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GrEStG81Abs. 1Nr.1,82,88Abs. 1,89 Abs. 1Nr. 1, 89 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2

Bemessungsgrundlage fir Grunderwer bsteuer bei einem zur Abwendung einer Enteignung
geschlossenen Grundstiickskaufvertrag

1. Bel einem zur Abwendung einer Enteignung geschlossenen Grundstiickskaufvertrag Uber
einen Tel enes Betriebsgrund-sticks gehéren neben dem Kaufpreis auch
Entschadigungsleistun—gen, die dem Verkaufer zum Ausgleich fir Vermdgensnachteile in-folge
der Grundstiicksverduf3erung (insbesondere fur eine Be-triebseinschrénkung oder verlegung)
gezahlt werden, zur Gegen-leistung nach 8 8 Abs. 1, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG.

2. 89 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2 GrEStG nimmt ausschlief3dich die be-~sondere Entschadigung fur eine
Wertminderung der nicht enteig-neten Grundstlicke von der als Gegenleistung anzusetzenden
Be-messungsgrundlage der Grunderwerbsteuer aus. Keine Wertminde-rung der nicht
enteigneten Grundstiicke sind Vermogensnachteile, die an anderen Vermodgensgitern des
Veraul3erers eintreten.



BUNDESFI NANZHOF

Benessungsgrundl age fur G underwer bst euer bei ei nem zur
Abwendung ei ner Entei gnung geschl ossenen
Grundst tickskauf vertrag

1. Bei einem zur Abwendung ei ner Entei gnung geschl ossenen

G undst ickskaufvertrag uber einen Teil eines Betriebsgrund-

st icks gehdren neben dem Kauf prei s auch Entschadi gungsl ei st un-
gen, die dem Verkaufer zum Ausgl ei ch fur Vernbgensnachteile

i nfol ge der G undsticksverau3erung (insbesondere fir eine Be-
tri ebsei nschrankung oder -verl egung) gezahlt werden, zur
Gegenl ei stung nach 8 8 Abs. 1, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 GEStG

2. 89 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2 GEStG nimt ausschliel3lich die be-
sondere Entschadi gung fidr eine Wertm nderung der nicht enteig-
neten G undsticke von der als Gegenlei stung anzuset zenden Be-
nmessungsgr undl age der G underwer bst euer aus. Kei ne Wert m nde-
rung der nicht enteigneten G undsticke sind

Ver nbgensnachteil e, die an anderen Vernbgensgutern des

Ver dulBerers eintreten.

GEStG &8 1 Abs. 1 Nr. 1, 8 2, 8 8 Abs. 1, 8 9 Abs. 1 Nr. 1,
§ 9 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2
Uteil vom2. Juni 2005 Il R 6/04

Vorinstanz: FG Berlin vom 27. Novenber 2003 1 K 1265/01
(EFG 2004, 757)



Griunde

l.
Di e Klagerin und Revisionskl d&gerin (Kl agerin) erwarb von B mt
notariell beurkundetem Kaufvertrag vom7. April 2000 noch zu
vernmessende Teilfl d&chen aus zwei G undsticken. Die Teil fl achen
wur den nach ei nem Pl anf est st el | ungsbeschl uss des Ei senbahn-
Bundesant es fir den Bau ei ner Bahnstrecke benétigt; der G und-
st ickskauf erfol gte zur Abwendung ei ner sonst drohenden
Ent ei gnung. B betrieb auf bei den G undsticken, die eine
wirtschaftliche Einheit bildeten, u.a. einen Baustoffhandel.
Der Besitz an den erworbenen Teilfl &hen war aufgrund einer
dem G undst Uckskauf vertrag vorausgegangenen Verei nbarung
bereits 1996 auf die Kl &agerin uUbergegangen. Die
I nanspruchnahme der Teilfl &hen durch die Klagerin fuhrte far
den Betrieb des B zu Ei nschrédnkungen, die infolge der
vorzei tigen BesitzlUberlassung zunédchst eine provisorische
Tei |l verl agerung und spater die endgultige Teilverlagerung des
Betriebs auf ein raumich entferntes Ersatzgrundstick

erforderten.

