnahme auf die GegenauRerung des FA Osterreich vom 29.05.2026 gab die Bf. noch
eine weitere Stellungnahme ab und stellte einen Antrag auf Einvernahme des

Immobiliensachverstandigen mit folgendem Inhalt:

»Wir haben in mehreren Stellungnahmen versucht, dem BFG und damit auch dem FA
Osterreich nachvollziehbar aufzuzeigen, dass bei Kauf ohne die Einrdumung des
entgeltlichen Fruchtgenussrechts der Kaufpreis substanziell niedriger wdre, weil damit
unsere Mandanten eine Veranlagung kaufen wiirden, die keinen laufenden Ertrag
bringen wiirde.

Unsere Klienten haben kein ausiibbares Recht, aus dem Vertrag auszusteigen und
wiirden damit (iber Jahre ein ertragsloses Einkommen erzielen, so als ob jemand eine
20jdhrige Anleihe ohne laufende Verzinsung kaufen wiirde (diese wiirde natiirlich mit
einem erheblichen Kaufpreisabschlag angeboten werden).

Wir beantragen hiermit, dass der Sachverstindige ***SV***, Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger fiir das Immobilienwesen) von lhnen ad
personam, sehr geehrte Frau Rat Magistra Rauhofer, einvernommen werden mége.

Wir ersuchen, von einer Delegierung dieser Einvernahme an das FA Osterreich
abzusehen

Wir beantragen weiters, dass dabei die folgende Frage gestellt wird:

»Sehr geehrter Herr ***SV*** nach Beurteilung des Vertragswerks (Kaufvertrag und
Miteigentiimervereinbarung ***Verkdufer 5***, ***EzZ 5***) und Vorliegen lhres
schriftlichen Gutachtens) ersuche ich Sie bitte, mir nochmals detailliert darzustellen,
warum der Kauf des (Minderheits-)Miteigentumsanteils (ohne die getroffene
synallagmatische Vereinbarung des entgeltlichen Fruchtgenussrechts in Verbindung mit
dem Kauf selbst) zu einem substanziell niedrigeren Kaufpreis (und auch Wert) gefiihrt
hdtte (laut Ihrem Gutachten: Wert mit dem entgeltlichem Fruchtgenussrecht: EUR
87.325, Wert ohne das entgeltliche Fruchtgenussrecht: EUR 43.680)?“

Weiters erlauben wir uns noch, Grundsdtzliches betreffend die Wiirdigung von SV-
Gutachten (die vom Beschwerdefiihrer eingebracht werden) anzufiihren (in Verbindung
mit der uE unsubstantiierten GegendufSerung des FA Osterreich):

Einem schliissigen Sachverstindigengutachten kann mit blofien Behauptungen, ohne
Argumentation auf gleicher fachlicher Ebene, in tauglicher Art und Weise, nicht
entgegengetreten werden. Ein von einem tauglichen Sachverstdndigen erstelltes, mit
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den Erfahrungen des Lebens und den Denkgesetzen nicht in Widerspruch stehende s
Gutachten kann in seiner Beweiskraft nur durch ein gleichwertiges Gutachten bekdmpft
werden.

Bekanntgabe des FA vom 30.6.2026 samt Ergdnzung vom 26.8.2026

Am 30.6.2026 teilte das FA dem BFG mit, dass es alle 5 Fruchtgenussberechtigte mit RSb-
Vorhalten aufgefordert habe die Nebenkosten bekannt zu geben und alle nach telefonischer
Nachfrage die Ubermittlung der Nebenkosten zugesagt hatten. Bis dato seien nur 3 Antworten
beim FA eingelangt, davon habe Herr ***Verkifer 5*** samtliche Kosten bekannt gegeben
und Frau ***Verkdufer 3*** und Herr ***Verkdufer 2*** keine Kosten fiir Strom und Heizung

oder Versicherung:

Name Verkaufer Anteil der Jahrliche Anteilige Anmerkung
Bf. GesamtBK It. jahrliche BK
Antwort
***Verkdufer 1*** 50%
***\/arkiufer 2*** 63,8% € 1.449,40 €924,72 ohne Strom-
und Heizkosten
***\farkjufer 3*** 36,3% € 1.645,92 € 597,47 ohne Strom-
und Heizkosten
*¥*x\Verkdufer 4*** 32,8%
***Verkifer 5*** 22,4% € 3.968,00 € 888,83

Uber Nachfrage reichte das FA am 26.8.2026 noch ein Antwortschreiben von Herrn
***Verkaufer 1*** nach, aus dem lediglich die Héhe der an die Gemeinde zu entrichteten

Abgaben ersichtlich ist.
Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Das Geschaftsmodell der ***Bf1*** (kurz Bf.) besteht darin, von Privatpersonen Anteile an
deren Liegenschaften samt den darauf errichteten Einfamilienhdusern zu erwerben. Die Bf.
bezahlt dafiir jeweils einen betraglich festgelegten Kaufpreis und wird dazu in den Vertragen
festgehalten, dass es sich um einen unveranderlichen, pauschalen Fixpreis handelt (siehe Punkt
2.1 des jeweiligen Kaufvertrages).

In allen Vertragen raumen sich die Vertragsparteien wechselseitig ein Vorkaufsrecht ein. Die
entsprechenden Vertragsbestimmungen lauten jeweils wie folgt (Punkt 5 bzw 6 des jeweiligen

Kaufvertrages):

»5.1 Die VERTRAGSPARTEIEN rdumen sich wechselseitig unbefristet ein Vorkaufsrecht ob
der jeweils in ihrem Eigentum befindlichen Anteile an der LIEGENSCHAFT ein
(gemeinsam das ,,VORKAUFSRECHT"). Die VERTRAGSPARTEIEN nehmen das ihnen
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jeweils eingerdumte VORKAUFSRECHT an und stimmen der grundbliicherlichen
Eintragung zu.

5.2 Das Vorkaufsrecht wird im Sinne des § 1078 ABGB auf alle entgeltlichen und
unentgeltlichen (auf einer rechtsgeschdftlichen oder letztwilligen Verfiigung
beruhenden) Verduflerungsarten (zB Kauf, Tausch, Schenkung, Schenkung auf den
Todesfall, Vermdchtnis, Erbschaftskauf, Liegenschaftserwerb eines Miterben durch
Erbteilungsiibereinkommen, Ehepakt, Erbgang als solcher) ausgedehnt.

5.3 Das Vorkaufsrecht wird bereits durch die Legung eines Angebots oder eine sonstige
bindende schuldrechtliche Vereinbarung von oder an einen Dritten ausgeldst.

5.4 Die Frist zur Ausiibung des Vorkaufsrechts betréigt grundsdtzlich 30 Tage ab
erfolgter Feststellung des Vorkaufspreises gemdfs Punkt 5.8.

5.5 Das Vorkaufsrecht ist schriftlich auszutiben (per E-Mail ist ausreichend).

5.6 Erkldirt ein Vorkaufsberechtigter das Vorkaufsrecht auszuiiben, verpflichten sich die
Vertragsparteien einen gesonderten Kaufvertrag (ber den Erwerb des jeweiligen Anteils
abzuschliefien.

5.7. Die Verkdufer kénnen das Vorkaufsrecht ausschliefSlich gemeinsam, (iber den
gesamten Kaufgegenstand ausiiben. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch einen
Verkdufer alleine ist nicht méglich.

5.8 Zur Bestimmung des Vorkaufspreises - in sémtlichen in Punkt 5.2 definierten
Vorkaufsféllen - werden die Vertragsparteien binnen drei Wochen ab beidseitiger
Kenntniserlangung vom Vorkaufsfall einvernehmlich einen gemdf3 DIN ISO/IEC 17024
(oder einer vergleichbaren Norm) zertifizierten Immobilien-Sachversténdigen mit der
Erstellung eines Verkehrswertgutachtens beauftragen. Auf der Grundlage dieses
Verkehrswertgutachtens wird der fixe Vorkaufspreis entsprechend des zu verkaufenden
Anteils bestimmt. Dieser Vorkaufspreis gilt als rechtsverbindlich zwischen den
Vertragsparteien fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts vereinbart. Die Kosten des
Sachversténdigen fiir die Ermittlung des Vorkaufspreises werden von jener
Vertragspartei getragen, die den Vorkaufsfall auslost, deren Anteile also gemdf$ 5.2
verdufert werden sollen. Fiir den Fall, dass sich die Vertragsparteien nicht binnen vier
Wochen ab Erklérung des Vorkaufsberechtigten, das Vorkaufsrecht ausiiben zu wollen,
auf die Person des Sachversténdigen einigen, ist der Prdsident der
Rechtsanwaltskammer Wien beauftragt und bevollmdchtigt, einen geeigneten
Sachversténdigen zu bestellen.

