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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Kobzina und die Hofrate Dr. Salcher,
Dr. Narr, Mag. Meinl und Dr. Kramer als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Dr. Zepharovich, Uber die Beschwerde
des Ing. AL in B, vertreten durch Dr. Heinrich Gussenbauer, Rechtsanwalt in Wien IV, Schleifmihlgasse 2, gegen den
Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 28. Juni 1982, ZI. GA 10-287/2/80,
betreffend Aufhebung eines Erkenntnisses im Finanzstrafverfahren, zu Recht erkannt:Der Verwaltungsgerichtshof hat
durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Kobzina und die Hofrate Dr. Salcher, Dr. Narr, Mag. Meinl und
Dr. Kramer als Richter, im Beisein des Schriftfuhrers Dr. Zepharovich, Uber die Beschwerde des Ing. AL in B, vertreten
durch Dr. Heinrich Gussenbauer, Rechtsanwalt in Wien rémisch vier, Schleifmihlgasse 2, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 28. Juni 1982, ZI. GA 10-287/2/80, betreffend
Aufhebung eines Erkenntnisses im Finanzstrafverfahren, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Hohe von S 8.610,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Das Mehrbegehren wird abgewiesen.
Begriindung

Nach Lage der Akten des Verwaltungsverfahrens hatte der Beschwerdefihrer mit drei notariell beurkundeten
Kaufvertragen vom 17. September 1977, vom 22. Dezember 1976 und vom 18. Marz 1975 von der ihm allein gehoérigen
Liegenschaft Grundbuch B EZ. 668 die dort vorgetragenen Grundstiicke (Acker) 156/51 (480 m2), 156/23 und 156/52
(966 m2), 156/47 (470 m2) und mit Kaufvertrag vom 21. Juni 1975 von der ihm gehdrigen Liegenschaft EZ. 746 das
Grundstick 156/94 (Acker, 288 m2) verkauft. Nach den notariellen Urkunden hatten die Kaufpreise fir die
Vertragsgrundsticke S 48.000,--, S 96.600,--, S 32.900,-- und S 28.800,-- betragen.
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Mit vier ebenfalls notariell beurkundeten Servitutsvertragen vom gleichen Tage hatte der BeschwerdefUhrer den
jeweiligen Eigentimern der genannten Grundsticke unterschiedlich

1) die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens auf der Parzelle 156/54 Acker (Privatstralie),

2) die Dienstbarkeit des Gehens und Tragens von Sportgeraten Uber jenen Teil der Parzelle 156/56 Acker (Fischersteig),
der zum Seewasser der Parzelle 156/57 (Ostweg) vorgelagert ist,

3) die Dienstbarkeit der Benutzung des Sees auf Parzelle 156/16 Schottergrube Parifikat Acker zum Baden und zur
Ausubung von Wassersport im Rahmen der behérdlichen Vorschriften und

4) die Dienstbarkeit des Gehens Uber die Parzellen 156/55 Acker (Seezugang Nordost) und des vorgelagerten Teiles der
Parzellen 156/56 Acker (Fischersteig) und Uber das Grundstuck 156/57 Acker (Seezugang Ost) und des vorgelagerten
Teiles der Parzelle 156/56 Acker (Fischersteig) zum Zwecke der Erreichung der Parzelle 156/16 Schottergrube Parifikat
Acker (Ausee lll) 4) die Dienstbarkeit des Gehens uber die Parzellen 156/55 Acker (Seezugang Nordost) und des
vorgelagerten Teiles der Parzellen 156/56 Acker (Fischersteig) und Uber das Grundstulick 156/57 Acker (Seezugang Ost)
und des vorgelagerten Teiles der Parzelle 156/56 Acker (Fischersteig) zum Zwecke der Erreichung der Parzelle 156/16
Schottergrube Parifikat Acker (Ausee rémisch drei)

eingeraumt.
Die Leistungsfahigkeit war in den Servitutsvertragen fir Gebthrenzwecke einheitlich mit S 1.000,-- bewertet worden.

Das Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern Wien war auf der Grundlage von Erhebungen der
Steuerfahndungsstelle des Finanzamtes flr den 1. Bezirk in Wien zum Schluf gekommen, dal3 die Gegenleistungen der
Kaufer fur die Grundstticke tatsachlich S 199.200,--, S 99.000,-- S 122.000,-und S 160.000,-- betragen hatten.

