: BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/3100078/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. A in der Beschwerdesache VN1 FN1,

Str. 11/Top 1, Plzl1 B, vertreten durch Steuerberater C OG, Str. 6, Plzl2 D, Uber die Beschwerde
vom 8.10.2014 gegen den Bescheid des Finanzamtes E betreffend Einkommensteuer 2012 mit
Ausfertigungsdatum 9.9.2014

zu Recht erkannt:

1. Die Beschwerde wird gemaf § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

2. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.

4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

1. Der Beschwerdefiihrer (kurz: Bf.) ist pauschalierter Landwirt und erklarte in der beim
Finanzamt am 11.4.2014 eingereichten Einkommensteuererklarung 2012 neben den mit € 0 in
Ansatz gebrachten Einklinften aus der Land- und Forstwirtschaft Einklinfte aus Vermietung
und Verpachtung in Hohe von € 18.503,28.
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2. Das Finanzamt ersuchte den Bf. aufgrund des von ihm am 24.10.2012 abgeschlossenen
Kaufvertrages, mit dem ein Grundstlick um den Kaufpreis von € 595.000 verkauft wurde, die
Urkunde Uber diesen Rechtsvorgang vorzulegen. Der Vorhalt erging mit dem Hinweis, dass ab
1.4.2012 die VeraulRerung von Grundstiicken unabhangig vom Zeitpunkt der Anschaffung
einkommensteuerpflichtig sei. Beigeschlossen war ein Formular (das ausgefiillte und
retournierte Formular gilt als Abgabenerklarung) mit Fragen und Erlduterungen zu
Verdulerungsvorgangen.

3. Im elektronisch eingebrachten Antwortschreiben verwies der Bf. auf den im Anhang
Ubermittelten Kaufvertrag vom 24.10.2012 und auf eine ebenfalls im Anhang befindliche
schriftliche Vereinbarung vom 31.1.2012. Nach dieser habe sich der Bf. (gemeint war der
Kaufer) verpflichtet, das Gst 11 KG F im AusmaR von 18.935 m? um einen Kaufpreis von

€ 595.000 zu kaufen. Der Kaufvertrag vom 24.10.2012 entspreche dem
Verpflichtungsgeschaft vom 31.1.2012. Da das Verpflichtungsgeschaft vor dem 31.3.2012
abgeschlossen worden sei, sei diese GrundstiicksverauRerung nicht steuerpflichtig.

4. Mit dem am 9.9.2014 ausgefertigten Einkommensteuerbescheid 2012 setzte die
Abgabebehorde die "Steuer fiir Einkiinfte aus Grundstiicksverdufierungen" unter Anwendung
des besonderen Steuersatzes von 25 % mit € 20.825 fest. Begriindend wurde ausgefiihrt, dass
private GrundstiicksverauBerungen ab 1.4.2012 der Immobilienertragsteuer unterliegen. Das
Grundstick sei um € 595.000 an Herrn FN2 VN2 verkauft worden. Der VerdauBerungsvorgang
entspreche dem § 30 EStG 1988 und unterliege dem besonderen Steuersatz von 25 %. Die
eingereichte Steuererklarung sei unter Berlicksichtigung dieser VeraufRerung zu korrigieren

gewesen.

5. In der vom steuerlichen Vertreter dagegen erhobenen Beschwerde vom 8.10.2014 wurde
eingewandt, dass mit der schriftlichen Vereinbarung vom 31.1.2012 bereits der Verkauf, der
Kaufgegenstand und Kaufpreis exakt festgelegt worden sei. Dem Kaufvertrag und der
schriftlichen Vereinbarung sei folgende miindliche Vereinbarung vorausgegangen:

"Die Firma Bergbahnen G (kurz: Schiliftgesellschaft) hat fiir die Errichtung des Golfplatzes
Zillertal von Herrn FN2 Grundstiicke ..... bendtigt. Herr FN2 wiederum war zum Verkauf nur
bereit, sofern er ein entsprechendes Ausgleichsgrundstiick erhdilt. Dieses Ausgleichsgrundstiick
wurde vom Bf. zur Verfiigung gestellt. Die Bergbahn, Hr. FN2 und der Bf. haben den Kauf und
Verkauf der Grundstiicke vereinbart, sofern die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung
erteilt wird.