Unter Punkt 6. bzw 7. des jeweiligen Kaufvertrages raumt die Bf. als Kauferin den Verkdufern
die Dienstbarkeit des hochstpersonlichen Fruchtgenussrechtes im Sinne des § 509 ABGB ein.
Die Fruchtgenusseinrdaumung an der Liegenschaft samt Gebdaude wurde vereinbart, weil die
Verkaufer die Einfamilienhduser weiter bewohnen méchten. Ohne die gleichzeitige
Fruchtgenusseinrdumung hatten die Verkdufer die Liegenschaftsanteile nicht an die Bf.

verkauft.

Die Fruchtgenussrechtseinrdumung erfolgte in den meisten Vertragen befristet auf eine

bestimmte Dauer — siehe dazu unten zu den einzelnen hier gegenstandlichen Vertragen — nur
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beim Vertrag mit ***Verkdufer 4*** (***ErfNr 4***) erfolgte die Fruchtgenusseinrdumung
unbefristet.

Fir die Einraumung des Fruchtgenussrechtes haben die Verkdufer ein im Vertrag betraglich
festgelegtes monatliches Entgelt ab dem ersten, auf die grundblicherliche Einverleibung des
Fruchtgenussrechtes folgenden Monat zu bezahlen.

Zusatzlich tragen die Verkdufer fiir die Dauer des Fruchtgenussvertrags samtliche Betriebs - und
Heizkosten sowie alle sonstigen privaten und 6ffentlichen Lasten betreffend die Liegenschaft
und das Gebaude (insbesondere Grundsteuer, Kommunalabgabe, Abfall- und Wasserverband,
Entgelte iZm allfalligen Dienstbarkeiten etc) und halten die Bf. fiir samtliche diesbeziiglichen
Kosten und Lasten von dritter Seite schad- und klaglos.

Weiters verpflichteten sich die Verkaufer, samtliche Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten an der Liegenschaft und dem Gebadude auf eigene Kosten und
unverziglich vorzunehmen.

Eine teilweise oder ginzliche, entgeltliche oder unentgeltliche Ubertragung des Frucht-
genussrechts - der Ausiibung oder der Substanz nach - auf Dritte ohne Zustimmung der Bf.
wurde vertraglich ausgeschlossen.

In allen Vertragen wurde vereinbart, dass das Fruchtgenussrecht im Falle der rechtswirks amen
Ausiibung des Vorkaufsrechts durch die KAUFERIN erlischt.

Eine vorzeitige Vertragsauflosung durch die Bf. wurde wie folgt geregelt:

,Die Kduferin ist (auch hinsichtlich nur eines Verkdufers) berechtigt, das den Verkdufern
eingerdumte Fruchtgenussrecht - in analoger Anwendung des § 1118 ABGB - aus
wichtigem Grund mit sofortiger Wirkung aufzuldsen. Zu diesen wichtigen Griinden
zdhlen sdmtliche Griinde, die der Kduferin die weitere Duldung des
vertragsgegensténdlichen Fruchtgenussrechts unzumutbar machen und daher eine
vorzeitige Auflésung desselben - im Sinn eines "dufSersten Notventils" - rechtfertigen,
wie insbesondere

- der erheblich nachteilige Gebrauch der der LIEGENSCHAFT und des GEBAUDES durch
die Verkdufer;

- ein Verstof3 der Verkéufer gegen das Ubertragungsverbot gemdf Punkt 6.11

- Sechsmonatiger Zahlungsverzug der Verkdufer mit dem Entgelt iHv zumindest drei
Monatsraten nach schriftlicher Mahnung unter Nachfristsetzung von 14 Tagen durch die
Kduferin,

- die rechtswirksame Auflésung der Miteigentiimervereinbarung gemdyfs Punkt 1.6 aus
welchem Grund auch immer.
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Die Einraumung des Fruchtgenussrechtes erfolgte in den einzelnen Vertragen befristet auf
folgende Dauer und gegen das nachstehend angefiihrte monatliche Entgelt (Betrag inkl 10%

Ust —ohne Betriebs- und Nebenkosten):

Vertrags Name Verkaufer ErfNr Dauer Mtl.
datum Entgelt
29.09.2022 | ***\/erkiufer 1*** *RKEfNp %% * 20 Jahre € 979,69
21.10.2022 | ***\/erkiufer 2*** **kKERTfNp 2% ** 15 Jahre 1.301,95
1.12.2022 ***\erkdufer 3*** ***ErfNr, 3%** 20 Jahre 550,00
23.09.2022 | ***\/erkaufer 4*** **RKEfNr 4% ** Unbefristet 495,00
21.10.2022 | ***\erkifer 5*** *¥**EfNp §¥** 20 Jahre 360,22

Ohne die gleichzeitige entgeltliche Fruchtgenusseinrdumung wiirde die Bf. einen deutlich
niedrigeren Kaufpreis fiir die Liegenschaftsanteile bezahlen. Sie kalkuliert den Preisabschlag
mit rund 30-40% des Verkehrswertes der Liegenschaftsanteile.

Der von der Bf. fir die hier gegenstandlichen Liegenschaftsanteile bezahlte Kaufpreis ist hoher
als der jeweilige anteilige Grundstlckswert im Sinne der Grundstickswertverordnung.

Das fiir das eingerdaumte Fruchtgenussrecht vereinbarte monatliche Entgelt entspricht dem
anteiligen Nutzungswert der Liegenschaft samt Gebadude (iS ortsiiblicher Mietzins fiir eine
vergleichbare Liegenschaft samt einem hinsichtlich des Bauzustandes, der Ausstattung, der

Wohnnutzflache etc . vergleichbaren Einfamilienhaus).

Bei der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer wurde jeweils der vereinbarte Kaufpreis als
Bemessungsgrundlage angesetzt. Weder der Wert des Fruchtgenussrechtes noch die Hohe des
fir die Einrdumung des Fruchtgenussrechtes vereinbarte Entgelt wurden bei der Bestimmung

der Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer bericksichtigt.

Fir die gegenstandlichen Kaufvertrage erfolgte keine bescheidmaRige Festsetzung der
Grunderwerbsteuer nach § 201 BAO und somit keine Durchbrechung der ,, Quasirechtskraft”
der Selbstberechnung.

2. Beweiswiirdigung

Der als erwiesen festgestellte Sachverhalt griindet sich auf aktenkundige Unterlagen und die
Ausfiihrungen der Bf. in ihren Schriftsdatzen. Beim Erdrterungstermin wurde von beiden
Parteien bestatigt, dass zum vorgetragenen Sachverhalt nichts zu ergdanzen ist. Es liegt keinerlei
Hinweis dafir vor, dass der Inhalt der Urkunden nicht dem Ubereinstimmenden Willen der
Vertragsparteien entspricht.

Es ist unstrittig, dass fir die gegenstandlichen 5 Kaufvertrage die Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer jeweils ausschlieRRlich vom Kaufpreis laut Kaufvertag erfolgte. Nach der
Aktenlage istin keinem der Félle eine bescheidmaRige Festsetzung der Grunderwerbsteuer
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nach § 201 BAO durch das FA erfolgt. Auch das FA bestatigte beim Erorterungstermin, dass die
Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer bei den Selbstberechnungen richtig
angesetzt wurde und wird deshalb von einer ,,Quasirechtskraft” der Selbstberechnungen der
Grunderwerbsteuer ausgegangen.