Das genannte Finanzamt hatte den Beschwerdeflhrer in der Folge mit Erkenntnis vom 21. April 1980 u.a. schuldig

erkannt, vorsatzlich

1) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anla8lich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 22. Dezember 1976, betreffend
die Liegenschaft EZ. 668 KG. X, durch unrichtige Angabe der Gegenleistung in der Hohe von S 96.000,-- an Stelle der
tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Héhe von S 199.200,--, in der Abgabenerklarung, die abgabenrechtliche
Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und hiemit ein Finanzvergehen nach 8 51 Abs. 1 lit. a FinStrG begangen zu
haben; 1) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anlaRlich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 22. Dezember 1976,
betreffend die Liegenschaft EZ. 668 KG. romisch zehn, durch unrichtige Angabe der Gegenleistung in der Hohe von
S 96.000,-- an Stelle der tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Héhe von S 199.200,--, in der Abgabenerklarung,
die abgabenrechtliche Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und hiemit ein Finanzvergehen nach Paragraph 51,

Absatz eins, Litera a, FinStrG begangen zu haben;

2) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anla3lich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 17. September 1977 betreffend
die Liegenschaft EZ. 668 KG. X, durch unrichtige Angabe der Gegenleistung in der Héhe von S 48.000,--, an Stelle der
tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Héhe von S 99.000,-- , in der Abgabenerklarung, die abgabenrechtliche
Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und eine Grunderwerbsteuerhinterziehung in der Héhe von S 3.570,--
bewirkt zu haben; 2) als abgabenpflichtiger Verkdufer, anlaBlich des Abschlusses des Kaufvertrages vom
17. September 1977 betreffend die Liegenschaft EZ. 668 KG. romisch zehn, durch unrichtige Angabe der Gegenleistung
in der Hohe von S 48.000,--, an Stelle der tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der H6he von S 99.000,-- , in der
Abgabenerkldrung, die abgabenrechtliche Offenlegungs- und  Wahrheitspflicht verletzt und eine
Grunderwerbsteuerhinterziehung in der Hohe von S 3.570,-- bewirkt zu haben;

3) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anlallich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 18. Marz 1975, betreffend die
Liegenschaft EZ. 668 KG. X, durch unrichtige Angaben der Gegenleistung in der Héhe von S 32.900,-- an Stelle der
tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Héhe von S 122.000,--, in der Abgabenerklarung, die abgabenrechtliche
Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und hiemit ein Finanzvergehen nach § 51 Abs. 1 lit. a FinStrG begangen zu
haben; 3) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anlaBlich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 18. Marz 1975,
betreffend die Liegenschaft EZ. 668 KG. romisch zehn, durch unrichtige Angaben der Gegenleistung in der Hohe von
S 32.900,-- an Stelle der tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Héhe von S 122.000,--, in der Abgabenerklarung,
die abgabenrechtliche Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und hiemit ein Finanzvergehen nach Paragraph 51,
Absatz eins, Litera a, FinStrG begangen zu haben;



4) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anlaf3lich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 21. Juni 1975, betreffend die
Liegenschaft EZ. 746 KG. X, durch unrichtige Angabe der Gegenleistung in der Hohe von S 28.800,--, an Stelle der
tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Héhe von S 160.000,--, in der Abgabenerklarung, die abgabenrechtliche
Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und hiemit ein Finanzvergehen nach § 51 Abs. 1 lit. a FinStrG begangen zu
haben. 4) als abgabenpflichtiger Verkaufer, anlaRlich des Abschlusses des Kaufvertrages vom 21. Juni 1975, betreffend
die Liegenschaft EZ. 746 KG. romisch zehn, durch unrichtige Angabe der Gegenleistung in der Hoéhe von S 28.800,--, an
Stelle der tatsachlich vereinbarten Gegenleistung in der Hohe von S 160.000,-- , in der Abgabenerklarung, die
abgabenrechtliche Offenlegungs- und Wahrheitspflicht verletzt und hiemit ein Finanzvergehen nach Paragraph 51,
Absatz eins, Litera a, FinStrG begangen zu haben.

Gemal den 88§ 33 Abs. 1 und 51 Abs. 2 FinStrG wurde Uber den Beschwerdeflihrer eine Geldstrafe von S 60.000,--
(Ersatzfreiheitsstrafe zwei Monate) verhangt.Gemal? den Paragraphen 33, Absatz eins und 51 Absatz 2, FinStrG wurde
Uber den Beschwerdefiihrer eine Geldstrafe von S 60.000,-- (Ersatzfreiheitsstrafe zwei Monate) verhangt.

