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Wichtige Bekantgaben aus der Finanzrechtsprechung

Finanzgericht Hamburg
Urtell vom 29.12.2008 (Az.: 3 K 128/08)

Gebaudesanierung und Einbringung in eigene Stiftung
keine Gegenleistung

L eitsitze:

. Einurspriinglich seitens einer Vertragspartel a's symbolisch bezeichneter Kaufpreis
von 1 Euro kann aufgrund nachfolgender ernsthafter Vereinbarung Gegenleistung
und damit grunderwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage sein; fir die Ernsthaftig-
keit sprechen ein hohe Kosten verursachender Gebaudezustand, ein gegen null ge-
hender Ertragswert und die fehlende Gewinnorientierung des Kaufers.

. Ein bel der Kaufpreisbemessung berticksichtigter altruistischer oder gemeinntitzi-
ger Zweck der vereinbarten Betétigung der Erwerberseite ist grunderwerbsteuerlich
keine sonstige Gegenleistung zu Gunsten der Verédul3ererseite.

. Eine aufgrund politischer Ziele der verkaufenden Kommune oder eine im beider-
seitigen Interesse vereinbarte Erwerberverpflichtung zur Grundstiicks-Uberlassung
an naher bestimmte Dritte (hier an Stiftung der Erwerber) stellt (noch) keine geld-
wert der Veraul3ererseite zugute kommende Leistung dar.

. Ungeachtet des Zivil- und Ertragsteuerrechts gehdren vorbehaltene Nutzungen zur
Gegenleistung.

Rechtsgrundlage:

GrEStG: 83Nr.2,88Abs. 1+ 2Nr.1,89Abs. 1Nr. 1


http://www.kommunsense.de/

» Untersuchungsgegenstand:

A. SACHVERHALT

Streitig sind Umfang und Bewertung der Gegenleistung der klagenden GbR fir ihren Kauf
des Grundstticks G-Haus von der Stadt mit Vertrag vom 21. Juni 2006.

|. Sachstand

1. a) Dem Kauf und den jahrelangen Verhandlungen waren seit 1994 interne Uberlegungen
der Stadt vorausgegangen, die im G-Haus und anderen Villen untergebrachten Dienst-
stellen des Ortsamts ... rdumlich zusammenzufassen und die freiwerdenden Gebaude ein-
schlief3dlich des G-Hauses zu verkaufen (Liegenschafts-V erkaufsakte --LV-A-- Bd. I).

b) Auf Burgerseite bemuhten sich die Gesellschafter der Klagerin seit Anfang der 90er
Jahre um die Forderung des Erhaltes des G-Hauses. Der Seniorgesellschafter ... (Mézen
sen.) war u.a. mal3geblich am Entstehen des Fordervereins G-Haus e.V. beteiligt, den er
insbesondere auch finanziell geférdert hat (Finanzgerichts-Akte --FG-A-- Bl. 20).

2. Am 22. Mérz und 15. Dezember 1994 wurden fir eine Renovierung des G-Hauses sei-
tens des Bezirksamts zahlreiche K ostenpositionen geschétzt, darunter sechsstellig 180.000
DM fir den Innenanstrich des Sitzungssaals unter Mitwirkung des Denkmal schutzamtes
und 500.000 DM fir Instandsetzung der Fassade und Balkone (LV-A Bd. I).

3. Das Liegenschaftsamt des Bezirksamts bezifferte am 29. Januar 1998 ausgehend von
2.900 gm a 700 DM einen Bodenwert von 2.030.000 DM und ausgehend vom Feuer-
kassenwert einen Gebaudewert von 1.175.625 DM, insgesamt einen Sachwert von abge-
rundet 3.235.000 DM (LV-A Bd. I).

4. a) Am 15. Oktober 2003 ging die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses von 544 gm
Grundstiick & 990 Euro aus und errechnete einen Bodenwert von 540.000 Euro und fir das
bebaute Grundsttick einen Ertrags- und Verkehrswert von 1 Mio Euro (LV-A Bd. 1).

b) In 2003 trat der Forderverein G-Haus an den damaligen Geschéftsfiihrer der B Schooal,
Dr. B, mit der Idee heran, ein gemeinsames Nutzungskonzept fur das G-Haus zu ent-
wickeln, das als Gegenkonzept zu einer rein kommerziellen Nutzung dieser Immobilie
gedacht war (FG-A BI. 20).

5. Ende 2003 bereitete die Liegenschaftsverwaltung bel der Finanzbehtrde eine Pressein-
formation vor (LV-A Bd. I):

, B Herrenhauser' fur die Zukunft erhalten

Das G-Haus, ... und ... sind stark instandsetzungsbediirftig. Uber viele Jahre konnte die
Sadt die fur den Erhalt notwendigen Gelder nicht aufbringen. Der sichtbar fortschreitende
Verfall der von stadtischen Dienststellen genutzten Gebaude lasst viele besorgte Birg-
erinnen und Burger um den Bestand dieser Erbstiicke Hamburger Vergangenheit furchten.



Mit einer Ausschreibung sollen Kaufer gefunden werden, die sich des besonderen Charak-
tersder drei ehemaligen Sommersitze Hamburger Kaufleute bewusst sind.

Finanzsenator ...: ,, Wir tragen Sorge dafir, dass die zukinftige Nutzung dieser mit der
Sadtgeschichte untrennbar verbundenen Hauser ihrer Bedeutung entspricht. Mit dem
Ubergang in private Hande konnen wir ihren dauerhaften Erhalt sichern - darauf kommt
esuns besondersan.' ...”

6. Die Liegenschaftsverwaltung schrieb das G-Haus mit einem ,,Immobilienangebot” aus,
in dem sie zur Abgabe von Geboten bis 26. Marz 2004 aufforderte (LV-A Bd. I):

, Gebaude

... 1795 errichtet ... 1897 und 1901 umgebaut und ... erweitert.
... ehemaliges Herrenhaus ... Sdulenportikus ... héchsten représentativen Anspriichen ...
... auf einer Anhéhein ... G Park ... unverbaubarer Blick.

Der bauliche und dekorative Zustand des Gebaudes ist angesichts des hohen Alters als
ausreichend zu bezeichnen. Es besteht allerdings ein nicht unerheblicher Reparaturstau.
Vom Kaufer wird daher die Verpflichtung zu einer ziigigen Instandsetzung des Gebéudes
erwartet.

... Insgesant stehen einschlief3ich des ... Kellers 730 gm Nutzflache zur Verfligung.
... Denkmalschutz ...

... Feuerkassenwert (1914) ... 135.000 DM ... Grundstiick

..ca. 1.544 gm...

Zukinftige Nutzung und Vergabe

Eine zukiinftige Nutzung, die ... vor allem der Bedeutung des Objektes entspricht und die
zumindest einen teilweisen Zugang der Offentlichkeit weiterhin ermoglicht, wird von der
Sadt bevorzugt.

Alle Instandsetzungsarbeiten sowie das Nutzungskonzept sind mit der Kulturbehdrde —
Denkmalschutzamt - abzustimmen. Die Entscheidung wird daher auch von der Préasen-
tation eines tragfahigen Nutzungskonzepts beeinflusst. ...”

7. Unter dem 26. Méarz 2004 reichten die jetzigen Prozessbevollméchtigten namens eines
... Stifters, der ungenannt bleiben wollte, und namens der (vorléufig so bezeichneten)
Stiftung zur Erhaltung des G-Hauses in Griindung ein Gebot zum Kauf des Grundstiicks
far 1 Euro ein. Das Nutzungskonzept des Gebots bezog den Forderverein G-Haus ein und
berticksichtigte die Uberlegungen des B Rats, eines Dachverbands von B Vereinen und
Institutionen (Finanzgerichts-Anlage --FG-Anl.-- K 4; LV-A Bd. I).

Beigefligt waren ein Satzungsentwurf fir die Stiftung sowie ein von Dr. B fir die Mie-
terseite einschliefdlich der B School verfasstes Nutzungskonzept. Nach einer Kosten-
kalkulation des Architekturbiros X wurde mit Umbaukosten von 610.000 Euro inkl. MwSt
und mit Kosten fir die Renovierung der AulRenfassade von 300.000 Euro inkl. MwSt
gerechnet. Die jahrlichen Betriebskosten wurden seinerzeit mit 60.500 Euro inkl. MwSt
veranschlagt (FG-Anl. K 3, LV-A Bd. I).



8. Ein weiteres fur das G-Haus am 29. Mé&rz 2004 eingegangenes Gebot erschien der Lie-
genschaftsverwaltung nicht tragfahig (LV-A Bd. 1).

9. Die Frage der Vergabe des G-Hauses und der weiteren von der Stadt nicht mehr be-
notigten Villen war wiederholt Gegenstand von Presseberichten und von Diskussionen in
der kommunal- und kulturpolitisch interessierten Offentlichkeit (LV-A Bd. I).

10. Am 26. April 2004 fragte der Pressesprecher der Finanzbehdrde intern nach wegen ei-
ner in B kommunizierten Kaufpreiserwartung von 3 Mio Euro fir jede der drel u.U. zu
vergebenden Villen. Die Liegenschaftsverwaltung antwortete mit behordeninterner E-Mail
vom selben Tag, dass die nicht kommunizierte Gebotserwartung fur alle Hauser im der-
zeitigen Zustand insgesamt bel héchstens 1,5 Mio Euro liege. Eine wie auch immer zu-
stande gekommene Bewertung von 3 Mio je Haus dirfte fir die Verhandlungsposition der
Stadt nicht schadlich sein (LV-A Bd. I).

11. Die Liegenschaftsverwaltung trat in Verhandlungen tber das Angebot der noch nicht
errichteten Stiftung ein und lief3 sich dieses in einem Gesprach am 19. Mai 2004 erléutern,
und zwar durch ... (M&zen jun.), Sohn des ... (Mazen sen.) (beide sind Gesellschafter der
klagenden GbR und K&uferin), sowie durch Dr. B von der B School (LV-A Bd. ).

12. Bevor die Stiftung errichtet war, gab die Familie (Mazen sen.) am 03. Juli 2004 ge-
geniiber der Finanzbehdrde eine dem Angebot entsprechende und durch ... (M&zen jun.)
unterschriebene Absichtserklérung ab fur den Kauf mit Sanierung und Einbringung in die
Stiftung (FG-Anl. K 5, LV-A Bd. I).

13. Nach weiteren behdrdeninternen Abstimmungen und Sachstandsvermerken fir Behor-
denleitung und Blrgermeister ging es in einem weiteren Verhandlungsgesprach am 13.
Oktober 2004 u.a. um den Kaufpreis, um ein Nachgebot (etwa fir ein eventuelles Vor-
kaufsrecht fur den auf die B Landstral3e zulaufenden Teil des Parks) und um Konkre-
tisierung der Sanierungskosten mittels Gebaudebesi chtigung durch den Architekten (LV-A
Bd. I; FG-Anl. K 6).