Di e von der Klagerin nach dem G undst ickskaufvertrag an B zu

zahl ende Ent schadi gung "zum Ausgl ei ch all er Ei nbuf3en an ei gen-

tunsmalki g geschit zt en Recht spositionen” betrug 7 765 955 DM

In diesem Betrag enthalten war die Entschadi gung fidr den

Erwerb der Gundsticksteil fl &chen (2 908 340 DM, fur die

provi sori sche Teil verlagerung des Betriebs bereits zum

1. ktober 1996 (1 367 850 DM, fur Mehrkosten infol ge der

Auf spal tung des Betriebs (1 202 000 DM zuzuglich "Ei ni gung

Uber streitige Vernbgenspositionen" in Hohe von 164 150 DM

i nsgesant 1 366 150 DM sow e fur "Fol gekosten" (Suche eines

Er sat zstandorts, verlorenes |Inventar, Verlagerungskosten,

Ver| uste i m Warenbest and, verl agerungsbedi ngter Ausfall) in
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Hohe von 1 249 000 DM Witere Entsch&adi gungsposten entfielen
u.a. auf die von der Kl agerin uUbernonmenen

Recht sver f ol gungskosten des B.

Der Bekl agte und Revi si onsbekl agte (das Fi nanzant --FA--)
setzte gegen die Kl agerin mt vorl aufigem Bescheid vom

27. Juli 2000 G underwerbsteuer fest, deren
Benessungsgrundl age er unter Zugrundel egung der gesanten an B
zu zahl enden Entschéadi gung (mt Ausnahne der von der Kl agerin
Uber nommenen Recht sverfol gungskosten) und Zinsen ernmittelte.
Der Ei nspruch blieb erfol gl os.

Das Fi nanzgericht (FG setzte die G underwerbsteuer auf

241 196 DM (123 321 €) herab und wies die Kl age i mUbrigen ab.
Di e Ent schadi gungszahl ungen fir die Betriebsei nschrénkung und
teil weise Betriebsverlagerung sow e fur die Fol gekosten seien
i n di e Benessungsgrundl age der G underwer bst euer

ei nzubezi ehen, da die Kl agerin diese als sonstige Leistungen
fur den Gundstickserwerb und nicht fur die Wertm nderung des
B verbliebenen Restgrundsticks gezahlt habe. § 9 Abs. 1 Nr. 7
Satz 2 des G underwerbsteuergesetzes (GEStG sei daher nicht
anwendbar. Ein allgenei ner Rechtsgrundsatz, dass be

G undst tickserwer ben zur Vernei dung ei ner Entei gnung nur die
fuar den Gundstickswert gezahlte Entschadi gung als
Benessungsgr undl age der G underwer bst euer anzusetzen sei,
bestehe nicht. Das Uteil des FGist in Entschei dungen der

Fi nanzgerichte (EFG 2004, 757 veroffentlicht.

Hi ergegen richtet sich die Revision, mt der die Klagerin Ver-
| etzung des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 7 G EStG rugt.

Di e Kl &gerin beantragt, unter Aufhebung der Vorentschei dung
und des G underwer bst euer beschei ds vom 27. Juli 2000 in der
-3



CGestalt der Einspruchsentschei dung vom 26. Juni 2001 die
G under wer bst euer auf 101 792 DM (52 045,42 €) herabzuset zen.

Das FA beantragt, die Revision zurickzuwei sen.