Die Feststellung, dass die Bf. ohne die gleichzeitige entgeltliche Fruchtgenusseinrdumung einen
deutlich niedrigeren Kaufpreis fir die Liegenschaftsanteile bezahlen wiirde und sie den
Preisabschlag mit rund 30-40% des Verkehrswertes der Liegenschaftsanteile kalkuliert, wurde
durch die Vorlage der gutachterlichen Stellungnahme des Immobliensachverstiandigen vom
28.4.2026 nachvollziehbar belegt. Die darin genannten Wertangaben sind fiir die erkennende
Richterin durch die anhand einer Liegenschaft beispielhaft dargestellte Berechnung plausibel.
Auch der angewandte Abschlag fir Miteigentumsanteile ist nachvollziehbar und entspricht es
der Allgemeinen Lebenserfahrung, dass fir Miteigentumsanteile an einer Liegenschaft samt
Einfamilienhaus ein geringerer Kaufpreis erzielbar ist als es dem rechnerischen Anteil am
Gesamtverkehrswert der Liegenschaft entspricht. Ebenso wird nicht in Frage gestellt, dass fiir
die jeweiligen Verkaufer die gleichzeitige Einrdumung des Fruchtgenussrechtes eine
unabdingbare Voraussetzung fiir den Abschluss des Kaufvertrages war, weil sie auf die
Weiternutzung ,ihres” Hauses” angewiesen sind und dass bei der Einigung auf den Kaufpreis
von den Vertragsparteien wirtschaftlich mitkalkuliert wurde, wie hoch das monatliche Entgelt
fir die Dienstbarkeit angesetzt wird. Auch durch die Darstellung des Geschaftsmodelles der Bf.
auf ihrer homepage wird die wirtschaftliche Verkniipfung zwischen dem fiir die
Miteigentumsanteile bezahlten Kaufpreis (,Auszahlungsbetrag”) und der Hohe der
monatlichen Zahlungen (,,Nutzungsgebiihr”) entsprechend dokumentiert.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abdanderung)

Rechtslage

Gemal § 15 Abs. 1 GebG 1957 sind Rechtsgeschafte grundsatzlich nur dann gebihrenpflichtig,
wenn Uber sie eine Urkunde errichtet wird.

Gemald § 15 Abs. 3 GebG 1957 sind Rechtsgeschafte, die unter das Erbschafts- und
Schenkungssteuergesetz, Grunderwerbsteuergesetz, Kapitalverkehrsteuergesetz (I. Teil
Gesellschaftsteuer und Il. Teil Wertpapiersteuer) oder Versicherungssteuergesetz fallen, von
der Gebuihrenpflicht ausgenommen; dies gilt auch fir Rechtsgeschafte, sofern und insoweit

diese unter das Stiftungseingangssteuergesetz fallen.
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Gemal § 17 Abs. 1 GebG 1957 ist fir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der tber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRRgebend. Zum Urkundeninhalt zdhlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht wird.

Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschaftes oder andere fiir die
Festsetzung der Gebiihren bedeutsame Umstdande nicht deutlich zu entnehmen sind, so wird
gemall § 17 Abs. 2 GebG 1957 bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Geblihrenschuld begriindet oder die hohere Gebiihr zur Folge hat.

Werden in einer Urkunde mehrere Rechtsgeschafte derselben oder verschiedenen Art, die
nicht zusammenhangende Bestandteile des Hauptgeschaftes sind, abgeschlossen, soist gemaR
§ 19 Abs. 2 erster Satz GebG 1957 die Gebihr fir jedes einzelne Rechtsgeschaft zu entrichten.

Nach § 26 GebG 1957 gelten fir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen Gegenstande, insoweit
nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften
des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der Maligabe, dass bedingte Leistungen und
Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu behandeln sind und
dass bei wiederkehrenden Leistungen die Anwendung der Bestimmungen des § 15 Abs. 1 liber
den Abzug der Zwischenzinsen unter Berlicksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3

des vorerwahnten Gesetzes ausgeschlossenist.

GemaR § 33 TP 9 GebG 1957 unterliegen Dienstbarkeiten, wenn jemandem der Titel zur
Erwerbung einer Dienstbarkeit entgeltlich eingeraumt oder die entgeltliche Erwerbung von
dem Verpflichteten bestatigt wird, einer Gebihr von 2 v.H. von dem Werte des bedungenen
Entgeltes.

Gemal §1 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschiafte, die
den Anspruch auf Ubereignung begriinden - soweit sie sich auf inldndische Grundstiicke
beziehen - der Grunderwerbsteuer.

Nach § 4 Abs 1 GrEStG 1987 idF BGBI | Nr. 36/2014 ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der
Gegenleistung (§ 5) zu berechnen.

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

Zur Verwirklichung des Tatbestandes nach § 33 TP 9 GebG

Die Geblhrentatbestande des § 33 GebG verwenden im Allgemeinen die Begriffe des
Zivilrechts. Fur die Abgrenzung unterschiedlich geregelter gebihrenpflichtiger Rechtsgeschéafte
voneinander ist daher deren zivilrechtliche Einordnung mafigebend. Enthalt ein einheitlicher
Vertrag verschiedenen Vertragstypen entnommene Elemente, ist er gebihrenrechtlich nach
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seinem Uberwiegenden rechtlichen oder wirtschaftlichen Zweck zu beurteilen. Fir die
Rechtsnatur eines Vertrages ist die nach § 914 ABGB ermittelte Absicht der Parteien
hinsichtlich der Wirkungen des Vertrages maligebend. Dabei kommt es vor allem auf den von
den Parteien bei Abschluss des Vertrages verfolgten, objektiv erkennbaren Zweck des
Vertrages an (vgl. VWGH 24.6.2010, 2010/16/0053, mwN).

Ergibt sich aus dem Vertragszweck eine eindeutige rechtliche Qualifikation, kommt der
Regelung von Nebenbestimmungen des Vertrages bei dessen rechtlicher Zuordnung keine
Bedeutung zu. Weder die Vereinbarung eines periodisch zu entrichtenden Entgeltes und der
Tragung der Betriebskosten durch den Beschwerdeflihrer noch die vertragliche Einrdumung
von Kiindigungsmoglichkeiten sprechen gegen die Qualifikation eines Vertrages als Titel zur
Erwerbung einer Dienstbarkeit (vgl. OGH MietSlg. 4.417, 28.110, 31.160, SZ 57/155).

Im gegenstandlichen Fall ist der Urkundeninhalt hinsichtlich der zivilrechtlichen Qualifizierung
als Dienstbarkeit eindeutig und entspricht es dem erklarten Willen der Vertragsparteien, dass
durch die vorliegenden Vertrage fir die Verkdufer ein Fruchtgenussrecht iSd § 509 ABGB
begriindet wird.

Die FruchtniefBung ist gemaR § 509 ABGB das Recht, eine fremde Sache, mit Schonung der
Substanz, ohne alle Einschrankung zu genieBen. Dem Fruchtniefler stehen hinsichtlich der
Benlitzung der Sache jene Rechte zu, die sonst nur der Eigentlimer auszuliben berechtigt ist,
sodass sich seine Stellung Dritten gegeniiber der Position des Eigentiimers annahert (vgl.
Kiendl-Wendner in Schwimann, ABGB 3 Il, Rz 1 zu § 509). Das Recht zur Vermietung und
Verpachtung der dienstbaren Sache hat der FruchtnieBer, nicht der Eigentlimer (vgl. Kiendl-
Wendner, aa0, Rz7 zu § 509).

Auch die weitere Voraussetzung fir die Erflllung des Tatbestandes des § 33 TP 9 GebG, dass
die Einrdumung der Dienstbarkeit durch entgeltliches Rechtsgeschaft erfolgt, liegt hier auf
Grund des vereinbarten monatlichen Entgelts unstrittig vor. Entgeltlichkeit verlangt nicht
Gleichwertigkeit der Leistungen (vgl. VwWGH 30.5.1994, 93/16/0093).

Zur Anwendbarkeit der Befreiung nach § 15 Abs. 3 GebG

Eine - durch § 15 Abs 3 GebG zu vermeidende - Doppelbesteuerung setzt grundsatzlich die
Identitdt des Rechtsvorganges voraus (vgl VWGH vom 18. November 1971, 1209/70, vom 11.
September 1989, 88/15/0155, vom 29. Janner 1990, 87/15/0082, vom 18. Dezember 1995,
95/16/0195, vom 20. August 1996, 93/16/0188, und vom 19. Dezember 2002, 2002/16/0203).