14. Das Bezirksamt bezifferte am 10. November 2004 die laufenden Bewirtschaftungs-
kosten aus 2003 auf 30.050 Euro (LV-A Bd. I).

15. Die B School unterbreitete am 15. Dezember 2004 zum Raumkonzept Alternativen be-
treffend die Vermietung des Erdgeschosses oder des Hochzeitszimmers (LV-A Bd. 1).

... (Mé&zen jun.) bestatigte mit Faxschreiben vom 21. Dezember 2004 die Absichtserklarung
vom 03. Juli 2004 (oben 12; LV-A Bd. I).

16. Am 17. Januar 2005 verhandelte die Liegenschaftsverwaltung mit ihm und Dr. B Uber
eine Anderung des Nutzungskonzepts wegen einer neuen Partnerschaft aus dem Bereich
Kunst und Kultur neben der B Schooal. ... (M&zen jun.) teilte mit, dass die zu erwartenden
Instandsetzungs- und Umbaukosten weit tber 1,6 Mio Euro hinausgingen (LV-A Bd. I).

Mit Schreiben vom 25. Januar 2005 teilte Dr. B die vom Architekten fir die Zeit nach dem
Umbau geschétzten Betriebskosten von ca. 90.000 Euro p.a. mit, davon etwa 50.000 Euro
Nebenkosten und 40.000 Euro Instandhaltungsriicklage (LV-A Bd. 1).



Am 27. Januar 2005 beschloss die Bezirksversasmmlung A einstimmig die Bitte an den
Bezirksamtsleiter, sich bel der Liegenschaftsverwaltung fur eine Neuausschreibung einzu-
setzen, falls die bisherigen Gespréche bis Ende Mé&rz 2005 ohne positives Ergebnis ver-
liefen (LV-A Bd. I).

17. Am 04. Februar 2005 wandte sich die Leiterin des Ortsamts schriftlich an die Liegen-
schaftsverwaltung wegen des Fortgangs der Verhandlungen (LV-A Bd. I).

Am 07. Februar 2005 bekréftigte der Finanzsenator den Fortgang der Gesprache zur Um-
setzung des Angebotskonzepts (LV-A Bd. I).

18. Am 8., 9. und 16. Mé&rz 2005 informierten Dr. B (B School) und Herr S (2. Vorsitzen-
der des Fordervereins G-Haus) die Liegenschaftsverwaltung Uber die Gesprache wegen der
neuen Partnerschaften aus dem Bereich Kunst und Kultur (oben 16) und Gber das Konzept
fur die J-Bibliothek im G-Haus (LV-A Bd. 11).

Im selben Monat stimmte die Liegenschaftsverwaltung in der Finanzbehdrde intern Ver-
handlungspunkte weiter ab und berichtete wiederholt tber den Sachstand. Nach Auszug
des Ortsamts wurde die Verwatung des G-Hauses vom Bezirksamt Uber die Liegen-
schaftsverwaltung fir die Ubergangszeit bis zum Verkauf an die ... abgegeben. Herrn ...
(Mé&zen jun.) wurde mit Schreiben vom 17. Méarz 2005 bestétigt, sich wegen der Verkaufs-
verhandlungen in Bezug auf das G-Haus Auskinfte von stadtischen und privaten Unter-
nehmen einholen zu dirfen.

19. Nach Abstimmung mit ... (Mé&zen jun.) Uberreichte Dr. B unter dem 13. April 2005 ein
aktualisiertes ,, Nutzungskonzept fur das G-Haus® (nebst Zeichnungen) betreffend die Nut-
zung durch die B School, durch das M Institut, durch den Forderverein G-Haus, durch den
Nachlass des Malers J und durch Ausstellungen von Kunststudenten, die durch den Kunst-
sammler F geférdert werden. Fur die Betreuung des Hauses und die Koordinierung der
konzeptgemalien Vermietungen konnte Frau ..., die 1. Vorsitzende des Fordervereins G-
Haus mit einem Fixum bedacht werden. Bei Verbleib der D-Telefonanlage fur die Behorde
sei Uber eine Kostenbeteiligung zu sprechen (LV-A Bd. I1).

20. Auf eine Kleine Anfrage des Birgerschaftsabgeordneten Dr. P bestétigte der Senat im
Mai 2005 den Fortgang der Verhandlungen Uber das Angebotskonzept (Burgerschafts-
Drucksache 18/...5).

21. Am 20. Juli 2005 wurde eine Liste von Fragen fur den Vertrag beim Leiter der Lie-
genschaftsverwaltung durchgesprochen. Obenan ging es um die Alternativen des Grund-
stticksverkaufs oder des Erbbaurechts und um den Nachweis der Finanzierung durch Herrn
... (Mézen). Unter dem 15. und 25. Juli 2005 erlauterte D Details zur Telefonanlage sowie
zu den Kosten und zeitlichen Alternativen ihrer Verlagerung (LV-A Bd. I1).

22. Nach Sachstandsanfragen und parallel zu internen Sachstandsberichten wurde am 17.
August 2005 mit ... (Mazen jun.) und Dr. B u.a. Uber Kauf, Uber die Instandhaltungskosten
von 90.000 Euro p.a. und Ubernahme von 60.000 Euro p.a. durch Mietzahlungen der B
School sowie Uber die Absicherung des weiteren Nutzungskonzepts Uber die vorgesehene
Stiftung gesprochen. Fir die zu finanzierende Instandsetzung wurde ein Betrag von min-
destens 2 Mio Euro genannt, einschliefflich davon 1/3 fur den nutzungsspezifischen Innen-
ausbau (LV-A Bd. II).



23. Am 08. September 2005 Ubersandte die Liegenschaftsverwaltung eine Auflistung der
»Essentials des Grundstiicksgeschéfts G-Haus’ an Herrn ... (M&zen jun.). Danach war das
Grundstiick nach Kauf und Instandsetzung in die vorgesehene Stiftung, nunmehr (nach
dem 2. Vorsitzenden des Fordervereins) benannt als S-Stiftung, einzubringen und gemal3
dem Konzept vom 13. April 2005 fir Wissenschaft und Kultur zu nutzen, und zwar ver-
traglich abgesichert durch Nachleistungsverpflichtung und Wiederkaufsrecht (LV-A Bd.

).

24. Unter dem 20. Oktober 2005 nahmen die jetzigen Prozessbevollméachtigten as Be-
vollméachtigte der Familie ... (Mé&zen) Stellung. Die Familie ... (M&zen) solle Eigentimer
werden und das Gebaude nach Sanierung auf die Stiftung im Wege klassischer

» Public Private Partnership”

Ubertragen. Das Vorhaben werde mit Eigenkapital der Familie finanziert, nachweisbar
durch Bankbestétigung (LV-A Bd. I1).

25. In einem Gespréch am 03. November 2005 zwischen Liegenschaftsverwaltung und
Kéaufer-Bevollméchtigtem ging es um die vorerwahnten , Essentials’, einschliefdlich des
Kaufpreises 1 Euro und der Absicherung der Verpflichtung, das Grundstiick nach Sanie-
rung in die S-Stiftung einzubringen (FG-Anl. K 7).

Der Kaufer-Bevollméchtigte wies mandantenintern auf den umsatzsteuerlichen Nachteil
infolge Nichtabzugsfahigkeit der Vorsteuer aus den Bauleistungen hin, wenn nur ohne
Umsatzsteuer an die B School vermietet werden kann (FG-Anl. K 7).

26. a) Am 09. Dezember 2005 wurden G-Haus und Park durch Vertreter der Liegen-
schaftsverwaltung, der Kauferseite und D besichtigt. Dabei ging es um die Schwierigkeiten
einer Verlegung der Telefonanlage und um den Schutz des Parks vor Bebauung (Bevoll-
méchtigten-Vermerk, FG-Anl. K 8).

b) Der Kéufer-Bevollméchtigte Ubergab die seinerzeitige Fassung des Entwurfs der Stif-
tungssatzung. Gesprochen wurde Uber deren § 11 betreffend den Vermdgensverbleib bei
Auflésung der Stiftung oder Wegfall ihrer Gemeinnitzigkeit (FG-Anl. K 8 Seite 3; LV-A
Bd. I1).

¢) Fur die Kéuferseite wurde ein durch Dr. B von der B School (neu in Prasentationsform
undatiert) zusammengestelltes Erwerbs- und Nutzungskonzept eingereicht (FG-Anl. K 8
Seite 4), wie es spater auch zum Gegenstand des Kaufvertrags gemacht wurde, und zwar
als Anlage 4 der Bezugsurkunde vom 12. Juni 2006 (Notar Dr. C UR ..../2006; Grund-
erwerbsteuer -Akte --GrESt -A-- Bl. 31 ff).

Darin heil3t es auszugsweise (Seite 4; GrESt -A Bl. 48 ff, 51; LV-A Bd. 11):
* 7 .. (Méazen) erwirbt das Grundsttick flr einen symbolischen Preis, renoviert das Ge-
baude, baut es nach den Vorstellungen der B School um (1,5 bis 2 Mio. Euro) und bringt

esin eine Siftung ein, die Eigentimerin wird.

* Die B School wird Hauptnutzer und ist fir die Betriebskosten des Gebaudes ver-
antwortlich. ...



* Nutzung durch B School, Z-Stiftung und M Institut Hamburg fir das Master programm,
Seminarveranstaltungen, Klausurtagungen, Unterbringung von Gastdozenten

* Dauerhafte Untervermietung eines Raumes im EG fur den bibliophilen Nachlass des
Malers J.

* Dauerhafte Untervermietung von Kellerraumen fir Ausstellungen junger Kinstler der
Hochschule fir Bildende Kiinste, unter stiitzt vom Seminar F.

* Vermietungen des Hochzeitssaals und fur kulturelle Veranstaltungen, Empfange und
Firmenveranstaltungen. ...”

Nach dem Nutzungskonzept wurden fir die Nutzung des G-Hauses fir 2007 Kosten von
136.600 Euro erwartet. Gegen gerechnet wurden geschétzte Einnahmen aus Vermietungen
u.a. fr Veranstaltungen sowie Minderkosten gegentiber dem Businessplan des Masterpro-
gramms und dem Haushalt der B School bei Unterbringung von Gastdozenten, bei Master-
programm-V eranstaltungen und bei Blockseminaren und Tagungen (GrESt -A Bl. 62 ff;
LV-A Bd. II).