.
Di e Revision ist unbegrindet und daher zurickzuweisen (8 126
Abs. 2 der Finanzgerichtsordnung --FGO-). Das FG hat zutref-
fend entschi eden, dass bei einem zur Verneidung einer Enteig-
nung geschl ossenen G undst ickskaufvertrag neben dem Kauf preis
auch dem Ver kauf er gewdhrte Entschéadi gungen, die zum Ausgl ei ch
fdr Vernbgensnachteil e infolge der G undsticksveraulerung
(i nsbesondere fir eine Betriebsei nschrankung oder -verl egung)
gezahlt werden, in die Benessungsgrundl age der G underwerb-

st euer ei nzubezi ehen si nd.

1. Nach 8 1 Abs. 1 Nr. 1 GEStG unterliegt der Erwerb eines
Anspruchs auf Uberei gnung ei nes inl andi schen G undst iicks der
G under wer bst euer. Benessungsgrundl age i st gemal3 § 8 Abs. 1
G ESt G der Wert der GCegenl ei stung. Bei ei nem G undst tickskauf
gilt nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 GEStG als Gegenl ei stung u.a. der
Kauf prei s einschliel3lich der vom Kauf er Ubernomenen sonstigen
Lei stungen. Als sonstige Leistungen sind alle Verpflichtungen
des Kaufers anzusehen, die zwar nicht unmttel bar Kaufpreis
fur das Gundstick i mbiargerlich-rechtlichen Sinne, aber

gl ei chwohl Entgelt fur den Erwerb des G undsticks sind. Es
gehdren mthin alle Leistungen zur

grunder wer bst euerrecht| i chen Benessungsgrundl age, die der
Erwerber als Entgelt fir den Erwerb des G undsticks gewdhrt
oder die der VerauBerer als Entgelt fur die Ver&ulRerung des
Grundst icks enmpfangt (vgl. etwa Urteil des Bundesfinanzhofs
--BFH - vom 11. Februar 2004 |1 R 31/02, BFHE 204, 489, BStB
[1 2004, 521). Der Erwerb des G undsticks und die



Cegenl ei stung missen kausal verknipft sein (BFH Uteil vom
27. Oktober 2004 Il R 22/03, BFHE 208, 55, BStBl |l 2005, 301,
mw. N. ). Dabei ist nicht ausschl aggebend, was die Vertrag-
schl i eBenden al s Gegenl ei stung fur das G undstick bezei chnen,
sondern zu wel chen Lei stungen sie sich verpflichtet haben
(BFH-Urteil vom 16. Februar 1994 Il R 114/90, BFH NV 1995,
65) .

2. Auch bei ei nem G undstuckskaufvertrag, der zur Vernei dung
ei ner Entei gnung abgeschl ossen wird, bestimm sich die Gegen-
| ei stung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 GEStG (BFH-Urteil vom

18. Dezenber 1991 Il R 54/89, BFHE 166, 399, BStBl 1 1992,
301). Dazu zahlen alle Leistungen, die der G undstucksk&aufer
(Ent ei gnungsberechtigte) fir den Erwerb des G undsticks i.S.
des 8 2 G ESt G gewahrt oder der Verkaufer (Enteignungsver-
pflichtete) als Entgelt fur das Gundstick erhéalt. Jedoch
gehort genal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2 GEStG bei der zur
Ver nei dung ei ner Enteignung erfol genden freiwlligen Ver-
aulBerung ei nes Gundstucks, das zusammen mt anderen G und-
stucken eine wirtschaftliche Ei nheit bildet, die besondere
Ent schadi gung fur eine Wertm nderung der nicht enteigneten

Grundst icke ni cht zur Gegenl ei stung.