Dagegen erhob der Beschwerdeflhrer das Rechtsmittel der Berufung, in der er das Verfahren als mangelhaft riugte
und in der Sache vorbrachte, das gegen ihn eingeleitete Finanzstrafverfahren stitze sich auf die in seiner Wohnung
vorgefundenen und vom Finanzamt sichergestellten bezughabenden Unterlagen, insbesondere die im Finanzstrafakt
erliegenden Empfangsbestatigungen und Abrechnungen Uber den Erhalt der vereinbarten Betrage fur die vertragliche
Einrdumung der Servitutsrechte. Es sei nicht einzusehen, warum alle diese schriftlichen Unterlagen unrichtig sein
sollten, zumal diese zu einem Zeitpunkt entstanden seien, zu welchem von keiner Seite eine Manipulation in Erwartung
eines spateren Finanzstrafverfahrens auch nur ins Auge gefal3t hatte werden kdnnen. Diese Unterlagen seien eindeutig
und widerlegten die Annahme der Finanzstrafbehorde erster Instanz, das fir die Einrdumung der Dienstbarkeit
vereinbarte Entgelt ware nach dem Parteiwillen in Wahrheit ein Teil des Kaufpreises fur den Erwerb der verkauften
Liegenschaften. Gerade die zahlenmal3ig genaue Unterteilung zwischen dem Quadratmeterpreis fur den verkauften
Grund einerseits und dem Preis fir die eingerdumten Servitutsrechte widerlege eindeutig die gegenteilige Annahme
der Finanzstrafbehdrde erster Instanz. Abgesehen davon, dal? tatsachlich, wie aus den sichergestellten schriftlichen
Unterlagen klar hervorgehe, eine Trennung zwischen dem Kaufpreis fur den Grund und dem Entgelt fur die zusatzlich
mit getrenntem Vertrag eingerdumten Servitutsrechte vorgenommen worden sei, erscheine eine solche
Vorgangsweise auch sachlich gerechtfertigt und begriindet. Die Trennung zwischen Kaufpreis fur das Grundstick und
Entgelt fir die eingerdumten Servituten sei namlich auch wirtschaftlich berechtigt und geboten, weil er den
sogenannten Badesee Ill, der ihm zu 27 % als Eigentumer gehdre, im Bereiche des ihm gehdrigen Teiles mit groRem
Kostenaufwand durch Uferbauten, Errichtung von Badestegen, Trassierungen und Befestigung einer Uferstral3e sowie
der ZufahrtsstraBe benutzbar gemacht habe. Es verstehe sich nun keinesfalls von selbst, dal3 die Kaufer der
Grundstucke, die gar nicht am Ufer des Badesees gelegen seien, damit auch schon das Recht zur Benltzung des Sees
und der Anlagen an diesem erhielten. Es habe kein Interesse und auch kein Motiv bestanden, durch unrichtige
Angaben Uber die Hohe des vereinbarten Kaufpreises bzw. Entgeltes flr die eingerdumten Dienstbarkeiten
irgendwelche Steuern oder Gebihren zu verkirzen.Dagegen erhob der Beschwerdefuhrer das Rechtsmittel der
Berufung, in der er das Verfahren als mangelhaft rigte und in der Sache vorbrachte, das gegen ihn eingeleitete
Finanzstrafverfahren stltze sich auf die in seiner Wohnung vorgefundenen und vom Finanzamt sichergestellten
bezughabenden Unterlagen, insbesondere die im Finanzstrafakt erliegenden Empfangsbestatigungen und
Abrechnungen Uber den Erhalt der vereinbarten Betrage fur die vertragliche Einrdumung der Servitutsrechte. Es sei
nicht einzusehen, warum alle diese schriftlichen Unterlagen unrichtig sein sollten, zumal diese zu einem Zeitpunkt
entstanden seien, zu welchem von keiner Seite eine Manipulation in Erwartung eines spateren Finanzstrafverfahrens
auch nur ins Auge gefal3t hatte werden kdnnen. Diese Unterlagen seien eindeutig und widerlegten die Annahme der
Finanzstrafbehorde erster Instanz, das fur die Einrdumung der Dienstbarkeit vereinbarte Entgelt ware nach dem
Parteiwillen in Wahrheit ein Teil des Kaufpreises fur den Erwerb der verkauften Liegenschaften. Gerade die
zahlenmaRig genaue Unterteilung zwischen dem Quadratmeterpreis fur den verkauften Grund einerseits und dem
Preis fur die eingerdumten Servitutsrechte widerlege eindeutig die gegenteilige Annahme der Finanzstrafbehoérde
erster Instanz. Abgesehen davon, daf3 tatsachlich, wie aus den sichergestellten schriftlichen Unterlagen klar
hervorgehe, eine Trennung zwischen dem Kaufpreis fur den Grund und dem Entgelt fur die zusatzlich mit getrenntem
Vertrag eingerdaumten Servitutsrechte vorgenommen worden sei, erscheine eine solche Vorgangsweise auch sachlich
gerechtfertigt und begriindet. Die Trennung zwischen Kaufpreis fir das Grundstlck und Entgelt fir die eingerdumten



Servituten sei namlich auch wirtschaftlich berechtigt und geboten, weil er den sogenannten Badesee romisch drei, der
ihm zu 27 % als Eigentimer gehére, im Bereiche des ihm gehdrigen Teiles mit groBem Kostenaufwand durch
Uferbauten, Errichtung von Badestegen, Trassierungen und Befestigung einer Uferstrale sowie der Zufahrtsstral3e
benutzbar gemacht habe. Es verstehe sich nun keinesfalls von selbst, daR die Kaufer der Grundstticke, die gar nicht
am Ufer des Badesees gelegen seien, damit auch schon das Recht zur BenlUtzung des Sees und der Anlagen an diesem
erhielten. Es habe kein Interesse und auch kein Motiv bestanden, durch unrichtige Angaben Uber die HOhe des
vereinbarten Kaufpreises bzw. Entgeltes fur die eingerdaumten Dienstbarkeiten irgendwelche Steuern oder Gebuhren

zu verkurzen.