27. Die Liegenschaftsverwaltung klarte den offentlich-baurechtlichen Schutz des Parks und
informierte unter dem 20. Dezember 2005 die Bevollméchtigten der Kauferseite; gefolgt
von weiterer E-Mail-K orrespondenz im Januar 2006 (LV-A Bd. I1).

28. Am 13. Februar 2006 Ubermittelte die Finanzbehdrde den Kaufer-Bevollméachtigten
einen Entwurf fir eine Blrgerschaftsdrucksache zwecks Einholung einer Zustimmung der
Burgerschaft fur den Grundstuicksverkauf (LV-A Bd. 11). Gemal3 Art. 72 Abs. 3 der Ham-
burgischen Verfassung ist die Veraul3erung von Staatsgut, die nicht zum regelmaliigen
Gang der Verwaltung gehort, nur auf Beschluss der Blrgerschaft zuléssig.

Uber den im Entwurf alein genannten Herrn ... (Ma&zen jun.) hinaus bezeichneten die
Bevollméchtigten in ihrer Stellungnahme vom 16. Februar 2006 die Familie ... (Mé&zen.
sen.) as Kauferseite. Beigefiigt war eine neu aufgemachte Prognose der Kosten fir die
Nutzung des G-Hauses in 2007 mit im Ergebnis gleich bleibend 136.600 Euro (LV-A Bd.

).

Im Februar wurden Auskinfte der Stiftungsaufsicht und des Finanzamts Hamburg-Nord
wegen der vorerwahnten Auflésungsklausel der Stiftungssatzung eingeholt und wurden
weitere Vertragsdetails gepruft (LV-A Bd. I1).

29. Ein Uberarbeiteter Drucksachenentwurf wurde Anfang Mérz 2006 vom Staatsrat und
vom Senator abgezeichnet und in die Behdrdenabstimmung gegeben.

Die Kulturbehorde stimmte mit einer den Park bzw. 8 9 Denkmal schutzgesetz betreffenden
Ergénzung zu. Auch die Senatskanzlel erklérte sich einverstanden.

Der Bezirksamtdleiter Gbermittelte am 20. Marz 2006 die Zustimmung des Bezirks mit ei-
ner Stellungnahme der Fraktionen von ... und ... der Bezirksversammlung, dass es neben
den zu sichernden Wegeflachen weder zu Einfriedungen noch zu Erweiterungen der Wege-
flachen mit Eingriff in den Park kommen durfe.



Am 23. Méz 2006 wurde der abgestimmte Drucksachen-Entwurf an die Senatskanzlel
abgesandt (LV-A Bd. I11).

30. Zugleich wurde die Beschlussfassung der Finanzdeputation fur den 24. Marz 2006
vorgesehen. In der Sitzung befassten sich die Deputierten auch mit den vorgesehenen Nut-
zungen fur B School, kulturelle Zwecke, Ausstellungen, Feiern und Trauungen (LV-A Bd.

).

31. Bedenken der Justizbehdrde vom 23. Méarz 2006, ob der Kellerraum mit der Telefon-
anlage in absehbarer Zeit noch als staatliches Vermégen im Sinne von § 63 Abs. 2 Landes-
haushaltsordnung benétigt werde, wurden am 24., 31. Marz und 3. April 2006 durch die
Finanzbehdrde ausgeraumt.

32. Mit geringfiigigen Anderungen vom 24. Mé&rz 2006 beschloss der Senat am 04. April
2006 die Senatsdrucksache 2006/... fir die Birgerschaft. Die Offentlichkeit wurde durch
eine Pressemeldung informiert (LV-A Bd. I1). Die Drucksache vom 4. April 2006 wurde
als Burgerschafts-Drucksache 18/...1 verteilt. Darin heif3t es auszugsweise (FG-Anl. K 9;
LV-A Bd. I1):

" ...4. Nutzungskonzept
Das Konzept ,, Wissenschaft und Kunst” ...

- Grofter zukunftiger Nutzer ... B School ... Tochter der Z-Siftung ... ,, International Pro-
gram' ... Masterprogramm ,, Law and Business' ... Klausurtagungen ... Weiterbildungsan-
gebote ... Wochenendseminare ... Gastdozenten M Institut ... Starkung des Wissenschafts-
standortes Hamburg ...

- ... Ausstellung des bibliophilen Nachlasses des ... Malers J ... ... Kunstsammler F ... nord-
deutschen Kunststudenten fiir gelegentliche Ausstellungen ...

- ... Traditionen beibehalten ... Hierfur sorgt weiterhin der Forderverein G-Haus ... und es
werden weiterhin Trauungen im sog. Hochzeitssaal moglich sein. Mit diesen Nutzungen
bleibt das G-Haus in vielfaltiger Weise fur die Offentlichkeit zugéanglich. Es sollen an Wo-
chenenden, in der vorlesungsfreien Zeit sowie an Abenden, Raume fur die Durchfiihrung
kultureller Veranstaltungen vermietet werden. Dabei werden Stiftung wie Nutzer bei der
Auswahl darauf achten, dass ... sich in das Nutzungskonzept ... einfligen. Dazu wird auch
die Mdglichkeit fur Hochzeitsgesellschaften gehéren, die Représentationsrdume im Erd-
geschoss fur die Fortsetzung der Feier anmieten zu kdnnen. ...

6. Bewertung und Verhandlungsergebnis

Ausgehend von einer hochwertigen gewerblichen Nutzung hat die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses ... den Wert fur das Grundstiick und das Gebaude 2001 mit ca. 1 Mio
Euro bezffert. Dieser Wert setzt entsprechende Vertragsmdglichkeiten, insbesondere die
Erhebung einer Miete voraus, die Uber die Betriebs- und Instandhaltungskosten hinaus-
geht. Aul3erdem ist dabei nicht eine denkmalgerechte Sanierung des Gebéaudes zugrunde
gelegt, sondern lediglich dessen Instandsetzung und Renovierung. In der Begrindung ...
Angebots haben die Kaufer bereits auf den hohen Sanierungsaufwand hingewiesen, den sie
auf ca. 1,5 Mio Euro schatzen; die notwendigen Umbauten fur das Nutzungskonzept sind



darin enthalten. Da die Familie ... (Mazen) aus dem Kauf keinen Gewinn ziehen will und
wird, hat sie fir den Erwerb von Grundsttick und Gebaude den symbolischen Preis von 1
Euro geboten. Die Verhandlungen sind auf dieser Basis geflihrt worden. Leitend war dabei
die Erwagung, dass die Nutzung dieses Objektes nicht gewinnorientiert erfolgt, der Erhalt
eines herausragenden und nicht nur fir B wichtigen Baudenkmals ebenso gesichert wird
wie seine Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit, die Kaufer hierbei erhebliche Investitionen
tatigen missen und das Nutzungskonzept die Stadt auch auf anderen Feldern starkt. Fir
den Verkauf - auch vor dem Hintergrund des Ausschreibungsergebnisses - spricht, dass
damit das G-Haus einer Nutzung zugefiihrt wird, die der Bedeutung dieses Objektes ge-
recht wird. ...

33. Nach Vorinformationen und nach Zustimmung der Fraktionsgeschaftsfihrer war be-
reits am 04. April 2006 eine positive Beschlussfassung der Mitglieder des Haushaltsaus-
schusses der Burgerschaft absehbar (LV-A Bd. 111).

Der Préasident der Burgerschaft Uberwies die Vorlage im Vorwege an den Haushaltsaus-
schuss (gemal 8 53 der Geschéftsordnung).

Der Haushaltsausschuss beriet die Vorlage am 25. April 2006. In der Beratung wurde der
niedrige Preis von 1 Euro vor dem - von den Senatsvertretern dargestellten - Hintergrund
gesehen, dass das Grundstiick zwar fur hochwertige Nutzungen mit 1 Mio Euro bewertet
worden sei, jedoch die investive Bereitschaft des Bewerbers bei 1,5 Mio Euro liege, mithin
die Werthaltigkeit angemessen mit 1 Euro widergespiegelt werde. Der Ausschuss empfahl
mit seinem Bericht (Burgerschaftsdrucksache 18/...5) einstimmig, dem Grundstticksver-
kauf gemald Burgerschaftsdrucksache 18/...1 zuzustimmen (FG-Anlagenband; LV-A Bd.

).

34. Die Burgerschaft stimmte dem Verkauf in ihrer Sitzung vom 11. Mai 2006 in erster
und sogleich auch in abschlieRender zweiter Lesung jeweils einstimmig zu (Plenarpro-
tokoll 18/...7 S. 2969 B; FG-Anlagenband; LV-A Bd. I11).

35. Parallel hatte die Liegenschaftsverwaltung am 21./26. April 2006 einen Kaufvertrags-
entwurf erarbeitet. Darin erschien als Kauferin die jetzt klagende GbR, bestehend aus ...
(Mé&zen. sen.), ... (Mé&zen jun.) und ... (Mé&zenin).

Am 02. Mai 2006 Ubersandte die Finanzbehdrde den Entwurf an die Kéufer-Bevollméach-
tigten (FG-Anl. K 10), dieam 18. Mai 2006 verschiedene Einzelfragen fir eine am 23. Mai
2006 vorgesehene Besprechung auflisteten. Der sodann abgestimmte Entwurf wurde den
Kaufer-Bevollméchtigten am 29. Mai 2006 Ubermittelt (LV-A Bd. I11).

36. Am 12. Juni 2006 liefRen die Vertragsparteien in einer Bezugsurkunde die Vertragsan-
lagen zusammenfassen (Notar Dr. C UR ..../2006; GrESt -A Bl. 31 ff).

a) Der Satzungsentwurf fur die S-Stiftung stellt die Anlage 3 der Bezugsurkunde dar.
Auszugsweise heifld es in dem Entwurf (GrESt -A Bl. 38 ff), wie auch wortlich Uberein-
stimmend in der im Stiftungsgeschéft vom 21. Januar 2007 beschlossenen Satzung (FG-
Anl. K 14-15):



10

, Praambel

Wir, (Mézen. sen.), ... (Mézen jun.) und ... (Mazenin), teils in B wohnende, im G Haus ge-
traute, in B aufgewachsene, ... und auch weiterhin mit B eng verbundene Hamburger Bur-
ger, wollen den G Park mit dem G Haus in alter Pracht hergerichtet und langfristig
erhalten wissen.