a) Bei einem Gundstuckskaufvertrag zur Vernei dung ei ner Ent-
ei gnung unfasst di e CGegenl ei stung di e neben dem G undst tcks-
kauf prei s gezahl ten Entschadi gungen, mt denen i m Zusanmenhang
mt der VerdaufRerung bzw. | nanspruchnahne eines Teils eines Be-
triebsgrundsticks eintretende Vernbgensnachteil e des Veraulle-
rers (z.B. "gewerbliche Fol geschdden" aufgrund ei ner Betriebs-
ei nschrankung oder Betriebsverl egung) ausgeglichen werden. Der
G undst icksver kdufer erbringt auch diese Leistungen, sofern
sie mt dem Erwerb des G undsticks kausal verknupft sind, fuor
den Erwerb des Grundsticks (BFH Urteil vom 24. Juni 1992



V R 60/88, BFHE 168, 484, BStBI |l 1992, 986). Auch be

Grundst uckerwer ben zur Vernei dung ei ner Entei gnung verbl ei bt
es bei der Mal3geblichkeit des als Benessungsgrundl age

anzuset zenden Werts der CGegenleistung (8 8 Abs. 1 GEStG. Fur
di esen i st der (geneine) Wert des G undsticks ohne Bedeutung,
weil das G EStG nicht auf das abstellt, was der Kaufer erhalt,
sondern was fur den Erwerb hi nzugeben ist (BFH Urteil vom

10. Juni 1969 |1 172/64, BFHE 96, 429, BStBl |1 1969, 668).

b) Ent schadi gungszahl ungen schei den al | erdi ngs aus der Gegen-
| ei stung aus, wenn sie nicht den der G underwerbsteuer unter-
| i egenden Rechtsvorgang betreffen, insbesondere fir eine
andere Lei stung auf gewendet werden als fiur die Verpflichtung,
Ei gentum an dem Grundstick i.S. des 8 2 GEStG zu verschaffen.
Vom Grundst tckskauf er gezahl te Entschadi gungen etwa fir G und-
st ickszubehor (8 97 des Birgerlichen CGesetzbuchs --BGB--) oder
far Maschi nen und sonstige Betriebsvorrichtungen (8 2 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 GEStG gehoren daher nicht zur Gegenl eistung.
Dies gilt bei einer Gundstucksver&uflerung zur Vernei dung

ei ner Entei gnung auch fur eine vom Erwerber gezahlte

Ent schadi gung zur Abgel tung von bereits vor der Veraul3erung

ei ngetretenen Schéaden (BFH Urteile vom 29. Januar 1975

Il R 79/71, nicht verdffentlicht; vom5. Februar 1975

Il R 80/73, BFHE 115, 147, BStBl |l 1975, 454).

c) Das FG hat zutreffend erkannt, dass sich bei einemzur Ver-
nmei dung ei ner Entei gnung abgeschl ossenen

G undst uckskaufvertrag aus 8 9 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2 GEStG

kei ne Uber den Wortl aut dieser Vorschrift hinausgehenden

Ei nschr dnkungen des al | genei nen Gegenl ei stungsbegriffs
ergeben. Dieser Vorschrift kann nicht entnomren werden, dass
ausschliel3lich der vom G undst ickskaufer fir den



Grundst ickswert gezahlte Kaufpreis bzw. Entschadi gungsbetrag

al s Benessungsgrundl age anzusetzen i st.

8 9 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2 GEStG ordnet |ediglich an, dass eine
besonder e Ent schéadi gung fur eine "Wertm nderung der nicht ent-
ei gneten G undstiucke" nicht zur Gegenl ei stung gehort. Eine

sol che Wertm nderung betrifft nach dem ei ndeuti gen Wortl aut
der Vorschrift ausschliel3lich die M nderung des
(Substanz-)Werts des dem Ver kaufer verbliebenen G undst lcks.
An anderen Vernbgensgitern des VeraulRerers infol ge der

Ver aulB3erung ei nes Grundsticksteils eintretende

Ver mbgensnachteil e (so etwa durch die G undsticksver auf3erung
ver anl asste Betri ebsei nschrankungen,

Bewi rt schaf t ungser schwer ni sse oder Raunungskosten) sind kei ne
Wert m nderung des Restgrundsticks. Hierfir gezahlte Entschadi-
gungen sind daher nach dem al | genei nen Gegenl ei stungsbegri ff
zu behandel n (a. A. Hof mann, G underwerbst euergesetz, 8. Aufl.
8 9 Rz. 47; Pahl ke/ Franz, G underwerbsteuergesetz, 2. Aufl.,

8 9 Rz. 146, 151).