Bei Beurteilung der Frage, ob ein oder zwei selbststandige Rechtsgeschafte (§ 15 Abs 3 GebG
verwendet den Begriff ,,Rechtsgeschaft”) vorliegen, kommt es wie bei der birgerlich-
rechtlichen Unterscheidung zwischen Tauschvertrag und Doppelkauf auf den Parteiwillen an
(vgl. VWGH 20.8.1996, 93/16/0188).
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Die Frage, ob ein einheitlicher Vertrag oder zwei (oder mehr) selbstandige Rechtsgeschafte mit
mehreren verschiedenen Leistungspflichten vorliegen, ist gemaR § 914 ABGB nach dem Willen
der Vertragsparteien zu beurteilen (VWGH 24.3.1994, 92/16/0129 ; Fellner, Stempel- und
Rechtsgebiihren, Bd. 110, Rz 68 zu § 15 GebG, mwN). Fiir das Vorliegen eines einheitlichen
Vertrages spricht etwa die Zusammenfassung und gleichzeitige Annahme mehrerer Leistungen
in einem Schriftstiick (VWGH 24.3.1994, 92/16/0129). VwGH 03.09.2020, Ra 2020/16/0109

Auch ein Vorbehaltsfruchtgenuss gegen Gegenleistung im Zuge einer Grundstiicksschenkung
wurde vom Bundesfinanzgericht gebihrenrechtlich als Schenkung des Eigentums und
Einrdumung des Fruchtgenussrechtes durch den Geschenknehmer beurteilt, da das GebG -
anders als die ertragssteuerliche Sichtweise - nicht zwischen Vorbehalts- und
Zuwendungsfruchtgenuss unterscheidet, sondern primar auf die Gegenleistung fiir den
Fruchtgenuss abstellt (vgl. ua BFG 29.10.2019, RV/7102945/2018).

Im Erkenntnis VWGH 27.05.1999, 98/16/0349 wurde vom Verwaltungsgerichtshof Folgendes
ausgesprochen:

"Grundsdtzlich ist davon auszugehen, dass beim Verkauf einer Liegenschaft unter
Vorbehalt des Fruchtgenusses der Wert dieser vorbehaltenen Nutzung der
Gegenleistung zuzurechnen ist (Hinweis E 23.9.1953, 1861/51, VwSlg 814 F/1953).
Soweit aber der Verkdufer fiir das Fruchtgenussrecht an Teilen der erworbenen
Liegenschaften ein Entgelt zu leisten hat - und hiertiber also ein vom Kaufgeschdift
unabhdingiges selbstdndiges Rechtsgeschdft geschlossen hat (vgl auch § 33 TP 9 GebG
1957) -, liegt eine der Gegenleistung iSd § 5 GrEStG 1987 zuzurechnende vorbehaltene
Nutzung nicht vor."

Da dieses Erkenntnis des Verwaltungsgerichthofes zur Grunderwerbsteuer ergangenist, wurde
darin die Frage der Anwendbarkeit der Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG bei der
Festsetzung der Gebihr fir die entgeltliche Einrdumung der Dienstbarkeit nicht thematisiert.

Im Erkenntnis VWGH 03.09.2020, Ra 2020/16/0109 hat der Verwaltungsgerichthof zur
Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG wie folgt ausgefiihrt:

"Zweck des § 15 Abs. 3 GebG ist es zu vermeiden, dass ein Rechtsgeschdift, das nach
einem der erschépfend angefiihrten Abgabengesetze steuerbar ist, nicht (iberdies noch
mit einer Rechtsgebiihr belegt wird (vgl. etwa die bei Fellner, Stempel- und
Rechtsgeblihren, Bd. 110, Rz 66 zu § 15 GebG wiedergegebene Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes).

Die Frage, ob ein einheitlicher Vertrag oder zwei (oder mehr) selbsténdige
Rechtsgeschdfte mit mehreren verschiedenen Leistungspflichten vorliegen, ist gemdf3 §
914 ABGB nach dem Willen der Vertragsparteien zu beurteilen (VWGH 24.3.1994,
92/16/0129; Fellner, aaO, Rz 68 zu § 15 GebG, mwN).

Fiir das Vorliegen eines einheitlichen Vertrages spricht etwa die Zusammenfassung und
gleichzeitige Annahme mehrerer Leistungen in einem Schriftstiick (VWGH 24.3.1994,
92/16/0129). Selbst getrennt abgeschlossene Vertrdge sind dann als Einheit
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aufzufassen, wenn die Beteiligten trotz mehrerer (in ein oder mehreren Urkunden
enthaltener) getrennter Vertréige eine einheitliche Regelung beabsichtigen und wenn
zwischen den mehreren Vertrdgen ein enger sachlicher und zeitlicher Zusammenhang
besteht (VwGH 9.10.1991, 89/13/0098, und 16.10.2003, 2003/16/0126).

Enthdilt ein einheitlicher Vertrag verschiedenen Vertragstypen entnommene Elemente,
ist er geblihrenrechtlich nach seinem liberwiegenden rechtlich und wirtschaftlichen
Zweck zu beurteilen. Fiir die Rechtsnatur eines Vertrages ist die nach § 914 ABGB
ermittelte Absicht der Parteien hinsichtlich der Wirkungen des Vertrages mafigebend.
Dabei kommt es vor allem auf den von den Parteien bei Abschluss des Vertrages
verfolgten, objektiv erkennbaren Zweck des Vertrages an (VWGH 13.12.2012,
2010/16/0023, mwN).

Legt man diesen MafSstab zugrunde, so ist allein anhand der Inhalte der nach § 17 Abs.
1 GebG mafgeblichen "Schenkungsvertréige" von einem engen sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang der Begriindung aller darin vorgesehenen Berechtigungen und
Verpflichtungen und damit von einheitlichen Rechtsgeschdften auszugehen.
Anhaltspunkte dafiir, dass die Parteien der Schenkungsvertrdge etwa die Einréumung
des Fruchtgenussrechtes nach Punkt VII. auch losgel6st von einer vorherigen Schenkung
in Betracht gezogen hdtten (ohne vorheriger Ubertragung des Eigentums allerdings
wohl nur vom Revisionswerber an seinen Sohn, weil eine Dienstbarkeit an der eigenen
Sache zivilrechtlich nicht in Betracht kommt), sind weder dem angefochtenen Erkenntnis
noch dem Vorbringen der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens zu
entnehmen.

Damit ist von einheitlichen Rechtsgeschdften, ndmlich von Schenkungen gegen
Vorbehalt des Fruchtgenussrechtes an der Liegenschaft - dieses wiederum gegen
laufende Zahlung von Betrdgen in Héhe der AfA - auszugehen.

Das im angefochtenen Erkenntnis fiir eine gegenteilige Sicht ins Treffen gefiihrte
Erkenntnis vom 27. Mai 1999, 98/16/0349, hatte den Verkauf eines Grundstiickes gegen
Vorbehalt des Fruchtgenusses gegen Entgelt zum Gegenstand und befasste sich mit der
Bestimmung der Gegenleistung fiir den Erwerb der Liegenschaftim Sinne des § 5 Abs. 1
Z 1 GrEStG in Ansehung des vorbehaltenen Fruchtgenussrechtes und des Entgelts fiir das
Fruchtgenussrecht; die Bestimmung der Gegenleistung nach § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG unter
Berticksichtigung des Fruchtgenussrechtes und des Entgelts hiefiir setzte gerade die
Annahme eines einheitlichen Rechtsgeschdifts voraus.

Dem weiters vom Verwaltungsgericht ins Treffen gefiihrten Erkenntnis vom 16. Oktober
2003, 2003/16/0126, lag der Fall zu Grunde, dass dort Sparbiicher zum Ankauf von
Wohnungseigentum "geschenkt" wurden, wofiir der Empfénger in einem getrennt
abgeschlossenen Vertrag an den um die Valuta erworbenen Wohnungen ein Wohnrecht
einrdumte; der Verwaltungsgerichtshof billigte damals ausgehend von dem von der
Abgabenbehdérde festgestellten engen sachlichen und zeitlichen Zusammenhang der
Rechtsgeschdifte deren Beurteilung als Einheit und daraus folgend die Ubergabe der
Sparbiicher als Entgelt fiir die Einréiumung des Wohnrechts.

Die im angefochtenen Erkenntnis zitierten Judikate vom 27. Mai 1999 und vom 16.
Oktober 2003 gingen daher von einer Einheit der damaligen Rechtsgeschdifte aus.