Daftr haben wir dass G Haus erworben, liebevoll restauriert und in seinen wirdigen
Zustand zurUckversetzt. Mit der Einbringung des Herrenhauses in die Stiftung und einer
Vermietung an Einrichtungen des 6ffentlichen Interesses sollen Wissenschaften, Kinste
und Kultur geférdert werden. Die Mieteinnahmen sollen die laufenden Kosten und Riick-
lagen fur die zukinftige Instandhaltung decken, um das G Haus in einem tadellosen Zu-
stand zu erhalten. Die Mieter sollen ermdglichen, dass in dem Haus mdglichst viele Hoch-
zeiten stattfinden kénnen, der Forderverein G Haus e.V. seine monatlichen Stzungen ab-
halten kann und ausgewahlte lokale Veranstaltungen stattfinden kénnen. Die Mieter soll-
ten fur die Ideen und Wiinsche seitens des Vorstandes dieser Siftung und der Stifter offen
sein. ...

§ 2 Stiftungsaweck
... 6. Die Stiftung verfolgt ausschliefdich unmittel bare gemeinntitzige Zwecke ...
§ 3 Siftungsvermogen

... 9. Bis zu einem Drittel des jahrlichen Stiftungseinkommens kann dazu verwandt werden,
in angemessener Weise die Sifter und ihre nachsten Angehdrigen zu unterhalten, ihre
Graber zu pflegen und ihr Andenken zu ehren.

§ 4 Siftungsvorstand

1. Die Stiftung wird von einem Vorstand verwaltet, der mindestens aus drei, héchstens aus
sechs Personen besteht. Mindestens ein Vorstandsmitglied soll aus der Familie des Stifters
stammen.

... 8. Vorstandsmitglieder Uben ihr Amt ehrenamtlich aus. ...”

b) AlsAnlage 4 war der notariellen Bezugsurkunde vom 12. Juni 2006 das fir die Kaufer-
seite von der B School in Préasentationsform zusammengestellte Erwerbs- und Nutzungs-
konzept beigegeben (oben 26 ¢, 37; GrESt -A BI. 31, 38 ff; LV-A Bd. ).

¢) Anlage 5 der Bezugsurkunde vom 12. Juni 2006 ist der Entwurf des Mietvertrags zwi-
schen der S-Stiftung und der B School GmbH. Danach trégt die Mieterin samtliche fir den
laufenden Betrieb anfallenden Kosten; mit Instandhaltungsriicklage und Betriebskosten-
Vorauszahlung p.M. ... umsatzsteuerfrei (GrESt -A Bl. 68 ff).

37. Am 21. Juni 2006 wurde der Kaufvertrag mit der GbR (Kl&gerin) beurkundet und der
Kaufpreis von 1 Euro bar bezahlt. ... (M&zen jun.) trat in mundlicher Vollmacht fur die
beiden Mitgesellschafter auf. Im Kaufvertrag heil3t es auszugsweise (Notar Dr. C UR
...1/2006; FG-Anl. K 11; GrESt -A BI. 1; LV-A Bd. I11):



11

» |. 2.Kaufpreis
2.1 Der Kaufpreis betragt 1,- EUR ...
6. Ubergabe und Verrechnung

6.1. Das Grundstiick wird am Beurkundungstag Ubergeben. ... 6.2 Verrechnungstag ist der
auf den Beurkundungster min folgende Monatsl etzte.

7. Nutzungsver haltnisse

... In .einem Raum des Erdgeschosses und in einem Kellerraum befindet sich eine Telefon-
anlage der Fa. D - Anstalt des 6ffentlichen Rechts -, die der Versorgung der ... Verwal-
tungsdienststellen dient. Der Verkaufer beabsichtigt, die Anlage so schnell wie mbglich in
ein anderes Gebaude verlegen zu lassen. Bis 01.07.2007 ist die Fa. D berechtigt, den
Kellerraum entgeltfrei zu nutzen. Die Vertragsparteien gehen von einer Verlegung der An-
lage bis spétestens zu diesem Termin aus. ...

9. Sanierungsver pflichtung und Nutzungsbindung
9.1 Der Kaufer verpflichtet sich zur denkmal gerechten Sanierung der Baulichkeiten.
9.2 Die Sanierung ist innerhalb von ...

9.3. Smtliche Bauarbeiten im und am Geb&ude sowie an den Aul3enanlagen sind im Vor-
wege abzustimmen mit der Kulturbehérde Hamburg, Denkmal schutzant ...

9.4 Das Grundstiick wird zum Zweck der Sanierung sowie fir eine anschlief3ende wissen-
schaftliche, kulturelle und kommunale (teilweise 6ffentliche) Nutzung verkauft. Aus diesem
Grund verpflichtet sich der Kéufer, das Grundstiick spatestens zum 31.01.2009 in das Ver-
mdgen der S Siftung zu Ubertragen und diese zu verpflichten, das Gebaude fir zunachst
mindestens 20 Jahre (mit einmaliger Kiindigungsmoglichkeit des Mieters nach 5 Jahren)
an die B School GmbH zu vermieten. Der Mietvertrag ist entsprechend des Nutzungs-
konzeptes der B School nur fur wissenschaftliche und kulturelle Zwecke abzuschlief3en.
Das Nutzungskonzept und der Mietvertrag sind als Anlagen 4 und 5 Bestandteil der Be-
zugsurkunde. ...

9.6 Die Verkauferin gestattet der Kauferin, Veranderungen an den Srauchern und Bau-
men im Umkreis von 40 Metern um das G-Haus herum vornehmen zu lassen, damit der Stil
des Herrenhauses wieder hergestellt werden kann. Die Verénderungen sind im Vorwege
mit der Gartenbauabteilung des Bezirksamtes abzustimmen. ...

10.Vertragsstrafe
... bel einem Verstol3 gegen

* Nr. 9.2 (Baufristen)
* Nr. 9.4 (Ubertragung auf die Klaus-Schiimann-Stiftung) ...
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11. Wiederkauf
11.1 Dem Verkéaufer steht das Recht zu, das Grundstiick wieder zukaufen, wenn
a) der Kaufer die ihm nach Nr. 9.1 durchzufiihrende Sanierung nicht innerhalb ... oder

b) das Eigentum an dem Grundstiick nach Nr. 9.4 nicht spatestens bis 31.01.2009 in das
Eigentum der S-Stiftung Ubertréagt. ...

12. Dienstbarkeiten
13.1.1 Zur Scherung des zugunsten der Stadt zu begr indenden Weger echts ...
14. Vorkaufsrecht

Die Verkauferin raumt dem Kaufer sowie ... der Klaus-Schimann-Siftung zwei Vorkaufs-
rechte ... nordlich und sidlich ... ein ...”

Am 02. und 09. August 2006 bestétigten ... (Mazen sen.) und ... (Mé&zenin) in notariell be-
glaubigter Form ihre Vollmacht fur ... (Mé&zen jun.) beim Abschluss des Kaufvertrags.

38. Nach Vergabe der Sanierungsarbeiten errichteten (Mézen sen.), ... (Mézenin) und ...
(Mé&zen jun.) (die Gesellschafter der klagenden GbR) mit Stiftungsgeschéft vom 21. Januar
2007 die S-Stiftung in Hamburg. In der Stiftungsurkunde heif3t es auszugsweise (FG-Anl.
K 14):

"L

Ausschliefdlicher und unmittelbarer Zweck der Stiftung ist die Férderung kultureller Zwe-
cke in Gestalt der Férderung der Kunst, der Pflege und Erhaltung von Kulturwerten sowie
der Denkmal pflege sowie die Forderung der Wissenschaft.

IV.

Wir statten die Stiftung mit einem Betrag in Hohe von Euro 50.000,00 in bar aus. Davon ...

Aul¥erdem werden wir das Ensemble G-Haus ... nach Abschluss samtlicher Sanierungsar-
beiten spatestens bis zum 31. 01. 2009 auf die Stiftung Ubertragen.

V.
Zum Vorsitzenden des ersten Vorstands wird ... ... (Mézen jun.) ... bestellt. Zum stellver-
tretenden Vorsitzenden ... ... (Mé&zen sen.) ... Zu den weiteren Mitgliedern ... Dr. ...., ...

(Ortsamtdleiterin) sowie ... c/o ... (Prozessbevollmachtigte) ...
Die beigefligte Satzung enthdt die bereits aus dem letzten Entwurf zitierten Inhalte (FG-
Anl. K 15; oben 36 a, Anlage 3 der Kaufvertrags-Bezugsurkunde; GrESt -A BlI. 38 ff).

39. Mit Bescheid der Justizbehtrde vom 15. Februar 2007 wurde die S Stiftung al's rechts-
fahige Stiftung des birgerlichen Rechts anerkannt (FG-Anl. K 13).
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40. Am 10. Oktober 2007 waren die Sanierungs- und nutzungsbezogenen Umbauarbeiten
(einschliefdlich Ausstattung mit moderner Seminartechnik) soweit abgeschlossen, dass das
G-Haus als Tagungs-, Seminar- und Géstehaus fur die B School gedffnet wurde. Zugleich
wurde es fur die monatlichen Kulturabende des Fordervereins wiederertffnet. In 2007 zog
auch die J-Bibliothek ein (FG-A Bl. 24; Internet-Ausdrucke, FG-Anlagenband).

Das Gebaude ist mit moderner Seminartechnik ausgestattet. Die reprasentative Innenein-
richtung wurde und wird durch das Bankhaus O gefordert (FG-A Bl. 56; Internetaus-
drucke, FG-Anlagenband).

41. Mit Vertrag vom 12. Dezember 2007 brachte die GbR (Kl&gerin) das (im Grundbuch
noch nicht auf sie umgeschriebene) Grundstick unentgeltlich in die S-Stiftung ein, die
Auflagen und Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag Ubernahm. Der neue Verkehrswert
wurde mit ca. 1,5 Mio Euro angegeben (Notar Dr. C UR ..1/2007; FG-Anl. K 16;
210/247/75077; GrESt -A, Bl. 100).

42. Der Offentlichkeit wurde das Haus im sanierten Zustand an einem Tag der offenen Tir
am 15. Dezember 2007 prasentiert. Hochzeits-, Bankettsaal, weitere Raume und Ausstel-
lungsflachen kénnen fur Trauungen, Hochzeiten, Tagungen und andere ausgewéahlte Ver-
anstaltungen gemietet werden Uber die B GmbH, Tochter der B School GmbH (Proto-
kollanlage, FG-A BI. 60; Internet-Ausdrucke, FG-Anlagenband).

43. Nach Stand vom Februar 2008 beliefen sich die bis dahin von der GbR (Klagerin) be-
zahlten Sanierungs- und Umbaukosten auf 2,113 Mio Euro (einschliefdlich 5.736 Euro
Vermessungskosten); nach Verhandlungen Uber noch zu kirzende Schlussrechnungen
rechnete sie mit ca. 2,2 Mio Euro (GrESt -A BI. 102).

