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UNABHANGIGER
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GZ. RV/3349-W/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung der P.K., W., vertreten durch C.R., gegen
den Bescheid des Finanzamtes fur Gebuhren und Verkehrsteuern Wien vom 24. September

2007 betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben und der angefochtene Bescheid
gemal 8§ 289 Abs. 2 BAO abgeandert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer gemal § 7 Z. 3 GrEStG wird festgesetzt mit € 114.905,--
(3,5 % von einer Bemessungsgrundlage von € 3,283.000,--).

Im Ubrigen wird die Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Bereits am 17. bzw. 18. Dezember 2001 wurde zwischen Herrn M.V.. als Verkaufer und der
P.G. als K&uferin ein Kaufvertrag Uber die der Verkduferin gehdrigen Liegenschaften EZ 1
abgeschlossen. Als Kaufpreis wurde ein Betrag von S 43,300.000,-- (entspricht

€ 3,146.733,72) vereinbart. Dieser Vertrag wurde mit Auflésungsvereinbarung vom

16. Juni 2003 aufgehoben.

Mit dem Kaufvertrag vom 16. Juni 2003 wurde von Herrn M.V. diese Liegenschaft EZ 1 an die
P.K., der Berufungswerberin, verkauft. Als Kaufpreis wurde der Betrag von € 1,400.000,--
vereinbart, welcher mit dem Betrag von € 1,000.000,-- durch Ubernahme einer pfandrechtlich
gesicherten Leibrentenverpflichtung und durch Bezahlung des Restbetrages in der H6he von

€ 400.000,-- beglichen wurde. Der Punkt I11. Stichtag der Ubergabe dieses Vertrages lautet:

.1. Stichtag der Ubergabe ist der 1. (erste) Juni 2003 (zweitausenddrei), Null Uhr.
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2. Verrechnungen und Abgeltungen fir die Nutzung der Liegenschaft in der Zeit vom

1. Juli 2002 bis 31.5.2003 finden in keine Richtung statt. Der Kauferin ist das mit der K.B. mit
Wirkung vom 1. Mai 2003 geschlossene Mietverhéltnis gemals Mietanbot (Beilage ./1)
bekannt. “

Der Punkt I11. Mietzins dieses Mietanbotes lautet auszugsweise:
1. Der Mietzins betrdgt EUR 17.500,- (Euro siebzehntausendfiinfhundert) monatlich netto

zuztglich der auf das Mietobjekt anfallenden anteiligen Betriebskosten, jedoch ohne
Umsatzsteuer (8 6 Abs 1 Z 16 UStG).

6. Der Mieter verpfiichtet sich, dem Vermieter bei Vertragsbeginn eine Mietzinsvorauszahlung
von € 1.893.000,- (Euro eine Million achthundertdreiundneunzigtausend) zu bezahlen, die —
unter Berticksichtigung der vereinbarten Abzinsung — die einen Teill der Mietzinszahlungen,
entsprechend € 10.000,- pro Monat, fir die Zeit ab 1.5.2003 bis 30.4.2023 darstellt. Dieser
Mietzinsvorauszahlungsbetrag kann vom Mieter gegentiber der K=M.V.. auch fir den Fall,
dass das Bestandverhaltnis nicht zwanzig Jahre dauern sollte, nicht zurtickgefordert werden.

7. Festgehalten wird, dass der andere Tell des monatlichen Mietzinses von € 7.500,- (Euro
siebentausendfinfhundert) in dieser Zeit monatlich und wertgesichert an den Vermieter zu
bezahlen ist, und dass ab 1.4.2023 wiederum der volle Mietzins von € 17.500,- monatlich,
wertgesichert, an den Vermieter zu zahlen sein wird.“

Zunachst wurde der P.G. gegeniber mit Bescheid gemafl § 201 BAO vom 24. Juli 2007 die
Grunderwerbsteuer mit € 115.255,-- festgesetzt. Unter Beriicksichtigung des
selbstberechneten Betrages von € 49.000,-- ergab sich eine Nachforderung von € 66.255,--.
Dieser Bescheid wurde in Erledigung einer Berufung mit Berufungsvorentscheidung vom

10. September 2007 mit der Begriindung, dass die P.G. nicht Vertragspartner war,
aufgehoben. Diese Berufungsvorentscheidung wurde mit Aufhebungsbescheid geman § 299
BAO vom 7. Janner 2008 aufgehoben und am 7. Janner 2008 eine Berufungsvorentscheidung
erlassen, mit welcher die Grunderwerbsteuer mit € 0,00 festgesetzt wurde. Da die P.G.
tatsachlich nicht Vertragspartner war und die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer fir sie
erfolgte, war die Grunderwerbsteuer mit € 0,00 festzusetzen. Eine Selbstberechnung fur die

Berufungswerberin als Erwerberin der Liegenschaften erfolgte nicht.