Mit dem nunmehr vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde der Berufung
insoweit Folge, als das angefochtene Erkenntnis aufgehoben und die Sache gemalR dem § 161 Abs. 4 FinStrG zur
Ergdnzung des Untersuchungsverfahrens und zur Durchfihrung einer neuerlichen Verhandlung und Fallung eines
Erkenntnisses an die Finanzstrafbehdrde erster Instanz zurlickverwiesen wurde. Begriindend wurde in Ansehung der
vom Beschwerdefiihrer behaupteten Mangelhaftigkeit des Verfahrens ausgefihrt, die belangte Behorde erachte es fiir
wesentlich, daR die beantragte Zeugeneinvernahme durchgefihrt werde, und damit der Beschwerdefiihrer in seinem
Recht auf Parteiengehor nicht beschnitten werde. Bei der neuerlichen Durchfiihrung der mindlichen Verhandlung und
Fallung des Erkenntnisses werde, so fUhrte die belangte Behérde im Zusammenhang weiter aus, bindend
vorgeschrieben, der von ihr dargelegten Rechtsansicht, die durch die Verwaltungsibung im Abgabenverfahren und
durch die einschlagigen Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes gestitzt werde, insofern zu entsprechen, als in
den Fallen, in denen der Kaufpreis der Liegenschaften in Entgelt fiir Grund und Boden und in Entgelt fir eingeraumte
Servitutsrechte aufgespalten worden sei, ein einheitlicher Kaufpreis, der zur Ganze als Gegenleistung im Sinne des § 11
Abs. 1 Grunderwerbsteuergesetz gelte, dem Verfahren zugrundezulegen sei. Die in den angezeigten Servitutsvertragen
offengelegten Bemessungsgrundlagen seien, so flihrte die belangte Behorde weiter aus, bei der Berechnung der
strafbestimmenden Verklrzungsbetrage zu berucksichtigen.Mit dem nunmehr vor dem Verwaltungsgerichtshof
angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde der Berufung insoweit Folge, als das angefochtene Erkenntnis
aufgehoben und die Sache gemald dem Paragraph 161, Absatz 4, FinStrG zur Erganzung des Untersuchungsverfahrens
und zur Durchfiihrung einer neuerlichen Verhandlung und Fallung eines Erkenntnisses an die Finanzstrafbehdrde
erster Instanz zurlckverwiesen wurde. Begrindend wurde in Ansehung der vom Beschwerdeflhrer behaupteten
Mangelhaftigkeit des Verfahrens ausgefihrt, die belangte Behorde erachte es fir wesentlich, dafl die beantragte
Zeugeneinvernahme durchgefihrt werde, und damit der Beschwerdeflihrer in seinem Recht auf Parteiengehdr nicht
beschnitten werde. Bei der neuerlichen Durchfiihrung der mundlichen Verhandlung und Fallung des Erkenntnisses
werde, so fuhrte die belangte Behdrde im Zusammenhang weiter aus, bindend vorgeschrieben, der von ihr
dargelegten Rechtsansicht, die durch die Verwaltungsibung im Abgabenverfahren und durch die einschlagigen
Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes gestlitzt werde, insofern zu entsprechen, als in den Féllen, in denen der
Kaufpreis der Liegenschaften in Entgelt fur Grund und Boden und in Entgelt fUr eingerdaumte Servitutsrechte
aufgespalten worden sei, ein einheitlicher Kaufpreis, der zur Ganze als Gegenleistung im Sinne des Paragraph 11,
Absatz eins, Grunderwerbsteuergesetz gelte, dem Verfahren zugrundezulegen sei. Die in den angezeigten
Servitutsvertragen offengelegten Bemessungsgrundlagen seien, so fuhrte die belangte Behdrde weiter aus, bei der
Berechnung der strafbestimmenden Verklrzungsbetrage zu bertcksichtigen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit erhobene Beschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof.

Der Bundesminister fir Finanzen legte die Akten des Verwaltungsstrafverfahrens und die von der belangten Behorde
erstattete Gegenschrift vor, in der die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt wird.

Der Gerichtshof hat erwogen:

Im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich der Beschwerdefihrer durch den angefochtenen Bescheid
in seinem Recht auf Unterlassung der ausgesprochenen und oben wortlich wiedergegebenen Bindung im
fortgesetzten Verfahren verletzt.