Il. Verwatungsverfahren

1. Der Kaufvertrag vom 21. Juni 2006 und die Vollmachtsbestétigungen vom 02. und 09.
August 2006 wurden dem Beklagten (dem Finanzamt --FA--) sowohl durch den Notar as
auch durch die Rechtsabteilung der Liegenschaftsverwaltung Ubersandt. Das vom Notar
eingereichte Exemplar und seine Verduf¥erungsanzeige sind bei der Grunderwerbsteuer-
stelle nicht mehr auffindbar. Die Rechtsabteilung der Liegenschaftsverwaltung bat das FA
um Ubersendung der grunderwerbsteuerlichen Unbedenklichkeitsbescheinigung (GrESt -A
BI. 1 ff, 19).

2. Die Grunderwerbsteuerstelle des FA wandte sich zundchst an die Bewertungsstelle fur
eine Bedarfswertermittlung des Grundstiicks fir grunderwerbsteuerliche Zwecke gemal §
138 Bewertungsgesetz --BewG-- (dortige Steuernummer .../.../..; GrESt -A Bl. 14 f, 20).

3. Zwei Schreiben der Prozessbevollméchtigten der Klagerin vom 12. und 27. Oktober
2006 an die Bewertungsstelle leitete diese an die Grunderwerbsteuerstelle weiter, ohne
dass diese Schreiben zur Grunderwerbsteuer -Akte gelangt sind (vgl. GrESt -A BI. 27).
Auch die in Bezug genommene Bewertungsakte ist dem Finanzgericht (FG) - bisher - nicht
vorgelegt worden.

4. Die Kl&gerin reichte am 13. Dezember 2006 die Bezugsurkunde nach und nahm zum
Kaufpreis Stellung. Die Liegenschaft habe den Wert urspriinglich mit 1,5 Mio Euro ab-
zuglich 0,5 Mio Euro Renovierungskosten, d.h. mit 1 Mio Euro angegeben. Nach Veran-
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schlagung der Renovierungskosten mit mindestens 1,5 Mio Euro sei der Kaufpreis auf 1
Euro festgelegt worden. Nach beigeflgter Kostenschétzung des Architekten G vom 11.
Dezember 2006 sei der Sanierungsaufwand mit 1,75 Mio inkl. USt zuztglich 10 % Kos-
tensteigerung (einschliefdlich 3 % Umsatzsteuererhthung), zusammen (1,75 Mio x 1,1 =)
1,925 Mio Euro zu veranschlagen. Danach sei der Grundstiickswert bei Erwerb mit (1,5
Mio ./. 1,925 Mio =) -425.000 Euro negativ gewesen (GrESt -A Bl. 28 f, 30). Es komme
nicht auf die Bezeichnung des Kaufpreises as symbolisch, sondern auf den tatséchlichen
ernsthaften Willen der Vertragsparteien an. Uber den normalen Gebaudeverschlei? hinaus
seien Feuchtigkeitseinbriiche und andere Mangel der Kaufsache nach unfachgemaélien
friheren Arbeiten beweisbar durch Einschdtzung des Architekten G.

5. Die Grunderwerbsteuerstelle ging gemald Mittellungen an die Klagerin und an die Be-
wertungsstelle vom 11. Januar 2007 nunmehr davon aus, dass der Grunderwerbsteuer zwar
kein Bedarfs-Grundbesitzwert mehr, stattdessen aber die (zundchst geschétzten) Sanie-
rungskosten von 1,9 Mio Euro zu unterwerfen seien. Die Sanierung komme wegen der
Grundstiickseinbringung in die Stiftung letztendlich nicht der Klagerin zugute (GrESt -A
BI. 80a, 80b).

Demgemal’ setzte das FA mit Bescheid vom 07. Februar 2007 nach einer Bemessungs-
grundlage von 1,9 Mio Euro mit 3,5 % auf 66.500 Euro fest (GrESt -A Bl. 81).

6. Die Klagerin legte unter dem 13. am 14. Februar 2007 Einspruch ein. Der Kaufvertrag
(i.S.d. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 Grunderwerbsteuergesetz --GrEStG--) sei gemal3 § 3 Nr. 1 GrEStG
von der Besteuerung ausgenommen, da der Wert der Gegenleistung von 1 Euro den Betrag
von 2.500 Euro nicht Ubersteige. Zur Gegenleistung i.S.v. 8 8 Abs. 1 GrEStG gehorten die
dem VeraulRerer oder Dritten gegenliber as Entgelt zu erbringenden Leistungen; nicht aber
die im eigenen Interesse erbrachten eigenniitzigen Leistungen des Erwerbers, die den Ver-
auRerer allenfalls reflexartig begiinstigten. Durch die - im Ubrigen gemaf3 § 8 Abs. 1 Denk-
mal schutzgesetz bestehende - Sanierungsverpflichtung werde der Erwerber zwar in seinen
Dispositionsmdglichkeiten eingeschrankt, aber nicht entreichert, weil er nicht an den Ver-
aulRerer, sondern ,an sich selbst” leiste; anders als bei einem abzusehenden entsché-
digungsiosen Ubergang auf den VerauRerer. Die Verpflichtung zur Einbringung der sanie-
rten Immobilie habe ihren Ursprung nicht in entsprechenden Beziehungen oder Verpflich-
tungen der Stadt gegeniber der Stiftung, sondern beruhe auf der ureigensten Motivation
und dem Willen der Klagerin und dem von ihr fir die Stiftung unterbreiteten Nut-
zungskonzept (FG-Anl. K 12; GrESt -A Bl. 83, 96).

7. Mit Einspruchsentscheidung vom 28. Mai 2008 wies das FA den Einspruch zurick.
Zugleich erhohte es ausgehend von 2.113.000 Euro Sanierungskosten (einschliefdlich
Vermessung 5.736 Euro) die Steuerfestsetzung auf 73.955 Euro. Der Gegenleistungsbe-
griff in 88 8, 9 GrESIG sai sachbezogen im Hinblick auf das Grundstiick zu verstehen. Es
komme nicht darauf an, auf wessen Initiative die vertraglichen Vorgaben zustande ge-
kommen seien. Danach sei die Verpflichtung zur Sanierung und Ubertragung auf die Stif-
tung fur eine Nutzung gemal® Nutzungskonzept fremdnitzig und zu keinem Zeitpunkt
eigennitzig. Die Verpflichtung zur denkmalgerechten Sanierung gemal3 § 8 Abs. 1 Satz 1,
8 14 Denkmalschutzgesetz gehe Uber die normale und Ubliche Erhaltungs- und Instand-
haltungspflicht hinaus (FG-Anlagenband; GrESt -A Bl. 104).



15

IIl. Streitstand

Zur Begrindung der am 25. Juni 2008 erhobenen Klage trégt die Klagerin vor (FG-A Bl.
1=3, 7=19, 33=36, 53):

Entgegen der Bezeichnung as symbolisch sei der Kaufpreis 1 Euro ernsthaft vereinbart
worden. Nach sténdiger Rechtsprechung miisse davon ausgegangen werden, dass der Staat
nicht befugt sei, hoheitliches Eigentum zu verschenken. Aufgrund der fir die weitere Nut-
zung notwendigen Aufwendungen sei der Grundstiickswert unter den Bodenwert gesunken
und nach dem Verhandlungsergebnis negativ eingeschétzt worden (Beweis. Zeugnis der
Liegenschafts-Abteilungsleiterin). Angesichts des so zustande gekommenen Kaufpreises
konne die Sanierungsverpflichtung keine Ersatzbemessungsgrundlage fur die Grunder-
werbsteuer sein. Eine vertragliche Regelung begriinde noch kein kausales Gegenleistungs-
verhdltnis. Eine entreichernde Leistung an Dritte kdnnte nur Gegenleistung 1.S.d. 88 8, 9
GrEStG sein, wenn sie fir die Ubertragung des Grundstiicks gewahrt werde (wie auch in
den Féllen des 8§ 9 Abs. 2 GrESIG ). Sowelt es die im Kaufvertrag erwahnte Verpflichtung
zur denkmalgerechten Sanierung betreffe, entspreche diese der offentlich-rechtlichen
Pflicht gemal 8§ 14 Denkmal schutzgesetz und sei die Erfiillung schon deshalb eigenntitzig.
Davon zu unterscheiden seien die - vom FA unterschiedslos einbezogenen — weitergehen-
den Aufwendungen fUr nutzungsbezogene Umbauten und Ausstattungen fir die Zwecke
des - nach Abstimmung mit dem Forderverein zusammen mit der B School entwickelten -
eigenen Nutzungskonzepts. Aus der vorliegenden Besonderheit der altruistischen Motiva-
tion und Gestaltung des eigenen Nutzungskonzepts kénne nicht auf eine fremdntitzige Ge-
genleistung i.S.d. 88 8, 9 GrEStG geschlossen werden.

Fir die Eigennitzigkeit der Sanierung fr die Stiftung spreche auch, dass diese nicht von
der Stadt bestimmt worden, sondern ausschliefdlich auf Initiative und mit Stiftungskapital
der Gesellschafter der Klagerin errichtet worden sei. Jeder Gesellschafter der Klégerin
konne fur seine Zustiftungen den Spendenabzug gemal? 8 10b Abs. 1a Einkommensteuer-
gesetz (EStG) in Anspruch nehmen. Im Ubrigen werde die Klagerin durch Erfullung ihrer
Einbringungsverbindlichkeit gegentiber der Stiftung eigenniitzig befreit (§ 82 Satz 1 Bur-
gerliches Gesetzbuch --BGB --). Hilfsweise komme eine Befreiung von der Grunderwerb-
steuer entsprechend § 4 Nr. 9 GrESIG unter dem Gesichtspunkt einer Public Private Part-
nership in Betracht.

Die Klagerin beantragt - sinngemal} - (FG-A Bl. 2=4),

den Grunderwerbsteuerbescheid vom 07. Februar 2007 in Gestalt der Einspruchsentschei-
dung vom 28. Mai 2008 - ersatzlos - aufzuheben und die Zuziehung eines Bevollméach-
tigten fur das Vorverfahren fir notwendig zu erkléren.

Das FA beantragt (FG-A Bl. 32),
die Klage abzuweisen.

Das FA nimmt auf die Einspruchsentscheidung Bezug (oben Il 7; FG-A Bl. 32, FG-
Anlagenband; GrESt -A Bl. 104).

