 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/5102182/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache Bf., Adr., vertreten
durch Stb, Adr.2, liber die Beschwerde vom 14.10.2015 gegen den Bescheid der belangten
Behorde Finanzamt 123 vom 09.09.2015, StBR betreffend Abweisungsbescheid zu
Festsetzung von Selbstbemessungsabgaben gem. § 201 BAO zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zuldssig.

Entscheidungsgriinde

Sachverhalt

Den Beschwerdefihrer (Bf.) betreffend wurde vom Not. ein Auskunftsersuchen beim
Finanzamt 123 (per Fax vom 29.06.2015) zu folgendem Sachverhalt eingebracht: Der Bf. sei
Alleineigentiimer der Liegenschaft EZ 246 KG 12345 Ortl und habe im darauf befindlichen
Einfamilienhaus auch seit 01.08.1996 durchgehend seinen Hauptwohnsitz. Mit
Schenkungsvertrag vom 23.04.2012 habe er einen Halfteanteil an seine seinerzeitige
Lebensgefahrtin geschenkt. Mit Vereinbarung vom 21.08.2014 sei dieser Schenkungsvertrag
einvernehmlich aufgehoben worden, wobei sich der Bf. in Punkt Zweitens der Vereinbarung
zur Zahlung eines Betrages von € 85.000,00 als Gegenleistung an seine seinerzeitige
Lebensgefahrtin verpflichtet habe. Nunmehr beabsichtige der Bf. diese Liegenschaft zum Preis
von € 300.000,00 zu verkaufen. Das Not. ersuche daher um Auskunft dariiber, wie die
Ausgleichszahlung im Hinblick auf die ImmoESt zu beurteilen ist und ob gegebenenfalls die
Hauptwohnsitzbefreiung auf beide Liegenschaftshilften angewendet werden kann.
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Die im Zuge der Vorbereitung der Beantwortung dieser Frage durchgefiuhrten Ermittlungen
ergaben, dass der Bf. mittels Einantwortungsbeschluss im Rahmen der Verlassenschaftssache
nach seiner Mutter VN1 NN1 vom 21.01.2011 Alleineigentimer der EZ 246 KG 12345 Ortl
geworden ist. Mit Schenkungsvertrag vom 23.4.2012 tbertrug der Bf. einen Halfteanteil der
Liegenschaft an seine damalige Lebensgefahrtin VN2 NN2. Als Gegenleistung im Sinne einer
gemischten Schenkung tibernahm Frau NN2 einen Halfteanteil des grundbiicherlich
sichergestellten Darlehens mit dem seinerzeitigen aushaftenden Halftebetrag von € 3.069,48.
Mit Vereinbarung vom 21.08.2014 tbertrug Frau VN2 NN2 diesen Halfteanteil wieder an den
Bf. zurlick. Ab 21.8.2014 war der Bf. somit wieder Alleineigentiimer der EZ 246 KG 12345
Ortl. Der Bf. hatte seinen Hauptwohnsitz vom 01.08.1996 bis 21.07.2015 auf diesem
Grundstick mit der Adresse Adr.3 gemeldet. Frau VN2 NN2 hatte ihren Hauptwohnsitz vom
22.06.2011 bis 11.03.2013 im Haus Adr.3 gemeldet.

In der vom Not. am 24.06.2015 vorgelegten Vereinbarung tber die Aufhebung des
Schenkungsvertrages derart, als ob er niemals abgeschlossen worden ware, wurde als
Gegenleistung fiir Frau VN2 NN2 ein Betrag von € 85.000,00 fixiert. Der Bf. wurde in der
Vereinbarung verpflichtet, diesen Betrag binnen drei Wochen auf das Treuhandkonto des
Not. zu Gberweisen. Im Punkt Achtens der Vereinbarung vom 24.06.2015 wurde auch
vereinbart, dass der Schriftenverfasser berechtigt ist, aus dem Ablosebetrag eine allfillig
anfallende Immobilienertragsteuer der Frau VN2 NN2 zu berichtigen.