Im Revisionsfall ist daher im Einklang mit der unter Rz 9 zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes von einheitlichen Rechtsgeschdften auszugehen.
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Mit Ablauf des 31. Juli 2008 ist die Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG, soweit
sich diese auf das Erbschafts- und Schenkungssteuergesetz bezieht, fiir Rechtsvorgénge,
fiir die die Steuerschuld nach dem 31. Juli 2008 entsteht, inhaltsleer geworden. Im
Revisionsfall ist vielmehr entscheidend, dass fiir die gegenstindlichen
Schenkungsvertrdge das Grunderwerbsteuergesetz maf3gebend ist und damit der
Tatbestand der Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG "Rechtsgeschdifte, die
unter das ... Grunderwerbsteuergesetz ... fallen" eingreift.

Fiir die Anwendung der Befreiungsbestimmung genligt es, dass ein Rechtsgeschdft
liberhaupt dem genannten Verkehrsteuergesetz unterliegt; es ist also nicht erforderlich,
dass eine nach diesen Gesetzen anfallende Steuer auch tatséichlich vorgeschrieben
wurde (vgl. Fellner, aaO, Rz 66 ff zu § 15 GebG, mwN).

Indem das Gericht die Einheitlichkeit der gegenstéindlichen Schenkungsvertrdge und
damit die Reichweite der Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG auch fiir die in
Punkt VII. der Vertriige vorgesehenen Vereinbarungen verkannte, belastete es das
angefochtene Erkenntnis mit Rechtswidrigkeit seines Inhaltes, weshalb dieses gemdf §
42 Abs. 2 Z 1 VWGG aufzuheben ist."

In der Entscheidung VWGH 05.09.2024, Ra 2023/16/0121 wurde vom Verwaltungsgerichtshof
ausgefihrt wie folgt:

Zur Verwirklichung des Regelungszweckes des § 15 Abs. 3 GebG ist es weder erforderlich
noch folgerichtig, Teile des Entgeltes weder der Verkehrsteuer noch der Rechtsgebiihr zu
unterziehen. Von der Bemessungsgrundlage der Gebiihr (dem Entgelt) ist somit jener
Teil auszuscheiden, von dem Grunderwerbsteuer zu erheben wdre; der Rest unterliegt
der Gebiihr. Mafgeblich fiir das Ausmaf3 der Geblihrenbefreiung ist somit die
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer (vgl. VWGH 16.9.1991 90/15/0080,

mwhN).

Der Zweck der Befreiungsbestimmung des § 15 Abs. 3 GebG in Verbindung mit der
Verschiedenheit des Steuer- bzw. Bemessungsgegenstandes erfordert, dass auch ein
gemeinsamer Erwerb von beweglichem und unbeweglichem Vermdégen in zwei
Erwerbsvorgédnge, ndmlich in einen des beweglichen und in einen des unbeweglichen
Vermégens fiir die Berechnung der Gebiihr und der Grunderwerbsteuer zerlegt werden.

Die lediglich aus dem Wortlaut des § 15 Abs. 3 GebG erschlossene Auslegung des
Norminhaltes wiirde dazu fiihren, dass zwar die Doppelbesteuerung vermieden, aber
gleichzeitig die Gebiihrenfreiheit auf jenen Teil des Rechtsgeschdiftes ausgedehnt wiirde,
fiir den, isoliert betrachtet, der Befreiungstatbestand nicht gegeben ist. Dem
Gesetzgeber kann nicht unterstellt werden, dass er mit § 15 Abs. 3 GebG das jeweilige
Rechtsgeschdift zur Génze von der Rechtsgebiihr befreien wollte, auch wenn es nur
teilweise unter das Grunderwerbsteuergesetz fillt, denn dies wiirde bedeuten, dass ein
an sich gebiihrenpflichtiger Tatbestand nur deshalb geblihrenfrei wiéire, weil er zu einem
Teil auch Gegenstand der Grunderwerbsteuer ist (vgl. VwGH 11.9.1989, 88/15/0155).“
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Bodis fiihrt in seinem Aufsatz "Gebuhrenpflicht eines Erbibereinkommens mit
Sicherstellungsvereinbarung, Die Entscheidung des VWGH vom 5.9.2024, Ra 2023/16/0121",
SWK 34/2024, 1364, in seinen abschlieBenden Bemerkungen wie folgt aus:

"Das dargestellte VWGH-Erkenntnis ist in mehrfacher Hinsicht bemerkenswert: Neben
den klarstellenden Aussagen zum Anwendungsbereich des § 19 Abs. 2 Satz 2 GebG -
insbesondere in Abgrenzung zur Bestimmung des § 15 Abs. 3 GebG - bringt der VwGH
erstmals zum Ausdruck, dass die in der bisherigen Rechtsprechung aufgestellten
Grundsdtze zum Umfang der Gebliihrenbefreiung des § 15 Abs. 3 GebG auf die
Befreiungsbestimmung des § 19 Abs. 2 Satz 2 GebG zu (ibertragen sind. In beiden Fdllen
kommt somit nicht in jedem Fall eine géinzliche Geblihrenfreiheit zum Tragen, sondern
nur insoweit das betreffende Rechtsgeschdft einer anderen Verkehrsteuer unterliegt.

Die genauen Berechnungsmodalitdten wurden vom VwGH allerdings - mangels Relevanz
- nicht thematisiert; diesbezliglich stellen sich weitere Fragen, die im fortzusetzenden
Verfahren zu kléren sein werden.

Im vorliegenden Fall war das Rechtsgeschdft ("Hauptgeschdft") ein Erblibereinkommen,
mit dem die Erbmasse aufgeteilt wurde. Die Erbmasse bestand nach den Feststellungen
des BFG ua aus zwei Grundstiicken. Hypothekarisch besichert wurden - aufgrund dieses
Erblibereinkommens entstandene - Erbteilsforderungen bestimmter Erben. Die Gebiihr
fiir die Hypothekarverschreibung wiirde sich grundsdtzlich vom Wert der besicherten
Verbindlichkeiten - vorliegend somit von den offenen Erbteilsforderungen - bemessen.

Die hier zum Tragen kommende Gebliihrenbefreiung des § 19 Abs. 2 Satz 2 GebG
umfasst allerdings nicht den gesamten Wert der hypothekarisch besicherten
Forderungen, sondern - so der VWGH - nur den anteiligen Wert und zwar im selben
Ausmapfs, in dem auch das besicherte Hauptgeschdft - das Erbiibereinkommen - dem
GrEStG unterlag. Hier stellt sich allerdings schon die Frage, wie dieses Ausmaf$ ermittelt

werden kénnte.

Ausgehend von der friiheren VwGH-Rechtsprechung zu § 15 Abs 3 GebG [Hinweis: VWGH
16.9.1991, 90/15/0080, mwN] kénnte diesbeziiglich etwa vertreten werden, der "Wert"
des Erbiibereinkommens sei im Verhdltnis zur Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer fiir die aufgrund dieses Erbiibereinkommens verwirklichten
Erwerbstatbestéinde nach dem GrEStG. Dieser "Wert" kénnte etwa in Héhe des
gemeinen Wertes (wohl nach Abzug von Verbindlichkeiten) simtlicher Vermégenswerte
der Erbmasse angenommen werden, wéhrend sich die konkrete Bemessungsgrundlage
der Grunderwerbsteuer nach der Rechtslage im Erwerbszeitpunkt zu richten hdtte.
[Hinweis: Im vorliegenden Fall wurde die Grunderwerbsteuer gemdfs § 4 Abs. 2Z 1 litb
GrEStG vom dreifachen Einheitswert bemessen.] Wiirde nach dieser Berechnung die
gesamte Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer zB 30 % des gesamten "Wertes"
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des Erbiibereinkommens ausmachen, wiéire nach dieser Sichtweise die hypothekarische
Besicherung nach § 19 Abs 2 Satz 2 GebG auch nur im Ausmaf$ von 30 % gebiihrenfrei."