Der Berufungswerberin wurde fur diesen Erwerbsvorgang vom Finanzamt fur Gebihren und
Verkehrsteuern Wien mit Bescheid vom 24. September 2007 die Grunderwerbsteuer mit

€ 115.255,-- vorgeschrieben. Dabei wurde dem Kaufpreis in der Héhe von € 1,400.000,-- die
Mietzinsvorauszahlung in der Hohe von € 1,893.000,-- hinzugerechnet und die Gegenleistung
somit mit € 3,293.000,-- ermittelt.

In der gegen diesen Bescheid eingebrachten Berufung wurde vorgebracht, dass eine
Festsetzung gemal § 201 BAO hatte erfolgen missen, da die von der P.G. erfolgte Zahlung
vom Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern Wien dem Konto der Berufungswerberin
héatte gutgeschrieben werden mussen, da sich aus dem Kaufvertrag nichts anderes ergibt. Die

Mietzinsvorauszahlung sei nicht zur Gegenleistung zu rechnen, da der Mietvertrag nicht
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Bedingung fur den Abschluss des Kaufvertrages war und dieser Vorgang mit der
Berufungswerberin nichts zu tun habe. Nach 8 5 Abs. 3 Z. 2 GrEStG wirde eine
Hinzurechnung voraussetzen, dass ein anderer als der Erwerber des Grundsttickes dem
VerauRerer Leistungen als Gegenleistung dafir gewahrt, dass der VeraulBerer dem Erwerber
das Grundstiick Uberlasst. Die Gegenleistung fiir die Mietzinsvorauszahlung sei nicht die
Veraulierung der Liegenschaft an die Berufungswerberin, sondern das langfristige,
vermieterseitig sogar unkindbare, aus dem Mietverhaltnis entspringende Recht des Mieters

zur Benltzung des gemieteten Geschéftslokales auf der gegenstandlichen Liegenschaft.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Zunéchst ist festzuhalten, dass die Grunderwerbsteuer fir die P.G. Gberwiesen wurde. Die
Bezahlung der Grunderwerbsteuer durch die P.G. konnte nicht der Berufungswerberin
gutgeschrieben werden, da dieser Betrag nicht auf ein Konto der Berufungswerberin, sondern

auf das Konto der P.G. Uberwiesen wurde.

§ 215 Abs. 1 bis 3 BAO enthalt Bestimmungen, wie ein Guthaben von der Abgabenbehdrde zu
verwenden ist. Soweit Guthaben nicht gemafl Abs. 1 bis 3 zu verwenden sind, sind sie gemaf
§ 215 Abs. 4 BAO nach MalRgabe der Bestimmungen des § 239 BAO zurlickzuzahlen oder
unter sinngemalfier Anwendung dieser Bestimmungen Uber Antrag des zur Verfigung Uber
das Guthaben Berechtigten zu Gunsten eines anderen Abgabepflichtigen umzubuchen oder zu
Uberrechnen. Um den Betrag des Kontos der P.G. auf ein Konto der Berufungswerberin
umbuchen zu kénnen, hatte ein entsprechender Antrag von der P.G. gestellt werden muissen,
dass dieser Betrag auf ein Konto der Berufungswerberin umzubuchen sei. Ein derartiger
Antrag wurde jedoch nicht gestellt. Schon aus diesen Grinden héatte, wenn auch die sonstigen

Voraussetzungen erflllt worden wéren, eine Umbuchung nicht erfolgen kénnen.

Da von Notar Dr. D.B. am 2. Juli 2003 fur den gegenstandlichen Kaufvertrag vom

16. Juni 2003 eine Erklarung Uber die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer eingereicht
wurde, wo als Kauferin nicht die Berufungswerberin, sondern die P.G. genannt wurde, wurde
die Grunderwerbsteuer nicht fir die Berufungswerberin selbst berechnet. Da bei der
Berufungswerberin keine Selbstberechnung erfolgte, konnte ihr gegeniiber vom Finanzamt fur
Gebuihren und Verkehrsteuern Wien die Grunderwerbsteuer nicht geméal § 201 BAO
festgesetzt werden. Aus diesen Grinden konnte vom Finanzamt fur Gebuhren und
Verkehrsteuern Wien nur eine Erledigung im Sinne des § 92 BAO erfolgen. Die
Grunderwerbsteuer wurde vom Finanzamt fur Gebihren und Verkehrsteuern Wien zu Recht

mit dem Bescheid vom 24. September 2007 vorgeschrieben.
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GemalR 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein
anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit es sich auf
inlandische Grundsticke bezieht. Nach § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Grunderwerbsteuer vom Wert
der Gegenleistung zu berechnen. § 5 Abs. 1 GrEStG definiert die Gegenleistung bei einem
Kauf als den Kaufpreis einschlief3lich der vom Kaufer tlbernommenen sonstigen Leistungen

und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Im Kaufvertrag wurde festgehalten, dass der Berufungswerberin das mit der K.B. mit Wirkung
vom 1. Mai 2003 geschlossene Mietverhaltnis gemall Mietanbot bekannt ist. Laut diesem
Mietanbot verpflichtete sich die Mieterin der nunmehrigen Verkauferin bei Vertragsbeginn eine
Mietzinsvorauszahlung in der Héhe von € 1,893.000,-- zu bezahlen. Diese Zahlung stellt —
unter Berlcksichtigung der vereinbarten Abzinsung — einen Teil der Mietzinszahlungen von