Aufgrund der Ermittlungen und des vom Not. dargelegten Sachverhaltes wurde am
01.07.2015 folgende Auskunft zur sachverhaltsbezogenen Anfrage erteilt:

Beurteilung der Liegenschaftshalfte mit durchgehendem Eigentum:

Fir die Liegenschaftshalfte, die seit 2011 durchgehend im Eigentum des Bf. ist, kann eine
Hauptwohnsitzbefreiung gemal § 30 Abs 2 Z 1 lit b EStG beantragt werden.

Hat der VeraulRRerer das Eigenheim oder die Eigentumswohnung geerbt oder geschenkt
erhalten, zahlen die Hauptwohnsitzzeiten des Steuerpflichtigen vor dem Eigentumserwerb
mit (vgl. EStR 2000 Rz 6642).

Dem Bf. wurde das Eigenheim am 21.01.2011 mittels Beschluss eingeantwortet. Seinen
Hauptwohnsitz hat er auf diesem Grundstlick seit dem 01.08.1996. Auf dieser
Liegenschaftshalfte hatte er seit diesem Zeitpunkt durchgehend den Hauptwohnsitz. Das
Erfordernis der Fiinfjahresfrist ist somit fiir 50 % des Grundstiickes gegeben. Die
Steuerbefreiung gilt sowohl fir das Geb&dude als auch fiir den Grund und Boden, fir diesen
aber nur insoweit, als das Grundstiick der Nutzung des Eigenheims oder der
Eigentumswohnung als Garten oder Nebenflache dient. Dies ist bei Grundstiicksflachen bis zu
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1.000 m? jedenfalls anzunehmen. Das Grundsttick ist 845 m2 groR und lberschreitet somit
nicht die 1.000 m?2- Grenze.

Wenn der Bf. nun mit der VerauRerung oder spatestens ein Jahr nach der VeraulRerung seinen
Hauptwohnsitz aufgibt (vgl. EStR 2000 Rz 6643), so hat er fiir diesen Teil des Grundstiickes
alle Voraussetzungen fiir eine Hauptwohnsitzbefreiung gemaRk § 30 Abs 2 Z 1 lit b EStG erfillt
und kann diese beantragen.

Beurteilung der Liegenschaftshalfte mit vorausgehender Schenkung an Frau NN2 VN2:

Fir die zweite Liegenschaftshalfte liegt im Jahr 2014 ein entgeltlicher Erwerb vor. Private
GrundsticksverauRRerungen sind VerauBerungsgeschafte von Grundstiicken, soweit sie
keinem Betriebsvermdgen angehoren. Damit sind grundsatzlich alle entgeltlichen
Ubertragungen von Grundstiicken des Privatvermégens von der Steuerpflicht nach § 30 EStG
umfasst (vgl. EStR 2000 Rz 6620). Einkiinftebegriindender Tatbestand des § 30 EStG ist die
VeriuRerung. Darunter ist jede entgeltliche Ubertragung zu verstehen (Verkauf, Tausch,
sonstiges Rechtsgeschaft oder Rechtsverhaltnis, mit dem ein Grundstiick entgeltlich
Ubertragen wird). Unter Anschaffung ist spiegelbildlich jeder entgeltliche Erwerb zu
verstehen. Anschaffung und VerdauRerung sind daher korrespondierende Begriffe. Jeder
VeriuRerung auf Seiten des Ubertrigers steht im gleichen Zeitpunkt eine Anschaffung des
Erwerbers gegentiber. Als Zeitpunkt der VerauRerung (=Anschaffung) ist im Zusammenhang
mit Grundstilicken der Abschluss des Verpflichtungsgeschaftes mageblich (vgl. EStR 2000 Rz
6623).