Das BFG schloss im fortgesetzten Verfahren nach VWGH 5.9.2024, Ra 2023/16/0121 aus diesen
Ausfiihrungen, dass das AusmaR der Gebiihrenbefreiung sich nicht am gemeinen Wert der
Grundsticke, sondern an der (gesamten) 'Bemessungsgrundlage' fiir die Grunderwerbsteuer -
im dortigen Beschwerdefall die dreifachen Einheitswerte — orientiere und errechnete die
Bemessungsgrundlage fir die Rechtsgebihr durch eine Verhéaltnisrechnung (vgl. zur
Berechnung BFG 04.02.2025, RV/5100692/2024; die dagegen erhobene Parteienrevision
wurde vom VWGH mit Beschluss vom 17.3.2026, Ra 2025/16/0027 zuriickgewiesen.

In der weiteren Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes VwWGH 22.10.2025, Ra
2023/16/0138 hielt der der Verwaltungsgerichtshof zu einer als Vergleich gemalk § 33 TP 20
GebG qualifizierten Vereinbarung abermals fest, dass von der Bemessungsgrundlage der
Geblhr lediglich jener Teil auszuscheiden ist, von dem Grunderwerbsteuer zu erheben ware;
der Rest unterliegt der Gebiihr. In dieser Entscheidung verwies der VWGH darauf, dass das
Finanzamt offensichtlich nicht angenommen hat, dass die wechselseitige Ubertragung der
Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile vom abgeschlossenen Vergleich umfasst sei, hat es doch
nur die vom Mitbeteiligten zu leistende Ausgleichszahlung sowie den kapitalisierten Wert der
Unterhaltsleistungen der Geblihrenbemessung zu Grunde gelegt. Bei dieser Sichtweis e wiirde
aber die Ubertragung der Grundstiicke von vornherein nicht der Gebiihr gemaR § 33 TP 20
GebG unterliegen, womit eine mehrfache Belastung dieser Ubertragungsvorgiange mit
Grunderwerbsteuer und einer Rechtsgebihr - deren Vermeidung die Befreiungsbestimmung
des § 15 Abs. 3 GebG bewirken soll - gar nicht gegeben ware.

Im fortgesetzten Verfahren folgerte das BFG aus der jlingsten Rechtsprechung des VwWGH, dass
bei einem Vergleich, der grunderwerbsteuerpflichtige Liegenschaftslbertragungen umfasst, fir
das Ausmal’ der Gebuhrenbefreiung nach § 15 Abs. 3 GebG grundsatzlich eine
Verhdltnisrechnung anzustellen ist. Wurde als Bemessungsgrundlage fir die Rechtsgebiihr
nach § 33 TP 20 GebG (nur) die vom Bf. zu leistende Ausgleichzahlung sowie der auf die
Lebensdauer der Berechtigten kapitalisierten Wert der Unterhaltsleistungen angesetzt und der
Wert der Liegenschaften bei der Bemessung der Rechtsgebiihr hingegen nicht berilcksichtigt,
ist nicht vom Vorliegen einer Doppelbesteuerung auszugehen und deshalb kein anteiliger
Betrag wegen Anwendung der Befreiung nach § 15 Abs. 3 GebG aus der Bemessungsgrundlage
auszuscheiden (vgl. BFG 23.02.2026, RV/7103617/2025).

In den hier gegenstandlichen 5 Beschwerdefallen ergibt sich fir die erkennende Richterin aus
dem jeweiligen nach § 17 Abs. 1 GebG maligeblichen, eindeutigen Urkundeninhalt ein
zeitlicher und sachliche Zusammenhang zwischen mehreren Rechtsvorgangen. Es wurde neben
dem Verkauf der Liegenschaftsanteile an die Bf. gleichzeitig die Einrdumung eines entgeltlichen

Fruchtgenussrechtes an dieser Liegenschaft zu Gunsten der Verkaufer vereinbart und ware es
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ohne der gleichzeitigen Dienstbarkeitseinrdumung gar nicht zum Verkauf der Liegenschaften
gekommen. Der hier gegebene zeitliche und sachliche Zusammenhang spricht somit dafiir,
dass die zwischen dem Bf. und den Verkdaufern getroffenen Vereinbarungen miteinander
kausal verknlipft sind und ist damit von einheitlichen Rechtsgeschaften, namlich von Verkauf
gegen Vorbehalt des Fruchtgenussrechtes an den Liegenschaftsanteilen - dieses wiederum
gegen laufende Zahlungen (monatliches Entgelt) und Tragung ndaher bestimmter Nebenkosten
(Betriebskoste, Kosten fir Erhaltung und Instandsetzung etc) auszugehen.

Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer war hier jeweils nur der Kaufpreis der
erworbenen Liegenschaftsanteile. Weder der Wert des eingerdumten Fruchtgenussrechtes
noch die Hohe des fir die Dienstbarkeitseinrdumung vereinbarten Entgeltes hatten einen
Einfluss auf die Hohe der Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer. Selbst wenn der
vereinbarte Kaufpreis wegen der gleichzeitig entgeltlich eingerdumten Fruchtgenussrechte
niedriger ist als der Verkehrswert der Liegenschaftsanteile, bildet der Kaufpreis die
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer, Uberstieg der Kaufpreis doch inallen Fallen die
Mindestbemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer (= Grundstiickswert iSd
Grundstlickswertverordnung).

Es kam deshalb hier zu keiner Doppelbesteuerung. Es wurden nicht Teile der identen
Bemessungsgrundlage mit Grunderwerbsteuer und Geblhr belastet und ist deshalb hier kein
anteiliger Betrag wegen Anwendung der Befreiung nach § 15 Abs. 3 GebG aus der
Bemessungsgrundlage der Gebiihr auszuscheiden.

Die gleichzeitige Einraumung des entgeltlichen Fruchtgenusses mit dem Verkauf der
Liegenschaftsanteile hat hier blof8 insofern indirekt eine Auswirkung auf die
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer, weil bei der Bestimmung des Kaufpreises der
Ertrag/Aufwand aus beiden Rechtsgeschaften von den Vertragsparteien wirtschaftlich
mitkalkuliert wurde. Es wird nicht in Frage gestellt, dass ohne das entgeltliche
Fruchtgenussrecht die Bf. einen geringeren Kaufpreis bezahlt hatte. Dem Antrag der Bf. auf
Einvernahme des Immobiliensachverstandigen wird daher mangels Relevanz bzw weil die
unter Beweis zu stellenden Tatsachen ohnehin als richtig anerkannt werden (vgl § 183 Abs 3
BAO iVm § 167 Abs. 1 BAO) nicht nachgekommen.

Zur Hohe der Bemessungsgrundlage

Bemessungsgrundlage der Gebiihr nach § 33 TP 9 GebG ist nicht der Wert der Dienstbarkeit,
sondern der Wert des bedungenen Entgeltes.

Zur Auslegung des Begriffs des Wertes des bedungenen Entgeltes kbnnen grundsatzlich
dieselben Uberlegungen wie fiir den "Wert" im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 1 GebG gelten (VWGH
3.10.1961, 174/61), ohne dass aber die Sonderbestimmungen insbesondere der Abs. 2 und 3
des § 33 TP 5 GebG zur Anwendung gelangen konnten (vgl. Fellner, Gebiihren und
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Verkehrsteuern, Band |, Stempel- und Rechtsgebiihren, Rz 14 zu § 33 TP 9 GebG). Auch
Leistungen, die der Erleichterung der Ausibung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs dienen
und die der Berechtigte erbringen muss, sind Teil des Wertes (Fellner aaO,RZ 15zu § 33 TP 9
GebG unter Hinweis auf VWGH 27.6.1960, 1624/59).

Zum "Wert", von dem die Geblihr zu berechnen ist, zdhlen alle Leistungen, die im
Austauschverhaltnis fir die Einrdumung des Dienstbarkeitsrechtes vom
Dienstbarkeitsberechtigten zu erbringen waren. Auch die Betriebskosten wie
Miullabfuhrgebiihren, Wassergebiihren und Rauchfangkehrerkosten sind Teil der
Bemessungsgrundlage (vgl. Fellner, aaO, Rz 15 zu § 33 TP 9 GebG unter Hinweis auf UFS
19.7.2006, RV/0575-W/04 und UFS 10.4.2008, RV/0022-1/08).