Vor Eingehen in das Meritum ist in Ansehung der kassatorischen Entscheidung der belangten Behorde zunachst die
ProzeRvoraussetzung der Zulassigkeit der Beschwerde zu prifen. Im Grunde des Art. 131 Abs. 1 Z. 1 B-VG kann nach
Erschopfung des Instanzenzuges gegen den Bescheid einer Verwaltungsbehorde wegen Rechtswidrigkeit Beschwerde



erheben, wer durch den Bescheid in seinen Rechten verletzt zu sein behauptet. Nach der Anordnung des § 34 Abs. 1
VwGG 1965 sind unter anderem Beschwerden, denen der Mangel der Berechtigung zu ihrer Erhebung entgegensteht,
ohne weiteres Verfahren in nichtoffentlicher Sitzung mit BeschluR zurtickzuweisen. Gemal3 8 161 Abs. 4 FinStrG kann
die Finanzstrafbehorde zweiter Instanz auch die Aufhebung des angefochtenen Erkenntnisses (Bescheides) unter
Zuruckverweisung der Sache an die Finanzstrafbehdrde erster Instanz verflgen, wenn sie umfangreiche Erganzungen
des Untersuchungsverfahrens fir erforderlich halt; die Finanzstrafbehdrde erster Instanz ist im weiteren Verfahren an
die im Aufhebungsbescheid niedergelegte Rechtsanschauung gebunden. Daraus erhellt, dal} die Bindung der
Finanzstrafbehorde erster Instanz im Umfang der Begrindungselemente der Rechtsmittelentscheidung besteht,
welche auch der Verwaltungsgerichtshof bei Uberprifung einer allenfalls neuerlich angefochtenen
Rechtsmittelentscheidung zu beachten hatte. Solcherart konnte die Kassation des im Finanzstrafverfahren ergangenen
Erkenntnisses durch die Berufungsbehdrde unter gleichzeitig verflUgter Zurlckweisung der Sache an die
Finanzstrafbehorde erster Instanz in Ansehung jener vier Falle, in denen eine Aufspaltung des Leistungsentgeltes bei
identen Vertragspartnern vorgenommen und eine Bindung ausgesprochen wurde, eine Rechtsverletzung des
Beschwerdefiihrers bewirken (vgl. im Zusammenhang das hg. Erkenntnis eines verstarkten Senates vom
16. November 1965, ZI. 56/65, und das hg. Erkenntnis vom 9. April 1981, ZI. 16/2338/80). Die Beschwerde erweist sich
daher insoweit als zuldssig.Vor Eingehen in das Meritum ist in Ansehung der kassatorischen Entscheidung der
belangten Behorde zunachst die Prozel3voraussetzung der Zuldssigkeit der Beschwerde zu prifen. Im Grunde des
Artikel 131, Absatz eins, Ziffer eins, B-VG kann nach Erschopfung des Instanzenzuges gegen den Bescheid einer
Verwaltungsbehdrde wegen Rechtswidrigkeit Beschwerde erheben, wer durch den Bescheid in seinen Rechten verletzt
zu sein behauptet. Nach der Anordnung des Paragraph 34, Absatz eins, VWGG 1965 sind unter anderem Beschwerden,
denen der Mangel der Berechtigung zu ihrer Erhebung entgegensteht, ohne weiteres Verfahren in nichtéffentlicher
Sitzung mit BeschluR zuriickzuweisen. GemaR Paragraph 161, Absatz 4, FinStrG kann die Finanzstrafbehdrde zweiter
Instanz auch die Aufhebung des angefochtenen Erkenntnisses (Bescheides) unter Zuriickverweisung der Sache an die
Finanzstrafbehorde erster Instanz verfigen, wenn sie umfangreiche Erganzungen des Untersuchungsverfahrens flr
erforderlich halt; die Finanzstrafbehdrde erster Instanz ist im weiteren Verfahren an die im Aufhebungsbescheid
niedergelegte Rechtsanschauung gebunden. Daraus erhellt, da3 die Bindung der Finanzstrafbehdrde erster Instanz im
Umfang der Begriindungselemente der Rechtsmittelentscheidung besteht, welche auch der Verwaltungsgerichtshof
bei Uberpriifung einer allenfalls neuerlich angefochtenen Rechtsmittelentscheidung zu beachten hétte. Solcherart
konnte die Kassation des im Finanzstrafverfahren ergangenen Erkenntnisses durch die Berufungsbehérde unter
gleichzeitig verflugter Zurtckweisung der Sache an die Finanzstrafbehdrde erster Instanz in Ansehung jener vier Falle,
in denen eine Aufspaltung des Leistungsentgeltes bei identen Vertragspartnern vorgenommen und eine Bindung
ausgesprochen wurde, eine Rechtsverletzung des Beschwerdeflhrers bewirken vergleiche , im Zusammenhang das
hg. Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 16. November 1965, ZI. 56/65, und das hg. Erkenntnis vom 9. April 1981,
ZI. 16/2338/80). Die Beschwerde erweist sich daher insoweit als zulassig.