IV. Gerichtliches Verfahren

Der Berichterstatter hat den Sach- und Streitstand am 18. November 2008 mit den Betei-
ligten erortert (FG-A BI. 53).
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Ergénzend nimmt das Gericht Bezug auf die Sitzungsniederschrift und auf die oben ange-
fuhrten Vorgange sowie die damit zusammenhangenden Unterlagen aus der Finanzge-
richts-Akte (FG-A) nebst Anlagenband (FG-Anlagenband) und aus der Grunderwerbsteuer
-Akte (GrESt -A) sowie aus der zwischenzeitlich von der Liegenschaftsverwaltung der
Finanzbehorde hierher beigezogenen Liegenschafts-Verkaufsakte (LV-A).

» Entscheidungsgriinde:

B. RECHTLICHE WURDIGUNG

Die zulassige Klage durfte voraussichtlich weitgehend begriindet sein, 8§ 100 Finanzge-
richtsordnung --FGO-- (I - I1I). Die Frage einer Gegenleistung in Gestalt des voriberge-
henden unentgeltlichen Verbleibs der Behorden- bzw. D-Telefonanlage bedarf noch der
Aufklarung hinsichtlich des raumlichen, flachenméfdigen und zeitlichen Umfangs (1V).

|. Kaufpreis

Der Senat geht in der Gesamtwiirdigung der bisher zu seiner Uberzeugung getroffenen tat-
richterlichen Feststellungen (8 96 FGO) in erster Linie von dem in Hohe von 1 Euro ver-
einbarten Grundstticks-Kaufpreis fur die Bemessung der Grunderwerbsteuer aus.

1. Gemdl § 8 Abs. 1 GrESIG bemisst sich die Grunderwerbsteuer nach dem Wert der Ge-
genleistung. Nach GrESIG gilt bei einem Kauf as Gegenleistung der Kaufpreis ein-
schliefflich der vom Kaufer Ubernommenen sonstigen Leistungen (unten I[1-111) und der
dem Verkéufer vorbehaltenen Nutzungen (unten 1V).

Gemal3 8 8 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 GrEStG bemisst sich die Grunderwerbsteuer nach dem
Grundbesitz-Bedarfswert i.S.d. 8§ 138 BewG, wenn eine Gegenleistung nicht vorhanden
oder nicht zu ermitteln ist und soweit keine nach 8 3 Nr. 2 GrESIG steuerbefreite Schen-
kung vorliegt.

2. FUr die Prifung der Gegenleistung nach diesen Vorschriften ist die von den Vertrags-
parteien gewdahlte Bezeichnung nicht mal3geblich. Es kommt nicht darauf an, ob oder in-
wieweit die Vertragsparteien eine Leistung als Gegenleistung bezeichnen (Bundesfinanz-
hof --BFH-- vom 29. Méarz 2006 -II R 15/04-, BFHE 213 S. 232, BStBI 11 2006 S. 557
m.w.N.; Viskorf in Boruttau, GrESIG , 16. A., 8 8 Rd. 19; Pahlke in Pahlke/Franz,
GrEStG, 3. A, 8§ 8Rd. 8 m.w.N.).

So kann ein (etwa von einer Seite vorvertraglich) zunachst als symbolisch bezeichneter
Kaufpreis Gegenleistung sein, wenn er im Ergebnis ernsthaft vereinbart worden ist (vgl.
BFH vom 12. Juli 2006 -1 R 65/04-, BFH/NV 2006 S. 2128 , Umsatzsteuer- und Verkehr-
steuerrecht --UVR—2006 S. 354, i.V.m. Sachverhalt Vorinstanz Thiringer Finanzgericht
vom 16. Juni 2004 -1 1401/01-, Entscheidungen der Finanzgerichte -EFG- 2005 S. 63, in-
soweit Juris Rd. 3).

3. So kann auch ein auRRergewohnlich niedriger Kaufpreis Gegenleistung sein. Das Grund-
erwerbsteuergesetz fragt - von den Fallen des nachrangigen 8 8 Abs. 2 GrEStG abgesehen
- nicht danach, was der Kéufer erhdlt, sondern was er fir den Erwerb des Grundstiicks hin-
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zugeben hat. So ist ein Kaufpreis auch dann Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer,
wenn er erheblich hinter dem Verkehrs- oder Steuerwert des Grundstiicks zurtickbleibt
oder bewusst deutlich unter dem gemeinen Wert vereinbart wird (vgl. Sack in Boruttau,
GrEStG , 16. A., 8 9 Rd. 210 m.w.N.; Pahlke in Pahlke/Franz, GrFESIG , 3. A., 8 8 Rd. 7
m.w.N.), selbst bei siebenstelligem Unterschied (Viskorf in Boruttau, GrESIG , 16. A., 8 8
Rd. 38 Bsp.).

4. Insbesondere ist auch ein ungewohnlich niedriger Kaufpreis von 1 Wahrungseinheit (1
Euro oder 1 DM) Gegenleistung im Sinnevon § 8 Abs. 1 GrESIG , wenn er nach den (ggf.
in der finanzgerichtlichen Tatsacheninstanz gemal3 8 96 , 8 118 Abs. 2 FGO festgestellten)
Umsténden ernsthaft vereinbart worden ist; im Gegensatz zu einem symbolischen Kauf-
preis, der sich in keine Relation zum Grundsttickswert bringen lasst (vgl. Viskorf und Sack
in Boruttau, GrESIG , 16. A., 8§ 8 Rd. 38 und 8§ 9 Rd. 210; Pahlke in Pahlke/Franz, GrESIG,
3. A., 8 8 Rd. 3; zur fehlenden Relation vgl. BFH vom 07. Dezember 1994 -1I R 9/32-,
BFHE 176 S. 456, BStBI 11 1995 S. 268).

5. Umsténde fur die ernsthafte Vereinbarung eines Kaufpreises von 1 Wahrungseinheit
koénnen belspielsweise sein:

- hohe Kosten verursachender Gebaudezustand bei mangelnder Gewéhr fur Beschaffenheit
und Verwendbarkeit,

- nicht gewinnorientierte Kéuferin oder

- bei fehlender Gewinn- oder Uberschusserwartung negativer oder gegen null gehender
Ertragswert (zu letzterem vgl. BFH vom 07. Dezember 1994 -1 R 9/92-, BFHE 176 S.
456, BStBI 11 1995 S. 268 zu Il 1 ¢).

Unter diesen Umsténden konnen die Vertragsparteien einen Kaufpreis von 1 Wahrungs-
einheit als niedrigsten gemeinsamen Nenner ernsthaft vereinbart haben und handelt es sich
selbst dann nicht um einen symbolischen oder willkirlichen Kaufpreis, wenn beispiels-
weise das FA einen siebenstelligen Grundbesitzwert feststellt. Unter den genannten Um-
sténden stellen Grundbesitzwert oder Verkehrswert keine Ersatzbemessungsgrundiage
nach 8 8 Abs. 2 GrESIG dar (vgl. insges. BFH vom 12. Juli 2006 -1I R 65/04-, UVR 2006
S. 354, BFH/NV 2006 S. 2128 m.w.N., i.V.m. Sachverhalt Vorinstanz Thiringer FG vom
16. Juni 2004 -1 1401/01-, EFG 2005 S. 63, Juris, FG Mecklenburg-Vorpommern vom 03.
Juni 1998 -1 K 212/96-, EFG 1998 S. 1352).

6. Ebenso kommt insoweit keine grunderwerbsteuerfreie Schenkung geméal 8 3 Nr. 2
GrEStG seitens der Ubertragenden staatlichen Koérperschaft in Betracht (vgl. BFH vom 17.
Mai 2006 -1l R 46/04-, BFHE 213 S. 246, BStBI 11 2006 S. 720 ; vom 29. Mé&rz 2006 -11 R
15/04- und -1 R 68/04-, BFHE 213 S. 232 und 235, BStBI |1 2006 S. 557 und 632); nach
dem staatlichen Haushaltsrecht Ubertragen Trager 6ffentlicher Verwaltung kein Vermégen
freigebig (Bundesgerichtshof --BGH-- vom 30. Januar 1967 -11l1 ZR 35/65-, BGHZ 47 S.
30; Thiringer Oberlandesgericht --OLG-- vom 02. Mérz 2005 -4 U 943/01-, OL GReport --
OLGR-- Jena 2005 S. 397).

7. Nach den bisher getroffenen Feststellungen (oben A ) geht der Senat davon aus, dass
der Grundstiickskaufpreis von 1 Euro ernsthaft vereinbart worden ist, und zwar aufgrund
der Gesamtabfolge der Erkenntnisse der Vertragsparteien tber frihere Grundstiicksbewer-
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tungen, Uber den der Finanzbehorde lastig gewordenen Gebaudeunterhalt, Gber zwischen-
zeitlich aufgestauten Sanierungsbedarf und tber wiederholte schwierige und im Zeitablauf
betragsmal3ig angewachsene K ostenschétzungen fir eine Sanierung.

Gesehen wurden dabei auch die Kosten fiir eine Herrichtung des Gebaudes fir auf diesem
exponierten Grundstick zuléssige sowie politisch vertragliche und gewollte Nutzungs-
maoglichkeiten. Letztere sollten im Wesentlichen nicht gewerblich gewinnbringend sein,
sondern in einem wissenschaftlich-kulturellen Nutzungsmix mittels Mischkalkulation nur
die spéteren laufenden Kosten einbringen, und zwar fir die von den Gesellschaftern der
klagenden GbR as (nach der Sanierung folgende) Rechtsform vorgesehene gemeinnitzige
Stiftung.

8. Unstreitig und zutreffend hielten danach nicht nur die kaufende Klagerin mit dem
Forderverein und der B School, sondern auch die Liegenschaftsverwaltung, der Staatsrat
und der Préses (Senator) der Finanzbehorde, der Senat, einstimmig der Haushaltsausschuss
und einstimmig das Plenum der Burgerschaft die Kaufpreisfindung in der Weise fir ange-
messen, dass von einem flr eine gewerbliche Vermarktung mit Gewinnabsicht Cblichen
Bewertungsansatz hier die erwarteten Sanierungskosten abzuziehen sind, die bei einer nur
die laufenden Kosten deckenden Nutzung spater nicht amortisiert werden kénnen, sondern
von der Kauferseite vorab aufzubringen sind (oben A 1).

9. Insbesondere kommt diese Kaufpreisfindung auch in der dem Vertragsschluss zuletzt
vorangehenden Beratung des Haushaltsausschusses zum Ausdruck. Dessen Beschlussem-
pfehlung war mal3gebend fur den - ohne weitere Wortbeitrége - folgenden Beschluss der
Burgerschaft und somit auch fur den Verkauf (oben A | 33 ff). Der neben dem Ausschuss-
vorsitzenden aus der Regierungspartei von dem Haushaltsexperten und friheren Fraktions-
vorsitzenden der jetzigen Opposition als Berichterstatter gezeichnete Bericht stellt allein
auf die vorstehende Abwéagung ab. Von einem symbolischen Kaufpreisist in dem Bericht
ebenso wenig die Rede wie im Beschluss der Birgerschaft oder im nachfolgenden Kauf-
vertrag (oben A | 33 ff).