Als Wert des bedungenen Entgeltes iSd § 33 TP 9 GebG sind samtliche fiir die Einrdumung der
Fruchtgenussrechte versprochenen Leistungen anzusehen. Dazu zahlt nicht nur der jeweils als
"Entgelt" bezeichnete Betrag, sondern auch die Verpflichtung zur Tragung der Kosten fir
Instandhaltung und Instandsetzung sowie der Betriebskosten und zum Abschluss bzw.
Aufrechterhaltung diverser Versicherungen des Vertragsgegenstandes. Derartige wiederkehren
Leistungen dienen der Erleichterung der Auslibung des bestimmungsgemaRen Gebrauches und
sind daher entsprechend der Vertragsdauer ausgehend vom durchschnittlichen Jahres betrag in
die Bemessungsgrundlage einzubeziehen (vgl. BFG 16.12.2014, RV/7102680/2012).

Hat eine der Geblhr nach der GréRe des Geldwertes unterliegende Schrift (Urkunde) mehrere
einzelne Leistungen zum Inhalt oder werden in einem und demselben Rechtsgeschafte
verschiedene Leistungen oder eine Hauptleistung und Nebenleistungen bedungen, so ist die
Geblihr nach § 19 Abs. 1 GebG in dem Betrage zu entrichten, der sich aus der Summe der
Gebuihren fir alle einzelnen Leistungen ergibt. Als Nebenleistungen sind jene zusatzlichen
Leistungen anzusehen, zu deren Gewadhrung ohne ausdriickliche Vereinbarung nach den
allgemeinen Rechtsvorschriften keine Verpflichtung besteht.

Mit den gegenstandlichen Vertragen wurde jeweils nicht die gesamte Liegenschaft verkauft,
sondern erwarb die Bf. jeweils Liegenschaftsanteile und wurden somit die Verkaufer und die
Bf. Miteigentiimer der jeweiligen Liegenschaft. Als Miteigentliimer hatten sie — ohne
abweichende Vereinbarung - die Kosten fiir die Bewirtschaftung der Liegenschaft, die
liegenschaftsbezogenen Abgaben (wie zB die Grundsteuer) sowie alle sonstigen Lasten
betreffend die Liegenschaft und das Gebdaude entsprechend ihrem Anteil an der Liegenschaft
zu tragen. Fir die Einrdumung der Dienstbarkeit wurde hier neben dem monatlichen Entgelt
vereinbart, dass die Fruchtgenussberechtigten samtliche Betriebs- und Heizkosten sowie alle
sonstigen privaten und 6ffentlichen Lasten betreffend die Liegenschaft und das Gebaude
(insbesondere Grundsteuer, Kommunalabgabe, Abfall- und Wasserverband) Glbernehmen. Da
die Fruchtgenussberechtigten aber nach wie vor Miteigentiimer der Liegenschaft sind beruht

ein Teil der Kostentragung aus der Miteigentiimerstellung und steht nur der dem Anteil der Bf.
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entsprechende Teil der Kosteniibernahme in einem Austauschverhaltnis zur
Fruchtgenusseinrdumung. Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes sind daher die
Nebenleistungen — entgegen der Ansicht des FA nicht zur Ganze —sondern mit folgendem
Anteil (Anteil der Bf. an der Liegenschaft + Haus) in die Bemessungsgrundlage der Gebihr

einzubeziehen:

Name Verkaufer Anteil der Bf.
***Verkaufer 1*** 50%
***Verkdufer 2%** 63,8%
***Verkdufer 3%** 36,3%
***Verkaufer 4*** 32,8%
***\erkifer 5*** 22,4%

Die Hohe der Betriebskosten muss fiir ihre Einbeziehung in die Bemessungsgrundlage nicht
ziffernmalig festgelegt sein, wenn in der Vertragsurkunde neben der mit einem bestimmten
Betrag enthaltenen Zinsvereinbarung hinsichtlich der Betriebskosten nur deren Bezahlung mit
dem entsprechenden Anteil vereinbart worden ist. In einem solchen Fall ist die
Abgabenbehorde im Rahmen ihrer amtswegigen Ermittlungspflicht berechtigt, die Hohe der
Betriebskosten festzustellen und diese als Teil der Bemessungsgrundlage zu behandeln (vgl.
VWGH 12. 7. 1962, 175/62).

Nach § 26 GebG gelten fiir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen Gegenstande, insoweit nicht
in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften des
Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der Maligabe, dass bedingte Leistungen und
Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu behandeln sind und
dass bei wiederkehrenden Leistungen die Anwendung der Bestimmungen des § 15 Abs. 1 liber
den Abzug der Zwischenzinsen unter Berlicksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3
des vorerwahnten Gesetzes ausgeschlossenist.

§ 15 BewG bestimmt auszugsweise Folgendes:

"(1) Der Gesamtwert von Nutzungen oder Leistungen, die auf bestimmte Zeit beschréinkt sind,
ist die Summe der einzelnen Jahreswerte abziiglich der Zwischenzinsen unter Beriicksichtigung
von Zinseszinsen. Dabeij ist von einem Zinssatz in Héhe von 5,5 v.H. auszugehen. Der
Gesamtwert darf das Achtzehnfache des Jahreswertes nicht (ibersteigen.

(2) Immerwdhrende Nutzungen oder Leistungen sind mit dem Achtzehnfachen des
Jahreswertes, Nutzungen oder Leistungen von unbestimmter Dauer vorbehaltlich des § 16 mit
dem Neunfachen des Jahreswertes zu bewerten. “

Gemal § 17 Abs. 3 BewG ist bei Nutzungen und Leistungen, die in ihrem Betrag ungewiss sind
oder schwanken, als Jahreswert der Betrag zugrunde zu legen, der in Zukunft im Durchschnitt
der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird. Dabei kénnen auch Umstdnde zugrunde gelegt
werden, die nach der Entstehung der Steuerschuld sichtbar werden (zB tatsdchliche
Geschaftsergebnisse), dies allerdings unter der Voraussetzung, dass diese Umstiande im
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Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld voraussehbar waren (vgl. dazu VWGH 16.6.1965,
2368/64).

Durch eine Bewertung nach § 17 Abs. 3 BewG, die nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes
jedenfalls erst nach dem Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld liegende Umstande
berlicksichtigen soll, sollen soweit als moglich die in Zukunft tatsachlich erzielten Betrage
erfasst werden. Es ist daher rechtlich unbedenklich, wenn bei der Bewertung nach § 17 Abs. 3
BewG die dem Berechtigten nach dem Bewertungsstichtag zugekommenen Nutzungen oder
Leistungen Berlicksichtigung finden (vgl. ua. VWGH 26.6.1997, 96/16/0239, VWGH 29.1.1997,
96/16/0084).

Flr die Bewertung der Nebenleistungen im Rahmen der Selbstberechnung der
Bestandvertragsgebiihr enthdlt das GebG in§ 33 TP5 Abs 57 2, 2. Satz GebG eine
Verordnungsermachtigung fiir Falle, in denen die vom Bestandnehmer zu erbringenden
Nebenleistungen in der Uber das Rechtsgeschaft errichteten Urkunde der H6he nach nicht
festgehalten sind. Nach der Verordnungsermachtigung sind fiir Gruppen von Bestandobjekten
auf Grund von Erfahrungen Uber die Hohe der bei der jeweiligen Gruppe von Bestandobjekten
Ublicherweise anfallenden Kosten Durchschnittssatze aufzustellen.

Der BMF hat von seiner Verordnungsermachtigung Gebrauch gemacht und die
Durchschnittsatze-Verordnung, BGBI I 1999/242 erlassen. § 3 dieser Verordnung idF BGBI. II
Nr. 469/2001 bestimmt Folgendes:

st die Héhe der Leistungen im Zeitpunkt des Entstehens der Gebiihrenschuld ziffernmdflig
unbekannt, so sind folgende Werte exklusive Umsatzsteuer je Monat und je Quadratmeter
Nutzfldche anzusetzen:

a) fiir Betriebskosten (ohne Heizung und ohne Warmwasser) 1,30 Euro,
b) fiir die Heizkosten 0,58 Euro,
c) fiir die Warmwasserkosten 0,29 Euro.”