Unter dem Gesichtspunkt einer inhaltlichen Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides tragt der
Beschwerdefihrer vor, durch die verfligte Weisung der belangten Behérde werde dem Finanzamt fur Gebudhren und
Verkehrsteuern Wien der Auftrag erteilt, den durch die Liegenschaftskaufvertrage einerseits und die Servitutsvertrage
andererseits objektiv gegebenen Sachverhalt dahin zu wirdigen und entsprechende Feststellungen in bezug auf die
strafbaren Tatbestande nach den 88 33 und 51 FinStrG in der Richtung zu treffen, da auch das in den gesonderten
Servitutsvertragen vereinbarte, nicht in voller Hohe in diesen geoffenbarte Entgelt als Gegenleistung fir den Verkauf
der Grundstlcke zu betrachten und der Versteuerung nach dem Grunderwerbsteuergesetz zu unterwerfen sei. Dies
sei gesetzwidrig, weil damit gegen den im § 98 Abs. 3 FinStrG verankerten Grundsatz der freien Beweiswurdigung
verstolRen und die Erstbehdrde indirekt gezwungen werde, einen Sachverhalt als gegeben anzunehmen, der mit der
objektiven Vertragslage in Widerspruch stehe und vor allem mit dem Vertragswillen der vertragschlieBenden Parteien
nicht in Einklang zu bringen sei. Auf diesen komme es aber nicht nur fir die Wertung des Vertragsinhaltes durch die
Finanzbehdrde, sondern vor allem auch fur die strafrechtliche Beurteilung der subjektiven Tatseite an. Das fur ein
eingeraumtes Servitutsrecht vom Kaufer bezahlte Entgelt konnte nur dann nach§ 11 Abs. 1 GrEStG in die
Bemessungsgrundlage einbezogen werden, wenn dieses Servitutsrecht bereits vorher begriindet gewesen sei und zum
Gutsbestand der verkauften Liegenschaft als herrschendem Gut bei VertragsabschluR gehort habe. Das fortlaufend
bezahlte Entgelt des Grundkaufers fur ein zum Gutsbestand der Kaufliegenschaft gehdrendes Wasserbezugsrecht an
den Eigentimer der dadurch belasteten dienenden Liegenschaft ware demnach in die Bemessungsgrundlage fur die
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Berechnung der Grunderwerbsteuer einzubeziehen. Zum Unterschied davon habe aber bei Abschlul3 der Kaufvertrage
noch kein Servitutsrecht bestanden. Die Einrdumung dieser Servitutsrechte habe mit dem Verkauf der Liegenschaften
weder rechtlich noch wirtschaftlich direkt etwas zu tun. Das fur die in den gesondert abgeschlossenen
Servitutsvertragen eingeraumten Dienstbarkeiten zu entrichtende Entgelt, das ihm zugeflossen sei, stelle sohin keine
Gegenleistung fur den Verkauf der Liegenschaften im Sinne des 8 11 Abs. 1 GrEStG selbst bei weitherzigster Auslegung
dar. Fur die erfolgte freiwillige, allerdings entgeltliche Einrdumung der Dienstbarkeiten habe kein zwingendes
wirtschaftliches Bedurfnis auf Seite der Liegenschaftseigentimer bestanden, wie dies etwa flr ein Wasserbezugsrecht
oder eine Wegeservitut zur Schaffung eines Zuganges zur Kaufliegenschaft der Fall ware.Unter dem Gesichtspunkt
einer inhaltlichen Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides tragt der Beschwerdeflhrer vor, durch die verfigte
Weisung der belangten Behdrde werde dem Finanzamt fir Geblhren und Verkehrsteuern Wien der Auftrag erteilt, den
durch die Liegenschaftskaufvertrage einerseits und die Servitutsvertrage andererseits objektiv gegebenen Sachverhalt
dahin zu wirdigen und entsprechende Feststellungen in bezug auf die strafbaren Tatbestande nach den Paragraphen
33 und 51 FinStrG in der Richtung zu treffen, daR auch das in den gesonderten Servitutsvertragen vereinbarte, nicht in
voller Hohe in diesen geoffenbarte Entgelt als Gegenleistung flir den Verkauf der Grundstlicke zu betrachten und der
Versteuerung nach dem Grunderwerbsteuergesetz zu unterwerfen sei. Dies sei gesetzwidrig, weil damit gegen den im
Paragraph 98, Absatz 3, FinStrG verankerten Grundsatz der freien Beweiswirdigung verstoBen und die Erstbehérde
indirekt gezwungen werde, einen Sachverhalt als gegeben anzunehmen, der mit der objektiven Vertragslage in
Widerspruch stehe und vor allem mit dem Vertragswillen der vertragschlieBenden Parteien nicht in Einklang zu
bringen sei. Auf diesen komme es aber nicht nur fir die Wertung des Vertragsinhaltes durch die Finanzbehorde,
sondern vor allem auch fir die strafrechtliche Beurteilung der subjektiven Tatseite an. Das fiir ein eingerdaumtes
Servitutsrecht vom Kaufer bezahlte Entgelt kdnnte nur dann nach Paragraph 11, Absatz eins, GrEStG in die
Bemessungsgrundlage einbezogen werden, wenn dieses Servitutsrecht bereits vorher begriindet gewesen sei und zum
Gutsbestand der verkauften Liegenschaft als herrschendem Gut bei VertragsabschluR gehort habe. Das fortlaufend
bezahlte Entgelt des Grundkaufers flur ein zum Gutsbestand der Kaufliegenschaft gehdrendes Wasserbezugsrecht an
den Eigentimer der dadurch belasteten dienenden Liegenschaft ware demnach in die Bemessungsgrundlage fur die
Berechnung der Grunderwerbsteuer einzubeziehen. Zum Unterschied davon habe aber bei Abschlul3 der Kaufvertrage
noch kein Servitutsrecht bestanden. Die Einrdumung dieser Servitutsrechte habe mit dem Verkauf der Liegenschaften
weder rechtlich noch wirtschaftlich direkt etwas zu tun. Das fir die in den gesondert abgeschlossenen
Servitutsvertragen eingeraumten Dienstbarkeiten zu entrichtende Entgelt, das ihm zugeflossen sei, stelle sohin keine
Gegenleistung fur den Verkauf der Liegenschaften im Sinne des Paragraph 11, Absatz eins, GrEStG selbst bei
weitherzigster Auslegung dar. Fur die erfolgte freiwillige, allerdings entgeltliche Einrdumung der Dienstbarkeiten habe
kein zwingendes wirtschaftliches Bedurfnis auf Seite der Liegenschaftseigentimer bestanden, wie dies etwa fir ein
Wasserbezugsrecht oder eine Wegeservitut zur Schaffung eines Zuganges zur Kaufliegenschaft der Fall ware.