Keine VerduRerung/Anschaffung liegt vor bei Unentgeltlichkeit des Vorgangs, somit
insbesondere bei Schenkung unter Lebenden oder auch bei der Eigentumsibertragung von
Grundsticken oder Grundstiicksteilen im Rahmen der Aufteilung des ehelichen
Gebrauchsvermogens und der ehelichen Ersparnisse nach den Kriterien des § 83 EhegG; sie ist
- auch bei Ausgleichszahlungen ohne betragliche Begrenzung - einkommensteuerrechtlich
grundsitzlich als Naturalteilung mit den Rechtswirkungen einer unentgeltlichen Ubertragung
zu werten (vgl. EStR 2000 Rz 6624).

Da im gegenstandlichen Fall jedoch keine Ehe, sondern eine Lebensgemeinschaft vorliegt,
kommt diese Ausnahmebestimmung nicht in Betracht.

Eine Schenkung ist grundsétzlich nur bei Vermogensiibertragungen unter (nahen)
Angehorigen anzunehmen. Ertragsteuerlich wird in Anwendung der wirtschaftlichen
Betrachtungsweise auch bei einer gemischten Schenkung Unentgeltlichkeit des gesamten
Vertrages angenommen, wenn insgesamt Zuwendungsabsicht besteht und der
Schenkungscharakter des Geschaftes (iberwiegt. Diese Voraussetzungen sind erfiillt, wenn die
Gegenleistung 50 % des gemeinen Wertes des Gbertragenen Wirtschaftsgutes nicht erreicht
(vgl. EStR 2000 Rz 6625).
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GemaR § 10 Abs 2 BewG wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerauBerung zu erzielen ware.

Da der Bf. die Liegenschaft um € 330.000,00 verauRert, liegt der gemeine Wert der
Halfteliegenschaft bei € 165.000,00. 50 % des gemeinen Wertes der Liegenschaftshalfte sind
daher € 82.500,00.

Zu beachten ist auch, dass es fiir die rechtliche Wertung eines Rechtsverhaltnisses nicht auf
die von den Parteien gewahlte Form oder Bezeichnung ankommt, sondern auf den Inhalt des
Rechtsverhaltnisses - im Abgabenrecht also auf den wahren wirtschaftlichen Sachverhalt;
Rechtsverhaltnisse, die Elemente mehrerer verschiedener Vertragstypen enthalten, sind nach
den Merkmalen des Vertragstyps zu beurteilen, der darin Gberwiegt (vgl. VWGH vom
9.10.1953, 1960/51).

In der Vereinbarung vom 21.08.2014, mit der die Schenkung vom 23.04.2012 aufgehoben
wurde, wurde eine Gegenleistung von € 85.000,00 vereinbart. Diese Gegenleistung liegt tGber
50 % des gemeinen Wertes der Liegenschaft. Es ist daher von Entgeltlichkeit des Vertrages
auszugehen. Der Bf. hat daher die zweite Halfte der Liegenschaft am 21.08.2014 entgeltlich
erworben. Es liegt somit fur diesen Teil eine entgeltliche Anschaffung per 21.08.2014 vor.

Um eine Hauptwohnsitzbefreiung auch fiir diese Liegenschaftshalfte beantragen zu konnen,
misste sie dem Bf. gemaR § 30 Abs 2 Z 1 lit a EStG ab der Anschaffung bis zur VerauRerung
fir mindestens zwei Jahre durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben und er miisste den
Hauptwohnsitz erst dann mit der VerduRerung oder spatestens ein Jahr nach der
VerauBerung aufheben. Wird die Liegenschaft daher vor dem 21.08.2016 veradulert - wie
telefonisch bekannt gegeben - so liegt ein Neugrundstiick bezliglich dieser zweiten
Liegenschaftshalfte vor, da in diesem Fall ein Grundstiick gegeben ist, das nach dem
31.03.2002 angeschafft wurde. Der Bf. hat daher fiir diese Grundstiickshalfte seine Einklinfte
nach § 30 Abs 3 EStG zu ermitteln. Er kann sich dabei vom anteiligen VeraulRerungserlds in
Hohe von € 165.000,00 die € 85.000,00 als Anschaffungskosten abziehen.