Sdmtliche Vertragspartner waren sich bereits im Jénner iiber die Hohe des Verkaufspreises
und das Ausmaf3 der Grundstiicke einig. ....

Das Verpflichtungsgeschdft wurde bereits im Jénner 2012 endgiiltig festgesetzt und nur auf
Grund der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung nicht mittels grundbuchsfédhigen
Kaufvertrag abgeschlossen.
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Damit die miindliche Vereinbarungen ausreichend dokumentiert werden, wurde am 31.1.2012
die miindlich abgeschlossenen Vereinbarungen mit der bereits ilibermittelten Vereinbarung
schriftlich festgehalten. ...

Mit Unterfertigung der Vereinbarung vom 31.1.2012 hat der Bf. das Grundstiick
unwiderruflich verkauft.

Bei der Vereinbarung vom 31.1.2012 handelt es sich um einen Vorvertrag, der bereits alle
wesentlichen Punkte des Hauptvertrages enthdlt. ..

Beim Zeitpunkt der VerdufSerung kommt es nicht auf den Zeitpunkt des férml. geschlossenen
Kaufvertragsabschlusses an, wenn die Vertragsparteien bereits vorher eine bindende
Vereinbarung geschlossen haben (vgl. Komm. Jakom zu § 30 RZ 20 und Komm.
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn zu § 30 RZ 60).

Da hiermit das rechtsgliltige Verpflichtungsgeschdift bereits vor dem 31.3.2012 abgeschlossen
wurde, sind die Bestimmungen des § 30 hinsichtlich Immobilienertragsteuer nicht
anzuwenden."

6. In der die Beschwerde abweisenden Beschwerdevorentscheidung fiihrte die
Abgabenbehorde - nach Wiedergabe des bisherigen Verfahrens - begriindend aus, dass nach
den vorliegenden Ermittlungsergebnissen feststehe, dass die GrundstlicksveraufRerung nach
dem 31.3.2012 erfolgt sei und somit Einklinfte aus GrundstilicksverauBerungen in Héhe von €
83.300 erzielt worden seien. In der vorgelegten Vereinbarung vom 31.1.2012 verpflichte sich
VN2 FN2, im Falle dass die Schiliftgesellschaft von ihm diverse Grundstlicke kaufe, vom Bf. ein
Grundstiick zu einem bestimmten Preis zu kaufen. Eine Verpflichtung des Bf. zur Ubertragung
des Grundstilickes an VN2 FN2 sei daraus nicht zu entnehmen. Die Verpflichtung zur
VerauRerung des Grundsttlickes sei der Bf. erst mit Abschluss des Kaufvertrages vom
24.10.2012 eingegangen.

7. Mit Eingabe vom 4.12.2014 stellte der Bf. den Antrag auf Vorlage der Beschwerde.
8. Die Beschwerde wurde dem Bundesfinanzgericht am 21.1.2015 zur Entscheidung vorgelegt.
Il. Sachverhalt

1. Der Bf. war unter anderem aufgrund des Kaufvertrages vom 8.11.1995 Eigentiimer
des Grundstiickes Gst.-Nr. 11, KG F, im AusmaR von 18.935 m? (Grundbuchsauszug).

2. Mit Kaufvertrag vom 24.10.2012 verkaufte der Bf. dieses Grundstiick an VN2 FN2 um den
Kaufpreis von € 595.000 (Kaufvertrag Punkt Il. und Ill.). Darin wurde unter anderem Folgendes
vereinbart:

"Dieser Kaufpreis ist nach Eintritt der Grundbuchsreife binnen 8 Tagen auf das vom Verkdufer
bekannt gegebene Konto zur Zahlung fillig (l11.).

Gefahr, Besitz und Genuss hinsichtlich des vertragsgegenstdndlichen Grundstiickes gehen mit
dem Tag der allseitigen grundbuchsfdhigen Unterfertigung dieses Vertrages auf den Kdufer
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tiber und tibernimmt dieser von da an alle das Kaufgrundstiick betreffenden Steuern, Umlagen
und &ffentlichen Abgaben (IV.).