Die Beschwerde ist begrindet.

Gemald dem § 10 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. Bei einem Kauf
(88 1053 ff ABGB, & 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG) ist die Gegenleistung der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen (8 11 Abs. 1 Z. 1 GrEStG). In
der Gegenleistung kommt der Wert zum Ausdruck, den das Grundstlick nach den Vorstellungen der Vertragspartner
hat. Eine "sonstige Leistung" im Sinne der zuletzt zitierten Gesetzesbestimmung ist nur dann eine Gegenleistung, von
deren Wert die Grunderwerbsteuer bemessen wird, wenn der Kaufer sie als Entgelt fir den Erwerb des Grundstuickes
gewahrt oder der Verkaufer fiUr den Verkauf des Grundstiickes empfangt. Als Gegenleistungen kommen sohin
diejenigen Leistungen nicht in Betracht, die als Entgelt fir Rechte an einem anderen Grund gezahlt werden, welchen
Umstand die belangte Behorde mit den in der Gegenschrift zitierten drei hg. Erkenntnissen offensichtlich
Ubersieht.Gemall dem Paragraph 10, Absatz eins, GrEStG ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung zu
berechnen. Bei einem Kauf (Paragraphen 1053, ff ABGB, Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStQG) ist die
Gegenleistung der Kaufpreis einschliel3lich der vom Kaufer Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen (Paragraph 11, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG). In der Gegenleistung kommt der
Wert zum Ausdruck, den das Grundstiick nach den Vorstellungen der Vertragspartner hat. Eine "sonstige Leistung" im
Sinne der zuletzt zitierten Gesetzesbestimmung ist nur dann eine Gegenleistung, von deren Wert die
Grunderwerbsteuer bemessen wird, wenn der Kaufer sie als Entgelt fir den Erwerb des Grundstlckes gewahrt oder
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der Verkaufer fur den Verkauf des Grundsttickes empfangt. Als Gegenleistungen kommen sohin diejenigen Leistungen
nicht in Betracht, die als Entgelt fur Rechte an einem anderen Grund gezahlt werden, welchen Umstand die belangte
Behorde mit den in der Gegenschrift zitierten drei hg. Erkenntnissen offensichtlich tbersieht.