Nach der Anordnung im Gesetz (Satz 2 im Abs 5 Z 2) gilt diese Verordnungsermachtigung und
damit auch die Verordnung nur fiir Falle der Selbstberechnung. Die Materialien sprechen
davon, dass die Verordnung ,,der Erleichterung der Selbstberechnung der Gebihr dienen” soll.
Zur Vermeidung gleichheitswidriger Ergebnisse werden diese Bewertungshilfen aber auch in
dem verbleibenden Bereich Anwendung zu finden haben, in dem es (idR aufgrund einer
Gebulhrenanzeige) zu einer Abgabenbemessung kommt. In diesem Sinn auch Punkt 3.2.
»Gebihrengesetz” eines Erlasses des BMF (7.11.2002, GZ 10 0101/9-1V/10/02, SWK 2002, 1336
=S5 868): ,,Bei Bestandvertragen (§ 33 TP 5 GebG), bei welchen die Betriebskosten ziffernmaRig
nicht feststehen, kénnen im Sinne der bisherigen Ubung die Betriebskosten mit 10% des
Mietzinses geschatzt werden. Im Ubrigen kann bei Erledigung solcher Akten die Verordnung
des BM f. Finanzen [lber die Feststellung von Durchschnittssatzen fiir Gruppen von
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Bestandobjekten fir die Selbstberechnung der Bestandvertragsgebihr], BGBI Il 1999/242,
sinngemaR herangezogen werden” (vgl dazu Arnold/ Arnold, Rechtsgebiihren® § 3 Rz 37l).

Die Uber die gegenstandlichen Vertrage errichteten Urkunden enthalten keine ziffernmaRigen
Angaben zur Hohe der Nebenleistungen. Auch durch Nachfrage bei den Vertragspartnern istes
der Bf. nicht gelungen, die Hohe der aktuellen Kosten fiir die Bewirtschaftung der
Einfamilienhduser in Erfahrung zu bringen. Auch das Finanzamt konnte dem Ermittlungsauftrag
nicht vollstandig nachkommen und war es nur in einem Fall (Vertrag der Bf. mit ***Verkifer
5***) in der Lage samtliche Nebenkosten zu ermitteln. Da bei selbstbewohnten
Einfamilienhdusern Ublicherweise keine besonderen Aufzeichnungen (iber alle
Wohnungskosten gefiihrt werden und auch keine Rechnungslegung liber die Hohe der
Betriebskosten vorgesehen ist (auch die gegenstandlichen Vertrdge sehen keine
Rechnungslegung gegeniber der Bf. vor, sondern ist nur geregelt, dass samtliche Kosten trotz
nunmehriger Miteigentiimergemeinschaft weiterhin alleine von den Verkdufern (=Berechtigte
aus der Dienstbarkeitseinrdumung) zu tragen sind. Die Hohe der durchschnittlichen
Nebenleistungen ist daher gemadR § 184 BAO zu schatzen.

Wie der erkennenden Richterin aus anderen Beschwerdeverfahren vor dem BFG bekannt ist
wendet das Finanzamt in der Praxis die in der Verordnung zur Bestandsvertragsgebihr bzw im
oben zitierten Erlass angeordnete Vorgehensweise auch bei der Schatzung der Nebenkosten
flir Wohnungsdienstbarkeitsvertrage an. So wurden beispielsweise bei vergleichbaren
Vertragskonstellationen (Teilverkauf von Liegenschaften mit gleichzeitiger
Fruchtgenusseinrdumung) die Nebenkosten bei der Festsetzung der Dienstbarkeitsgebiihr vom
FA gemadl} § 184 BAO mit einem jahrlichen Pauschalwert von € 1.200,00 geschatzt.

Da die tatsdchliche Hohe samtlicher Nebenkosten (bis auf den Vertrag mit ***Verkiifer 5***)
auch vom Finanzamt nicht ermittelt werden konnten, erscheint es dem BFG sachgerechtim
Hinblick auf die GleichmaRigkeit der Besteuerung die von der Bf auf Basis der Verordnung zur
Bestandvertragsgeblihr als im Schatzungswege ermittelten Wert anzusetzen. Weitere Anfragen
an die Verkaufer zur genaueren Bestimmung der tatsdachlichen Nebenkosten erscheinen auch
aus verwaltungsokonomischen Griinden wegen der nur geringen, sich moglicherweise
ergebenden steuerlichen Auswirkung nicht zweckmaRig. Betriebskosten, Strom- und
Heizkosten schwanken typischerweise und ist deren Hohe von einer Vielzahl von Faktoren
abhangig. § 17 Abs. 3 BewG verlangt fur derartige schwankende Nebenleistungen nur, dass als
Jahreswert der im Durchschnitt der Jahre voraussichtliche Betrag zugrunde gelegt wird und
sind nur im Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld (hier Vertragsabschluss) bereits
voraussehbare Ereignisse zu berlicksichtigen. Zweck der Vorschrift des § 17 Abs. 3 BewG ist es,
einen Durchschnittswert zu finden, der als Grundlage einer Vervielfachung iSd § 16 BewG zu
dienen vermag (vgl. VWGH 13.9.1989, 88/13/0107). § 17 Abs. 3 BewG kann als
Ausnahmeregelung zur Grundregel des § 200 Abs. 2 BAO verstanden werden. Aus den im § 17
Abs. 3 BewG gebrauchten Worten "in Zukunft" und "voraussichtlich" im § 17 Abs. 3 BewG ist
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namlich zu erkennen, dass der Jahreswert der Nutzungen oder Leistungen bereits vor
Beseitigung der Ungewissheit - und zwar endgliltig - zu ermitteln ist (vgl. VWGH 29.1.1997,

96/16/0084).

Es ist daher hier nicht etwa die tatsachliche Entwicklung der Nebenkosten abzuwarten und
bloB eine vorlaufige Festsetzung der Gebiihr nach § 201 BAO vorzunehmen.

Gemal § 279 Abs. 2, 2. Satz BAO ist das Verwaltungsgericht berechtigt, sowohl im Spruch als
auch hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Abgabenbehdrde zu
setzen und demgemal den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzuandern,
aufzuheben oder die Berufung als unbegriindet abzuweisen. Es besteht kein
Verboserungsverbot.

Die durchschnittlichen jahrlichen Nebenkosten sind daher entsprechend der in den einzelnen
Vertragen vereinbarten Vertragsdauer unter Anwendung der Bestimmung des § 15 BewG zu
kapitalisieren und zusatzlich zur bisherigen Bemessungsgrundlage der Geblihrenfestsetzung zu
Grunde zu legen:

Name Verkaufer Jahreswert Dauer Vervielfacher | Nebenleistungen
der kapitalisiert
Nebenleistung

***\Verkdufer 1%** 1.334,88 20 Jahre X18 24.027,84

***Verkdufer 2*** 1.644,72 15 Jahre X15 24.670,80

***Verkaufer 3*** 1.476,84 20 Jahre X18 26.583,12

***\Verkaufer 4*** 1.158,12 Unbefristet X9 10.423,08

***Verkufer 5*** € 888,83 20 Jahre X18 15.998,94

Fir die 5 gegenstandlichen Vertrage ist die Geblihr nach § 33 TP 9 GebG somit unter
Anwendung eines Steuersatzes von 2 % wie folgt zu berechnen:

Name Verkaufer BMGL Nebenleistungen | BMGL neu | Geblhr
Erstbescheid | kapitalisiert neu
***Verkdufer 1*** 211.613,04 24.027,84 235.640,88 | 4.712,82
***Verkdufer 2*** 234.351,00 24.670,80 259.021,80 | 5.180,43
***Verkdaufer 3*** 118.800,00 26.583,12 145.383,12 | 2.907,66
***Verkdufer 4*** 53.460,00 10.423,08 63.883,08 | 1.277,66
***Verkifer 5*** 53.460,00 15.998,94 69.458,94 | 1.389,18
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Soweit durch dieses (Sammel-)Erkenntnis ein Mehrbetrag der Abgabe festgesetzt wird, sind
diese ist dieser Betrag gemal § 93a BAO iVm § 210 Abs. 1 BAO mit Ablauf eines Monats nach
Zustellung des Erkenntnisses fallig.

Es ist daher spruchgemaR zu entscheiden

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhadngt, der grundséatzliche 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 getroffene Entscheidung folgte der jingsten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Es waren hier keine bisher nicht in der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes behandelten Rechtsfragen entscheidungswesentlich. Die Revision
wurde daher nicht zugelassen.

Wien, am 4. September 2026
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