Immobilienertragsteuer: Den Vertragsteilen ist bekannt, dass Einkiinfte aus der entgeltlichen
VerdufSerung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten (insbesondere Grund und
Boden, Gebdude, Wohnungseigentumsobjekte, Superddifikate, Baurechte) der
Immobilienertragsteuer (ImmoESt) gemdfs den Bestimmungen des § 30 ff EStG unterliegen,
sofern keine Ausnahmetatbestand vorliegt.

Der Verkdufer bestdtigt zur Kenntnis zu nehmen, dass er zur Deklarierung des
Verduferungsgewinnes fiir das Jahr 2012 im Zuge einer Einkommensteuererklérung
verpflichtet ist (Punkt VII.)."

3. Der Abschluss des schuldrechtlichen Verpflichtungsgeschaftes erfolgte mit Kaufvertrag vom
24.10.2012. Dieser Zeitpunkt ist im gegenstandlichen Fall auch der VerdauBerungszeitpunkt.

Ill. Beweiswiirdigung

In Streit steht ausschlieflich die Wiirdigung der am 31.1.2012 abgeschlossenen Vereinbarung.
Wahrend der Bf. diese Vereinbarung als Vorvertrag, der alle wesentlichen Punkte des
Hauptvertrages enthalten habe ansah, vertrat die Abgabenbehérde den Standpunkt, dass der
Bf. sich durch diese Vereinbarung nicht zur Ubertragung des Grundstiickes an Herrn

FN2 verpflichtet habe.

1. Die zwischen dem Bf. und VN2 FN2 am 31.1.2012 unterfertigte Vereinbarung hat folgenden
wortlich wiedergegebenen Inhalt:

"Fiir den Fall, dass die Firma Bergbahnen G von Herrn VN2 FN2 die Gst.-Nr. 22 und Gst.-Nr. 33
der KG F kauft und erwirbt, verpflichtet sich Herr VN2 FN2 von Herrn VN1 FN1 die ihm
gehérige Gst.-Nr. 11 im grundbiicherlichen Ausmaf8 von 18.935 m? einliegend in der KG 1111
F, um den Gesamtkaufpreis von Euro 595.000,-- kéuflich zu erwerben."

2. Die Abgabenbehorde stellt nicht in Abrede, dass vor Abschluss des Kaufvertrages
Uberlegungen und Besprechungen hinsichtlich des Verkaufs und des Kaufs stattgefunden
haben.

Soweit der Bf. in der Beschwerde allerdings die Ansicht vertritt, dass mit Unterfertigung der
Vereinbarung vom 31.1.2012 der Bf. das Grundstiick unwiderruflich verkauft habe, kann
diesem Vorbringen nicht gefolgt werden. Wie die Abgabenbehdrde in der
Beschwerdevorentscheidung bereits zutreffend ausgefiihrt hat, enthalt diese Vereinbarung
keine Verpflichtungserklarung des Bf. gegeniiber dem zukiinftigen Kaufer, vielmehr
verpflichtet sich der Kaufer fiir den Fall, dass die Schiliftgesellschaft von ihm bestimmte
Grundsticke kaufe, ebenfalls das Grundstiick vom Bf. um den vereinbarten Kaufpreis zu
kaufen.

Diese Vereinbarung bindet sohin lediglich den zukiinftigen Kaufinteressenten, nicht jedoch
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den Bf. als Verkaufer. Das wirtschaftliche Eigentum oder Rechte am Grundstiick des Bf.
wurden dem zukinftigen Kaufer durch diese Vereinbarung nicht eingeraumt oder tGbertragen.

3. Diese im Beschwerdeverfahren vehement vertretene Ansicht, das Verpflichtungsgeschaft
sei bereits mit der Vereinbarung im Janner 2012 endgiiltig festgesetzt worden, fand keinen
Niederschlag im Kaufvertrag vom 24.10.2012. Entgegen diesem Vorbringen verwies der
Vertragsverfasser in Punkt VII. des Kaufvertrages auf die den Verkaufer treffende
Verpflichtung zur Deklarierung des VeraulRerungsgewinnes in seiner
Einkommensteuererklarung 2012.