€ 10.000,-- pro Monat fur die Zeit ab 1. Mai 2003 bis 30. April 2023 dar. Diese
Mietzinsvorauszahlung kann vom Mieter auch fir den Fall, dass das Bestandsverhéltnis nicht
zwanzig Jahre dauern sollte, nicht zurtickgefordert werden. Der andere Teil des monatlichen
Mietzinses in der Hohe von € 7.500,-- ist in dieser Zeit monatlich zu bezahlen. Nach Ablauf

dieser Zeit ist der volle Mietzins in der H6he von € 17.500,-- monatlich zu bezahlen.

Aus dem Mietanbot ergibt sich, dass sich die Verkauferin verpflichtet hat, diese Zahlung in der
Form zuruckzuerstatten, dass monatlich € 10.000,-- auf den vereinbarten Bestandzins in der
Hohe von € 17.500,-- angerechnet werden. Die Verkauferin hat somit
Mietzinsvorauszahlungen fir 20 Jahre lukriert, wobei nach dem gegenstandlichen Vertrag der
noch nicht verbrauchte Betrag der Verkauferin verbleiben soll. Zu einer Herausgabe dieser
Mietzinsvorauszahlung von der Verkduferin an die Berufungswerberin kommt es laut dem

gegenstandlichen Vertrag nicht.

Teil der Gegenleistung sind die dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen. Das sind diejenigen
Nutzungen, die dem VerauRerer Uber den Zeitpunkt hinaus verbleiben sollen, in dem sie kraft
Gesetzes auf den Erwerber Ubergehen. Nutzungen sind die Friichte einer Sache oder eines
Rechts. Nutzungen gehen beim Kauf einer Sache mit dem Abschluss des Kaufvertrages auf
den Erwerber tGber. Dem Erwerber gehdren nicht nur die seit dieser Zeit fallig gewordenen
oder tatsachlich gezogenen Nutzungen, vielmehr stehen ihm alle Nutzungen zu, die auf diese

Zeit entfallen.

Die vorbehaltene Nutzung gipfelt in einer Duldung seitens des Erwerbers. Gegenstand einer
vorbehaltenen Nutzung kdnnen entweder das Grundstick selbst oder seine Friichte
natirlicher oder rechtlicher Art sein. Der Grund der Zurechnung der dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen liegt klar auf der Hand. Der Grunderwerbsteuer sollen alle Vorteile

unterworfen werden, die der Verdulierer im Zusammenhang mit der VerdufRerung der
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Liegenschaft erhalt. Es kann keinem Zweifel unterliegen, dass auch ihm vorbehaltene
Nutzungen den Erlés erhdhen, den er fur die Hingabe des Grundstlickes erhélt. Vorbehaltene
Nutzungen sind auch Mietzinsvorauszahlungen, die der Verdulierer vereinnahmt hat und dem
Erwerber nicht herauszugeben braucht. Laut dem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes
vom 3. Oktober 1996, ZI. 93/16/0127 zahlen dazu auch als Baukostenzuschiisse geleistete

Mietvorauszahlungen, soweit sie der Veraulierer dem Erwerber nicht herauszugeben braucht.

Die Mietzinsvorauszahlungen, welche die Verkauferin vereinnahmt hat, sind vorbehaltene
Nutzungen im Sinne des 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG und mit dem noch nicht verbrauchten Betrag

zur Gegenleistung zu rechnen.

Das Mietverhéltnis hat am 1. Mai 2003 begonnen. Stichtag der Ubergabe der
gegenstandlichen Liegenschaften war der 1. Juni 2003. Bis zum Stichtag der Ubergabe der
Liegenschaften war die Mietzinsvorauszahlung fir ein Monat — also mit einem Betrag von

€ 10.000,-- - verbraucht. Die Gegenleistung errechnet sich daher im gegenstandlichen Fall wie

folgt:

Mietzinsvorauszahlung €| 1,893.000,--
- davon verbraucht € 10.000,--
Restliche Mietzinsvorauszahlung € | 1,883.000,--
+ Kaufpreis € | 1,400.000,--
Gegenleistung € | 3,283.000,--

Davon gemaR 8 7 Z. 3 GrEStG 3,5 % = € 114.905,-- Grunderwerbsteuer.