10. Dabel ist die Einholung eines Blrgerschaftsbeschlusses wegen der Frage einer nicht
zum regelméalligen Gang der Verwaltung gehdrenden VerdulRerung gemald Art. 72 Abs. 3
HV weder in Zweifel zu ziehen noch as Indiz fir eine mangelnde Ernsthaftigkeit der
Kaufpreisfindung zu sehen. Denn die Abgrenzung des regelméldigen Gangs bedarf der
sorgféltigen Beurteilung als Tatfrage nach Art, Lage und Wert des Grundstiicks sowie den
Vertragskonditionen (David, HV, 2. A., Art. 72 Rd. 55 m.w.N.).

Il. Sonstige Leistungen

Nach den getroffenen Feststellungen sieht der Senat in den weiter im Kaufvertrag getrof-
fenen Vereinbarungen insbesondere betreffend die Gebaudesanierung keine von der Kau-
ferseite Ubernommenen ,, sonstigen Leistungen” als Gegenleistung im Sinnevon 8 8, 8 9
ADbs. 1 Nr. 1 GrEStG neben dem feststehenden Kaufpreis (oben I).

1. Als sonstige Leistungen zdhlen zur Gegenleistung alle Leistungen, die der Kaufer als
Entgelt im weiteren Sinne fur den Grundstiickserwerb gewahrt, soweit sie nicht nur dem
Erwerber selbst, sondern dem Veréaul3erer zugute kommen (Bundesverfassungsgericht --
BVerfG-- vom 26. April 1990 -2 BvR 331/90- Steuerrechtsprechung in Karteiform --
StRK-- GrESIG 1983 § 9 R. 16a, Neue Juristische Wochenschrift -NJW-1990 S. 2375).
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Notwendigerweise handelt es sich um geldwerte Leistungen (Viskorf in Boruttau, GrESIG,
16. A., 8 9 Rd. 41). Die Leistung fur den Erwerb muss mit diesem kausal verknUpft sein
(BFH vom 30. September 1998 -1 R 13/96-, Hochstrichterliche Finanzrechtsprechung --
HFR—1999 S. 391, BFH/NV 1999 S. 666; vom 06. Dezember 1989 -1I R 95/86-, BFHE
159 S. 255, BSIBI 11 1990 S. 186; stéand. Rspr.). Verschiedene in einem Vertrag zusam-
mengefasste Regelungen sind nicht saldiert, sondern einzeln zu wirdigen (FG Munster
vom 24. Januar 2008 -8 K 4674/04 GrE-, EFG 2008 S. 803).

2. Der gegenltber dem Zivilrecht eigenstéandige grunderwerbsteuerliche Gegenleistungs-
begriff ist sachbezogen auf das Grundstiick zu verstehen (Pahlke in Pahlke/Franz, GrESIG,
3. A., 88Rd. 9). Fur die Frage, ob oder inwieweit ein Zusammenhang zwischen mehreren
Vereinbarungen bestent und ein einheitlicher Leistungsaustausch vorliegt, kommt dem
objektiven Zusammenhang ausschlaggebende Bedeutung zu und tritt das zivilrechtlich
mal3gebliche subjektive Moment zuriick (BFH vom 24. Januar 1990 -II R 94/87-, BFHE
160 S. 284, BStBI 11 1990 S. 590).

3. Danach sind die der Verdul¥ererseite zugute kommenden a's fremdnitzig bezeichneten
Leistungen zu unterscheiden von eigenniitzigen Leistungen und von solchen Verpflich-
tungen des Kaufers, die nur anlasslich des Grundstiickserwerbs Gibernommen werden oder
nur Beweggrund, Motiv, Geschéftsgrundlage oder Erwartung des Verkaufers an den Er-
werber bel Vertragsschluss und Kaufpreisbemessung - oben | 5 - sind (vgl. BFH vom 10.
Juni 1969 -11 172/64-, BFHE 96 S. 429, BStBI 11 1969 S. 668 ; Viskorf und Sack in Borut-
tau, GrESIG , 16. A., 8§ 8 Rd. 40, § 9 Rd. 20, 43, 210, 237; Pahlke in Pahlke/Franz,
GrEStG, 3. A.,, 8§ 8Rd. 5 m.w.N.).

4. Dementsprechend hat die bisherige Rechtsprechung geldwerte Gegenleistungen in Form
sonstiger Leistungen zu Gunsten der Veraul3ererseite beispielsweise bejaht bei der Grund-
stiicksverauRerung von einer Gebietskorperschaft gegen Ubernahme offentlicher Aufgaben
zum Betrieb eines Krankenhauses oder eines Heimes durch den erwerbenden Trager (vgl.
BFH vom 29. Mé&rz 2006 -1l R 15/0-4 und -1l R 68/04-, BFHE 213 S. 232 und 235, BStBI
[1 2006 S. 557 und 632, jeweils bewertet nach Grundbesitzwert, 8 8 Abs. 2 GrESIG ) oder
gegen eine Uber die bisherige Prognose hinaus vertraglich garantierte Gewerbesteuerzah-
lung eines Unternehmens verbunden mit dessen Betriebsverlegung in das stédtische Gebiet
(BFH vom 27. Juni 1968 -11 212/64-, BFHE 93 S. 183, BStBI |1 1968 S. 690).

5. Keine sonstige geldwerte Gegenleistung folgt aus den bel Verkauf und Kaufpreisbe-
messung (oben | 5) verfolgten politischen Zielsetzungen einer Gebietskorperschaft bei der
Grundstiicksverduf¥erung einschlieffdlich der angestrebten Rechtsnatur oder Zwecksetzung
der Erwerberseite (vgl. BFH vom 14. Februar 1990 -11 B 158/89-, BFHE 159 S. 373, BStBI
[1 1990 S. 391 ; Pahlke in Pahlke/Franz, GrESIG , 3. A., 8 9 Rd. 8 m.w.N.) oder aus dem
Ubergang der wirtschaftlichen Chancen und Risiken eines verlustbringenden oder nicht
gewinntrachtigen Objekts auf den Erwerber und aus seiner Verpflichtung zur Arbeitneh-
merbeschéftigung (BFH vom 07. Dezember 1994 11 R 9/92-, BFHE 176 S. 456 , BStBI 11
1995 S. 268 ; FG Mecklenburg-Vorpommern vom 03. Juni 1998 -1 K 212/96-, EFG 1998
S. 1352 ; Pahlke in Pahlke/Franz, GFESIG, 3. A., 8 8 Rd. 5, 8§ 9 Rd. 8).

6. Insbesondere fuhrt ein bei Vertragsschluss oder Preisbemessung (oben | 5) beriick-
sichtigter altruistischer, karitativer oder gemeinniitzigen Zweck der verpflichtend vorgese-
henen Betétigung der Erwerberseite grunderwerbsteuerlich nicht zu einer ,, fremdnitzigen”
sonstigen Gegenleistung zu Gunsten der Veraul3ererseite, sondern bleibt insoweit gesehen
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der ,eigenniitzige” Charakter der Tatigkeit im Rahmen der eigenen Aufgaben der Erwer-
berseite unberihrt (vgl. BFH vom 17. Juni 2006 -1l R 46/04-, BFHE 213 S. 246 , BStBI 11
2006 S. 720 ; vom 14. Februar 1990 -I1 B 158/89-, BFHE 159 S. 373 , BStBI 1l 1990 S.
391, JurisRd. 11; Pahlke in Pahlke/Franz, GrFESIG, 3. A., § 9 Rd. 8 m.w.N.).

Insofern sind die grunderwerbsteuerlich bisher verwendeten Begriffe fremd- und eigen-
nitzig missverstandlich und ist genauer zwischen verduRererniitzigen oder und erwerber-
nitzigen Leistungen zu unterscheiden.

7. Eine Uber die Ubliche Gebaudeerhaltung hinausgehende Bau-, Gebaudesanierungs- oder
Renovierungsverpflichtung kann zwar - ausnahmsweise - fremd- bzw. verduRerernitzig
sein, wenn etwa beim Erwerb eines Erbbaurechts die Vertragsbedingungen dazu fiuhren,
dass das Gebaude im verbesserten Zustand nach Zeitablauf entschédigungslos wieder auf
den jetzigen ErbbaurechtsveraulRerer als Grundstiickseigentimer tbergeht (vgl. BFH vom
06. Dezember 1995 -11 R 46/93-, BFH/NV 1996 S. 578).

8. Grundsétzlich stellt dagegen eine vom Erwerber eingegangene oder tbernommene Ver-
pflichtung zur Verbesserung des Grundstlicks durch bauliche Mal3nahmen, Sanierung, Re-
novierung oder Bepflanzung keine der Veraul3ererseite zugute kommende Gegenleistung,
sondern eine erwerberniitzige Leistung dar (BFH vom 23. Oktober 2002 -1l R 81/00-,
BFHE 200 S. 416 , BStBI 11 2003 S. 199 ; sténd. Rspr. seit Reichsfinanzhof --RFH-- vom
23. September 1931 -1l A 372/31-, Kartei GrEStG a.F. 8§ 12 Abs. 2 Satz 2 R. 2, RStBI 1931
S. 853 nur Leitsatz; Pahlke in Pahlke/Franz, GrESIG , 3. A., 8 8 Rd. 15 m.w.N.); so auch
die Verpflichtung zur Bildung von Ruicklagen fir die zukinftige Instandhaltung (BFH vom
09. Oktober 1991 -1l R 91/90-, BFH/NV 1992 S. 264).

9. Allerdings zeigt sich zugleich ein - wie auch immer geartetes - Interesse des Verkaufers
in der ausdrticklichen Investitionsverpflichtung des Erwerbers nebst Absicherung durch
Vertragsstrafe, Rucktritts- oder Wiederkaufsklausel. Zwar wird dieser dadurch in seiner
Dispositionsbefugnis tber das Grundstiick eingeschrankt.

Die Verpflichtung stellt aber keine dem Vermdgen des Verkdufers zugewendete Gegen-
leistung dar (FG Mecklenburg-Vorpommern vom 03. Juni 1998 -1 K 212/96-, EFG 1998
S. 1352), auch nicht bei einer den VerauRerer freistellenden Ubernahme von einer bereits
vorher auf dessen Seite bestehenden Verpflichtung (BFH vom 16. Januar 2002 -11 R 16/00,
BFHE 197 S. 308, BStBI 11 2002 S. 431).