4. Auch der gleichzeitig erstellte Kaufvertrag zwischen der Schiliftgesellschaft und Herrn FN2
enthalt weder einen Hinweis auf den parallel abzuwickelnden Kaufvertrag betreffend das
Ausgleichsgrundstiick noch Hinweise auf im Vorfeld miindlich oder schriftlich

getroffene Vereinbarungen.

5. Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes sind die allgemeinen Absichtserklarungen der
Beteiligten in der Vereinbarung vom 31.1.2012 nicht ausreichend, um daraus den Abschluss
eines Kaufvertrages im Janner 2012 abzuleiten. Im gegenstandlichen Beschwerdefall wurde
der Zeitpunkt der VerauBerung mit Abschluss des schuldrechtlichen Verpflichtungsgeschaftes
in Form des Kaufvertrages vom 24.10.2012 festgelegt. Gefahr, Besitz und Genuss hinsichtlich
des vertragsgegenstandlichen Grundstiickes gingen laut Kaufvertrag (IV.) mit dem Tag der
allseitigen grundbuchsfahigen Unterfertigung dieses Vertrages auf den Kaufer (iber, der von
da an alle das Kaufgrundstiick betreffenden Steuern, Umlagen und 6ffentlichen Abgaben zu
tragen hatte.

IV. Rechtslage

1. Gemal § 29 7 2 EStG 1988 idF 1. StabG 2012, BGBI. |1 22/2012, sind Einkiinfte aus
privaten GrundstiicksverdauBerungen (§ 30 EStG 1988) sonstige Einkiinfte.

2.1. GemaR § 30 Abs. 1 EStG 1988 idF BGBI. 122/2012 sind private
GrundsticksverdauRerungen VerdulRerungsgeschafte von Grundstiicken, soweit sie keinem

Betriebsvermogen angehoéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und Boden,
Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts (iber Grundstiicke
unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf
den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen. Bei Tauschvorgangen ist § 6

Z 14 EStG 1988 sinngemal anzuwenden.

2.2. Soweit Grundstiicke am 31. Marz 2012 nicht steuerverfangen waren, sind gemaR Abs. 4 7
2 leg. cit. als Einklinfte der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerduRerungserlds und den mit
86% des VeraulRerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten anzusetzen.

Der Unterschiedsbetrag erhoht sich um die Halfte der in Teilbetragen gemal} § 28 Abs. 3 EStG
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1988 abgesetzten Herstellungsaufwendungen, soweit sie innerhalb von flinfzehn Jahren vor
der VerduRerung vom Steuerpflichtigen selbst oder im Fall der unentgeltlichen Ubertragung
von seinem Rechtsvorganger geltend gemacht wurden.

3. Erfasst sind GrundstiicksverauBerungen nach dem 31.3.2012. Fiir die zeitliche Zuordnung
des VerdauRerungsvorgangs ist im Kontext des § 30 EStG 1988 - wie bisher fiir die Frage der
Erfillung der Spekulationsfrist - das schuldrechtliche Verpflichtungsgeschaft - insbesondere
Kaufvertrage - mafigeblich (vgl. VWGH 8.2.1989, 88/13/0049, 0050). Die Erteilung einer
erforderlichen grundverkehrsbehordlichen Genehmigung wirkt auf den Zeitpunkt des
Abschlusses des Verpflichtungsgeschaftes zurlick (vgl. Jakom, EStG, 2016, § 30, Rz 3, 19).
Ausnahmsweise kommt es dann nicht auf den Zeitpunkt des formlichen
Kaufvertragsabschlusses an, wenn die Vertragsparteien bereits vorher eine bindende
Vereinbarung (zB Vorvertrag) geschlossen haben, aufgrund derer das wirtschaftliche
Eigentum Ubergegangen ist. Hiezu bedarf es einer beide Vertragsparteien bindenden, einen
spateren Kaufvertrag wirtschaftlich vorwegnehmenden Vereinbarung (vgl. VwGH 20.11.1997,
96/15/0256; VwGH 8.2.1989, 88/13/0049, 0050; VwWGH 23.2.2001, 2010/13/0201).