Wenn in der Stellungnahme zum Vorhalt der beabsichtigten Entscheidung auf § 293b BAO
verwiesen wird, ist dem entgegen zu halten, dass nach § 293b BAO die Abgabenbehoérde auf
Antrag einer Partei oder von Amts wegen einen Bescheid insoweit berichtigen kann, als seine
Rechtswidrigkeit auf der Ubernahme offensichtlicher Unrichtigkeiten aus Abgabenerklarungen
beruht. Voraussetzung ware, dass die Unrichtigkeiten aus Abgabenerklarungen Gbernommen
wurden. Das ist hier jedoch nicht der Fall, da die P.G. von dem zur Selbstberechnung
Berechtigten als Erwerber bekannt gegeben wurde und es sich hier nicht um eine
Unrichtigkeit handelt, die aus einer Abgabenerklarung ibernommen wurde. Eine Berichtigung
auf den tatsachlichen Erwerber, namlich die P.K., wére auf keinen Fall nach dieser

Bestimmung moglich gewesen.

Auch eine Vorschreibung an die P.K. gemaR § 201 BAO ware auf keinen Fall méglich
gewesen, da, wie bereits oben ausgefihrt, eine Selbstberechnung fur die P.K. nicht
stattgefunden hat. Unter den gegebenen Voraussetzungen war eine Berichtigung nur maoglich,

indem die an die P.G. ergangene Vorschreibung, welche gemaR § 201 BAO ergangen ist, auf
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Null berichtigt wurde und an die P.K. ein Bescheid nach § 92 BAO erging. Da fur die P.K. keine
Selbstberechnung stattgefunden hat, konnte an sie nur eine Erledigung nach § 92 BAO
ergehen. Eine Vorschreibung an die P.K. gemal} 8 201 BAO wurde hier im Gesetz keine

Deckung finden.

Eine Umbuchung eines Guthabens (oder eines Betrages) von einem Abgabenkonto eines
Steuerpflichtigen auf ein Abgabenkonto eines anderen Steuerpflichtigen ist nur Gber Antrag
jenes Steuerpflichtigen méglich, von dessen Konto ein Betrag umgebucht werden soll. Eine
Umbuchung ohne einen solchen Antrag ist im Gesetz nicht vorgesehen. Eine Umbuchung, wie
sie von der Berufungswerberin im Berufungsverfahren gefordert wird (,,D/e Behdrde héitte
daher die erfolgte Zahlung dem Konto der Berufungswerberin gutschreiben mdissen, da sich
aus dem Kaufvertrag, auf den es alleine ankommt, nichts anderes ergibt.”) wirde nicht dem
Gesetz entsprechen. Ein Antrag, dass der Betrag in der Hohe von € 49.000,-- vom Konto der

P.G. auf das Konto der P.K. gebucht werde, wurde von der P.G. jedoch nicht gestellt.

Auch ein Verweis auf die Bestimmungen der ZPO kénnen der Berufung nicht zum Erfolg
verhelfen. Es ist zwar richtig, dass im § 79 BAO auf die ZPO verwiesen wurde, aber nur auf
§ 2 der ZPO. Der § 79 BAO lautet:

WFUr die Rechts- und Handlungsféhigkeit gelten die Bestimmungen des blirgerlichen Rechtes.
§ 2 Zivilprozessordnung ist sinngemals anzuwenden.

Der § 2 ZPO lautet:

»Ein mdndiger Minderjahriger bedarf in Rechtsstreitigkeiten liber Gegensténde, in denen er
nach dem buirgerlichen Recht geschéftsfahig ist, nicht der Mitwirkung seines gesetzlichen
Vertreters.

Der § 79 BAO bestimmt, dass der § 2 der ZPO, und nur der § 2, anzuwenden ist (und diese
Bestimmung beschaftigt sich mit dem mindigen Minderjahrigen). Daraus kann auf keinen Fall
geschlossen werden, dass auch weitere Bestimmungen der Zivilprozessordnung (wie etwa der
§ 235) fur das Abgabenverfahren mafRgeblich sind. Fir das Abgabenverfahren sind die

Bestimmungen der Bundesabgabenordnung mafligeblich.

Wenn in der Stellungnahme auch noch auf 8§ 17 GrEStG verwiesen wird, kann dazu nur
festgehalten werden, dass diese Bestimmung hier auf keinen Fall zur Anwendung kommen
kann, da die Voraussetzungen, dass der Erwerbsvorgang riickgangig gemacht wurde oder

ungultig ware, fur den gegenstandlichen Kaufvertrag nicht vorliegen.

Aus diesen Grunden war spruchgemaf zu entscheiden.

Wien, am 18. Juli 2008
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