Was weiters das gemall dem§ 11 Abs. 1 Z. 1 GrEStG rechtserhebliche Merkmal einer "Gbernommenen" sonstigen
Leistung anlangt, so kann darunter nach den Regeln juristischer Hermeneutik nur eine dem Verkaufer obliegende
Verpflichtung verstanden werden, die auf Grund einer Vereinbarung letztlich vom Kaufer getragen wird. Die
Einrdumung von Wegerechten kann darunter begrifflich nicht subsumiert werdenWas weiters das gemalR dem
Paragraph 11, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG rechtserhebliche Merkmal einer "Ubernommenen" sonstigen Leistung
anlangt, so kann darunter nach den Regeln juristischer Hermeneutik nur eine dem Verkaufer obliegende Verpflichtung
verstanden werden, die auf Grund einer Vereinbarung letztlich vom Kdufer getragen wird. Die Einrdumung von
Wegerechten kann darunter begrifflich nicht subsumiert werden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich im (ibrigen mit der Frage, ob die Uberlassung des Rechtes der Nutzung eines
Grundstlckes im Wege der Bestellung eines Fruchtgenusses (§ 509 ABGB), sohin einer Personalservitut, dem Grunde
nach grunderwerbsteuerrechtlich von Relevanz ist, in seinem Erkenntnis vom 30. April 1981, ZI. 16/3281/80, eingehend
auseinandergesetzt, und ausgesprochen, daB dies in Ansehung des Abgabentatbestandes des § 1 Abs. 2 GrEStG nicht
der Fall ist. Um so weniger kann dies im Beschwerdefall in Ansehung der eingerdumten Grunddienstbarkeiten an
einem nicht vom streitgegenstandlichen Grunderwerbsteuervorgang erfaldten Grundstlick gelten, bei dem auch der
Fall des § 11 Abs. 1 Z. 1 letzter Tatbestand GrEStG nicht vorliegt. Dieser Erwerb fallt vielmehr unter § 33 TP 9 des
Gebilhrengesetzes 1957.Der Verwaltungsgerichtshof hat sich im Gbrigen mit der Frage, ob die Uberlassung des
Rechtes der Nutzung eines Grundsttickes im Wege der Bestellung eines Fruchtgenusses (Paragraph 509, ABGB), sohin
einer Personalservitut, dem Grunde nach grunderwerbsteuerrechtlich von Relevanz ist, in seinem Erkenntnis vom
30. April 1981, ZI. 16/3281/80, eingehend auseinandergesetzt, und ausgesprochen, da dies in Ansehung des
Abgabentatbestandes des Paragraph eins, Absatz 2, GrEStG nicht der Fall ist. Um so weniger kann dies im
Beschwerdefall in Ansehung der eingerdumten Grunddienstbarkeiten an einem nicht vom streitgegenstandlichen
Grunderwerbsteuervorgang erfal3ten Grundstlck gelten, bei dem auch der Fall des Paragraph 11, Absatz eins, Ziffer
eins, letzter Tatbestand GrEStG nicht vorliegt. Dieser Erwerb fallt vielmehr unter Paragraph 33, TP 9 des
Gebuhrengesetzes 1957.

Der so erkannte normative Gehalt des§ 1 Abs. 2 GrEStG ist in Ansehung der im Beschwerdefall eingeraumten
Grunddienstbarkeiten (88 474 ff ABGB; Wege- und Baderechte) von rechtlichem Gewicht.Der so erkannte normative
Gehalt des Paragraph eins, Absatz 2, GrEStG ist in Ansehung der im Beschwerdefall eingerdumten
Grunddienstbarkeiten (Paragraphen 474, ff ABGB; Wege- und Baderechte) von rechtlichem Gewicht.

Da die belangte Behdrde sohin die Rechtslage verkannte, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes. Dieser war daher gemal dem § 42 Abs. 2 lit. a VWGG 1965 aufzuheben. Die Frage,
welcher Teil des unbestrittenermalBen tatsdchlich bezahlten Gesamtentgeltes auf die Einrdumung der
Grunddienstbarkeiten entfallt, entzog sich im anhangigen Verfahren der Kognition durch den Gerichtshof.Da die
belangte Behorde sohin die Rechtslage verkannte, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes. Dieser war daher gemall dem Paragraph 42, Absatz 2, Litera a, VWGG 1965 aufzuheben. Die Frage,
welcher Teil des unbestrittenermalBen tatsachlich bezahlten Gesamtentgeltes auf die Einrdumung der
Grunddienstbarkeiten entfallt, entzog sich im anhangigen Verfahren der Kognition durch den Gerichtshof.

Der Kostenausspruch grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung des Bundeskanzlers
vom 7. April 1981, BGBI. Nr. 221. Die Abweisung des Mehrbegehrens betrifft einen Additionsfehler.Der
Kostenausspruch griundet sich auf die Paragraphen 47, ff VWGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers vom 7. April 1981, Bundesgesetzblatt , Nr. 221. Die Abweisung des Mehrbegehrens betrifft einen
Additionsfehler.

Soweit in diesem Erkenntnis auf unveréffentlichte Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes Bezug genommen wird,
sei auf die Bestimmung des Art. 14 Abs. 4 der Geschaftsordnung des Verwaltungsgerichtshofes, BGBI. Nr. 45/1965,
hingewiesen.Soweit in diesem Erkenntnis auf unverdffentlichte Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes Bezug
genommen wird, sei auf die Bestimmung des Artikel 14, Absatz 4, der Geschéftsordnung des
Verwaltungsgerichtshofes, Bundesgesetzblatt Nr. 45 aus 1965,, hingewiesen.
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