4. Gemal § 30a Abs. 1 EStG 1988 unterliegen Einkiinfte aus der VerauRRerung von
Grundstiicken im Sinne des § 30 einem besonderen Steuersatz von 25% und sind bei der

Berechnung der Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der
Einklinfte noch beim Einkommen (§ 2 Abs. 2) zu bericksichtigen, sofern nicht die
Regelbesteuerung (Abs. 2) anzuwenden ist.

5. Gemal § 30b Abs. 1 EStG 1988 ist fur Einklinfte aus GrundstiicksverdauBerungen im Falle
der Selbstberechnung gemaR § 30c Abs. 2 eine auf volle Euro abzurundende Steuer in Hohe

von 25% der Bemessungsgrundlage zu entrichten (Immobilienertragsteuer). Die
Immobilienertragsteuer ist spatestens am 15. Tag des auf den Kalendermonat des Zuflusses
zweitfolgenden Kalendermonats zu leisten.

Mit der Entrichtung der selbstberechneten Immobilienertragsteuer durch Parteienvertreter
gilt die Einkommensteuer fiir Einklinfte aus privaten GrundstiicksverauRerungen gemaR § 30
als abgegolten. Dies gilt jedoch nicht, wenn die der Selbstberechnung zugrunde liegenden
Angaben des Steuerpflichtigen nicht den tatsachlichen Gegebenheiten entsprechen (Abs. 2).

Auf Antrag sind die Einkilinfte aus privaten GrundstiicksverduRerungen gemal § 30, fiir die
eine selbstberechnete Immobilienertragsteuer entrichtet wurde, mit dem besonderen
Steuersatz gemdaR § 30a zu veranlagen (Veranlagungsoption). Dabei ist die
Immobilienertragsteuer auf die zu erhebende Einkommensteuer anzurechnen und mit dem
Ubersteigenden Betrag zu erstatten (Abs. 3).

Wird aulRer in den Fallen des § 30c Abs. 4 erster, dritter und vierter Teilstrich keine
Immobilienertragsteuer entrichtet, ist vom Steuerpflichtigen eine auf volle Euro
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abzurundende besondere Vorauszahlung in H6he von 25% der Bemessungsgrundlage zu
entrichten. Abs. 1 letzter Satz gilt entsprechend.

V. Rechtliche Erwdgungen

1. War sachverhaltsmaRig davon auszugehen, dass der VerauRerungszeitpunkt der
Liegenschaft der 24.10.2012 war (Punkt II. 4.), unterlag der VerdauBerungsvorgang der
Immobilienertragsteuer.

2. Der Zeitpunkt der VerdauRerung ist einerseits im Rahmen des Inkrafttretens am 1.4.2012
relevant fir die generelle Frage der Anwendung der neuen Gesetzeslage sowie unter
anderem andererseits dafiir ob Alt- oder Neuvermdogen vorliegt.

Altvermogen sind Grundstlicke des Privatvermogens, fir die die bislang gemaR § 30 EStG
1988 alte Fassung geltende (zehn- oder flinfzehnjahrige) Spekulationsfrist am 31.3.2012
bereits abgelaufen war (vgl. Jakom, EStG, 2016, § 30 Rz 23, 47).

3. Im gegenstandlichen Fall stellte das verauRerte Grundstiick Altvermogen dar. Der Bf. hat
dieses Grundstlick im Jahr 1995 entgeltlich erworben. Das Grundstlick war zum
31.3.2012 somit nicht mehr steuerverfangen.

4. Die Immobilienertragsteuer errechnete sich mit 25 % aus dem um die Anschaffungskosten
(86 %) verminderten VerduRerungspreis (€ 595.000 - € 511.700 = € 83.300 x 25 % = € 20.825).

5. Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.
VI. Unzuldssigkeit einer ordentlichen Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere
weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine
solche Rechtsprechung fehlt oder die zu |6sende Rechtsfrage in der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Bei der
Frage, ob die Vereinbarung als Vorvertrag zu sehen war, handelt es sich um eine
Sachverhaltsfrage. Dass fir den VerduRerungszeitpunkt das schuldrechtliche
Verpflichtungsgeschaft maRgeblich ist, ist durch die Rechtsprechung des VWGH als geklart
anzusehen (siehe Punkt IV. 3.). Eine Revision ist daher nicht zuldssig.

Innsbruck, am 3. Mai 2017
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