Dem steht nicht die der Vorschrift des 8 9 Abs. 1 Nr. 7 Satz 2
G ESt G zugrunde | i egende Erwagung des Ceset zgebers ent gegen

ei ne zum Ausgl eich fur die Wertm nderung des Restgrundst tcks
gezahl te Entschadi gung werde ohne Ricksicht auf den

ent ei gneten G undst icksteil benessen und der

Ent ei gnungsberechtigte erhalte fir die besondere Entschéadi gung
kei nen ent sprechenden Gegenwert (Begrindung G EStG 1940 zu

§ 11 Abs. 1 Nr. 7, RStBl 1940, 497). Daraus ergi bt sich nicht,
dass die bei Teil entei gnungen bzw. der freiwlligen

Ver &uller ung von G undsticksteil en zur Vernei dung ei ner
Ent ei gnung anzuset zende Benessungsgrundl age ausschlief3lich an
der vom G undst ickskaufer (Entschadi gungsverpflichteten) fdur



den (Substanz-)Wrt des entzogenen G undsticks gezahl ten

Ent schadi gung auszurichten ist.

3. Nach di esen G undsétzen sind di e Entschéadi gungsl ei st ungen,
die die Klagerin zum Ausgl eich fur die Mehrkosten des B

i nfol ge der Aufspaltung des Betriebs (insgesamt 1 367 850 DM
sowi e fur "Fol gekosten"” (Suche eines Ersatzstandorts,

verl orenes I nventar, Verl agerungskosten, Verluste im

War enbest and, verl agerungsbedi ngter Ausfall) in Hohe von

1 249 000 DM gezahlt hat, als Cegenl ei stung anzusetzen. Die
Kl &gerin hat sich zu di esen Ent schadi gungsl ei st ungen
verpflichtet, umdie G undstucksfl achen erwerben zu kdénnen
damt |iegt eine kausal e Verknupfung von G undstickserwerb und
Gegenl ei stung vor.

Ebenfal | s Gegenl ei stung ist die von der Kl &agerin fir die vor-
zei tige Besitzubertragung (provisorische Teilverlagerung des
Betri ebs des B aufgrund des bereits zum 1. Oktober 1996

erfol gten vorzeitigen Besitzubergangs) gezahlte Entschadi gung.
Zwar ist --anders als das FG neint-- ein gesondert

verei nbartes Entgelt, das ein G undstlcksverkéaufer fir eine
bereits vor der Kaufpreiszahlung gewahrte vorzeitige

Nut zungsiber | assung vom G undst Uckskaufer erhéalt, keine
Gegenleistung i.S. der 88 8 Abs. 1, 9 Abs. 1 Nr. 1 GEStG
(BFHUrteil e vom 8. August 2001 Il R 49/01, BFHE 196, 312,
BStBl |1 2002, 98; vom 23. Oktober 2002 Il R 81/00, BFHE 200,
416, BStBl Il 2003, 199). Dies gilt jedoch nicht fur

Ent schadi gungsl ei stungen, di e der VeraulRerer --we
vorliegend-- zum Ausgl ei ch von infol ge der vorzeitigen

Nut zungsiber | assung erforderlichen Aufwendungen fUr eine

provi sori sche Teilverlagerung von Betriebsteilen erhalt.
Anhal t spunkt e daf ir, dass di e Ent schadi gungsl ei stung ganz oder
teilweise fir bereits vor Abschluss des



Grundst tickskauf vertrags ei ngetretene Schaden imBetrieb des B

gezahlt wurde, bestehen nicht.