Der Erwerber wird - und das ist grunderwerbsteuerlich entscheidend - insoweit nicht ent-
reichert, sondern die baulichen oder verbessernden Mal3nahmen kommen seiner Nutzung,
seinem Vermogen und erworbenem dinglichen Recht oder Eigentum zugute (Oberster Fi-
nanzgerichtshof --OFH-- vom 23. August 1949 -1l 10/49-, RFHE 54 S. 392; stéand. Rspr.;
Sack in Boruttau, GFESIG , 16. A., 8 9 Rd. 49).

10. Dabel macht es keinen Unterschied, ob oder inwieweit sich die verbessernden oder
baulichen Mal3nahmen zugleich als Reflex der Erfullung 6ffentlichrechtlicher gesetzlicher
Pflichtleistungen - beispielsweise zum Denkmalschutz - darstellen oder ob im baurecht-
lichen Rahmen stadtplanerische Vorstellungen berticksichtigt werden sollen oder inwieweit
die Investionsverpflichtungen sonst im kommunalen Interesse einer verkaufenden Gebiets-
korperschaft oder im beiderseitigen Interesse liegen (vgl. Niedersachsisches Finanzgericht
vom 16. August 1990 -I11 530/89-, EFG 1991 S. 275, Juris Rd. 20; FG Baden-Wrttem-
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berg vom 25. Februar 1981 -X| 69/80-, EFG 1982 S. 147 ; Sack in Boruttau, GrESIG , 16.
A., 8 9 Rd. 50; Pahlke in Pahlke/Franz, GFESIG , § 8 Rd. 6).

[1l. Leistungen an Dritte

In den vertraglichen Vereinbarungen sieht der Senat - neben dem Kaufpreis (oben 1) - von
der Kauferseite ibernommene sonstige Gegenleistungen im Sinnevon 8 8, 89 Abs. 1 Nr. 1
GrEStG (oben I1) auch nicht unter dem Gesichtspunkt einer Leistung an Dritte. Insbeson-
dere liegt eine sonstige Gegenleistung nicht in der vereinbarten Einbringung des Grund-
stiicks in die von den Gesellschaftern der Klégerin geplante gemeinniitzige Stiftung und in
der dadurch bewirkten Realisierung des von ihnen vorgel egten Nutzungskonzepts.

1. Der sachlich und kausal auf den Grundstiickserwerb bezogene Gegenleistungsbegriff
(oben 1) beschrénkt sich nicht notwendig auf Leistungen zwischen Erwerber und Verdu-
(Berer. Erfasst werden auch Leistungen, die der Erwerber einem Dritten gewahrt, ,,um da
mit” vom Verkaufer das Grundstiick zu erhalten (BFH vom 22. November 1995 -1l R
26/92-, BFHE 179 S. 177 , BStBI 11 1996 S. 162 zu Il 2 b bb; ferner vom 25. Januar 1989 -
Il R 28/86-, BFHE 156 S. 251 , BStBI 11 1989 S. 466 ; Viskorf in Boruttau, GrFESIG , 16.
A., 8 8 Rd. 5; Pahlke in Pahlke/Franz, GFESIG, 3. A., 8 8Rd. 5).

2. Davon abzugrenzen sind nicht kausal, sondern nur anlésslich des Grundstiickserwerbs
vorgesehene Zuwendungen an Dritte (Pahlke in Pahlke/Franz, GrFESIG , 3. A., 8 8 Rd. 5).

3. Grunderwerbsteuerlich werden aul3erdem al's erwerbskausal und fremdntitzig nur Gegen-
leistungen an solche Dritte erfasst, die mit der VerauRRererseite aufgrund personeller, ge-
sellschaftsrechtlicher oder wirtschaftlicher Beziehungen eng verbunden sind oder aufgrund
anderer Umstande zusammenwirken (vgl. oben Il 6). Insoweit kann die von der Recht-
sprechung entwickelte Abgrenzung zum sachlichen Zusammenhang bei einheitlichem Ver-
tragswerk sinngeméald herangezogen werden (vgl. BFH vom 02. Mérz 2006 -1l R 47/04-,
HFR 2006 S. 1008 , BFH/NV 2006 S. 1506 , vom 27. August 2003 -1l R 27/01-, HFR
2004 S. 244 , BFH/NV 2004 S. 226 ; vom 22. Mai 2002 -1l R 1/00-, HFR 2003 S. 263,
BFH/NV 2002 S. 1493 ; vom 09. August 1989 -11 B 74/89-, BFH/NV 1990 S. 596 ).

Nach dieser Abgrenzung steht eine - wie hier - auf (zahlreichen) eigenen Initiativen der Er-
werberseite beruhende Projektrealisierung nicht im Leistungszusammenhang mit der Ver-
aulererseite (vgl. FG Hamburg vom 21. Januar 2002 -111 62/01-, EFG 2002 S. 934 , 936 zu
2hmw.N.).

4. Insbesondere gentgt fur eine fremdnitzige Gegenleistung (oben Il 6) bei einer Ver-
pflichtung des Erwerbers betreffend die Grundstiicks-Uberlassung oder Vermietung an né
her bestimmte Dritte nicht schon ein darauf gerichtetes gemeinsames Interesse der Ver-
tragsparteien. Speziell genugt auch bel einer veraulernden Stadt nicht das politisch ange-
strebte Ziel, stadtisches Gebiet zu stérken. Darin liegt jeweils keine geldwert der Veraul3er-
erseite zugute kommende Leistung, sei es ohne oder mit Vertragsstrafenvereinbarung oder
Ruckubereignungsklausel (vgl. FG Baden-Wirttemberg vom 25. Februar 1981 -X1 69/80-,
EFG 1982 S. 147); so auch im Streitfall nicht.

5. Ob das so bezweckte und vertraglich abgesicherte Nutzungskonzept mit den gegeniber
Dritten einzugehenden Rechtsbeziehungen Gewinne, Verluste oder nur Kostendeckung er-
warten lasst, betrifft - wie im Streitfall - ebenfalls keine geldwerte Gegenleistung gegen-
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Uber der Verdul¥ererseite, auch wenn es sich um eine Geschéaftsgrundlage der Verdulerung
handelt und die Umsténde den Ertragswert fur die Kauferseite beeinflussen und daher bei
der Kaufpreishemessung beriicksichtigt wurden (vgl. oben | 5, 11 5; BFH vom 07. Dezem-
ber 1994 -II R 9/92-, BFHE 176 S. 456, BStBI 11 1995 S. 268 ; FG Mecklenburg-Vor-
pommern vom 03. Juni 1998 -1 K 212/96-, EFG 1998 S. 1352).

6. Andere Anhaltspunkte fir eine Uber den Kaufpreis hinausgehende - ggf. an Dritte ge-
wéhrte - sonstige Gegenleistung, die der Verdullererseite geldwert zugute kommt, sind
nicht ersichtlich.

7. Das FA tragt die objektive Feststellungslast fur die die Grunderwerbsteuer begriinden-
den Tatsachen und somit auch fir die Gegenleistung gemal3 8 8 Abs. 1, 8§ 9 GrEStG dem
Grund nach - abgesehen von der Beweiserleichterung zur Hohe gemdl 8 8 Abs. 2 GrESIG
- (vgl. FG des Saarlandes vom 16. Dezember 1983 -11 332/82-, Juris; BFH vom 08. Juni
1988 -11 R 90/86-, BFH/NV 1989 S. 728).

IV. Vorbehatene Nutzungen

Im Unterschied zur feststehenden Gegenleistung in Gestalt des Kaufpreises (oben |) und zu
den vorstehend verneinten sonstigen Gegenleistungen (oben 1l bis [11) ist die Frage der
dem Verkdufer vorbehaltenen Nutzungen a's Gegenleistung im Sinnevon 8§ 8 Abs. 1, 8 9
Abs. 1 Nr. 1 GrEStG noch nicht entscheidungsreif. Hierzu bedarf der vereinbarte voriber-
gehende unentgeltliche Verbleib der Behtrden- bzw. D-Telefonanlage noch der Aufkl&-
rung hinsichtlich des raumlichen, flachenmaldigen und zeitlichen Umfangs.

1. Abweichend vom burgerlichen Recht oder Ertragsteuerrecht zahlt 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
GrEStG die dem Verkaufer des Grundstlicks tUber den Zeitpunkt des Besitzilbergangs (8
446 Burgerliches Gesetzbuch --BGB-- ) hinaus vorbehaltenen Nutzungen aler Art - wie
Raumnutzungsrechte - bei unentgeltlicher Uberlassung noch zur Gegenleistung (vgl. BFH
vom 06. Dezember 1989 -1l R 95/86-, BFHE 159 S. 255, BStBI 11 1990 S. 186 zu 1 c;
Pahlke in Pahlke/Franz, GrESIG , 3. A., Rd. 103, 106).

Das gilt auch bei Vorbehalt gewisser Nutzungsrechte durch eine Gebietskorperschaft an
dem bisher fur offentliche Aufgaben genutzten und nunmehr verauf3erten Hausgrundstick,
etwa bis zur Bezugsfertigkeit eines neuen Amtsgebaudes (BFH vom 13. Juli 1966 -l
140/63-, BFHE 86 S. 693, HFR 1967 S. 21; Viskorf und Sack in Boruttau, GrEStG, 16. A.,
§ 8 Rd. 14, 8§ 9 Rd. 231, 234, 235).

2. Der Wert vorbehaltener Nutzungsrechte kann nicht auf3er Ansatz bleiben, soweit der
Grundstiickserwerber zu diesem Nutzungszugestandnis durch anderweitiges Entgegen-
kommen des Verkaufers - etwa beim Kaufpreis - veranlasst wurde (vgl. BFH vom 13. Juli
1966 -1l 140/63-, BFHE 86 S. 693, HFR 1967 S. 21 ; Sack in Boruttau, GrEStG , 16. A., §
9Rd. 210 aE., Rd. 235).

3. Die Bewertung der vorbehaltenen Nutzungen bestimmt sich nach den allgemeinen Re-
gelungen des BewG - vgl. hier 88 13, 15 BewG - (Pahlke in Pahlke/Franz, 3. A., GrESIG §
9 Rd. 106).

4. Dementsprechend wird der Klagerin aufgegeben, den in Ziff. 7 Abs. 2 des Kaufvertrags
(oben A 1 37) vereinbarten vortbergehenden unentgeltlichen Verbleib der Behérden- bzw.
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D-Telefonanlage im G-Haus zu spezifizieren, und zwar hinsichtlich des raumlichen, fl&
chenmaldigen und zeitlichen Umfangs (einschliefdlich Belegenheit, Zuschnitt, Ausstattung
und ortstibliche Miete der R&ume).