Das Not. fihrte die Selbstberechnung der ImmoESt auf Grundlage dieser schriftlichen
Auskunft des Finanzamtes 123 zur Erfassungsnummer 102030 am 21.07.2015 durch.

Am 04.08.2015 stellte der Bf., vertreten durch seinen Steuerberater Stb Antrag auf
Festsetzung der Immobilienertragsteuer gemalk § 201 BAO. Darin wird ausgefiihrt, dass fir
die Liegenschaftsverauflerung durch den Bf. mit dem Kaufvertrag von 29.06.2015 zu
Erfassungsnummer 102030 am 21.07.2015 vom Notar eine Selbstberechnung der
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Immobilienertragsteuer durchgefiihrt wurde. Dem habe eine Auskunft vom Finanzamt vom
01.07.2015 zugrunde gelegen. Aufgrund der folgenden Ausfiihrungen sei die aus
Haftungsgriinden auf Basis der Auskunft des Finanzamtes durchgefiihrte Selbstberechnung
nicht richtig. Es wurde daher der Antrag gestellt, gemal § 201 Abs 3 Z 1 BAO erstmalig die
Immobilienertragsteuer mit € 0,00 festzusetzen, weil sich die Selbstberechnung als nicht
richtig herausgestellt habe.

Im Rahmen der Begriindung dieses Antrages wurde der Sachverhalt noch einmal dargestellt
und um einige Punkte ergdnzt. Der Bf. besitze seit 21.01.2011 aufgrund seines Erbantritts
samtliche Anteile an der Liegenschaft seiner Eltern. Seinen Hauptwohnsitz habe er auf diesem
Grundstick seit 01.08.1996. Im Jahr 2010 ist der Beschwerdefiihrer eine Beziehung mit einer
Frau eingegangen, die noch im selben Jahr in sein Haus eingezogen ist. Der Beschwerdefiihrer
habe sich von seiner Lebensgefahrtin dazu bringen lassen, den Halfteanteil seiner
Liegenschaft im Schenkungswege am 23.04.2012 an sie zu ibertragen. Aus unerklarlichen
Grinden habe sich nach der Schenkung plotzlich das Verhalten der Lebensgefahrtin
gegenilber dem Beschwerdefiihrer gedandert, ihm ist bewusst geworden, dass offenbar seine
Lebensgefahrtin die Beziehung mit ihm lediglich zum Erwerb des Halfteanteils an der
Liegenschaft eingegangen sei.

Nach etlichen unschéonen Vorfallen habe sich der Beschwerdefiihrer entschlossen, die
Schenkung des Halfteanteils gerichtlich anzufechten. Aus der beim Landesgericht Linz zu 38
Cg 1020 eingebrachten Klageschrift, die dem Antrag vom 04.08.2015 beigelegt wurde, ergebe
sich, dass offenbar die Lebensgefahrtin bewusst unrichtige Anschuldigungen im Verfahren zur
Erlassung einer einstweiligen Verfligung und zahlreiche bewusst unrichtige Strafanzeigen
sowie eine vorsatzliche Kérperverletzung begangen habe. Durch diese Handlungen sei der
Tatbestand des groben Undanks des § 948 ABGB verwirklicht worden, was auch Gegenstand
der Klage gewesen sei. Zudem habe der Beschwerdefiihrer die Schenkung wegen Irrtums
gemilR § 901 ABGB angefochten, weil seine Lebensgefahrtin ihn zum Zwecke der Ubertragung
des Halfteanteils der Liegenschaft zu ihren Gunsten wissentlich in die Irre geflihrt habe.

Der Beschwerdefiihrer und seine vormalige Lebensgefahrtin hatten sich aulRergerichtlich
geeinigt, weil er emotional durch das Verfahren schwer belastet gewesen sei und lGberdies
aus dem widerspenstigen Verhalten der Beklagten ein jahrelanger und kostspieliger
Rechtsstreit zu beflirchten gewesen sei. Am 27.08.2014 sei der Schenkungsvertrag notariell
aufgehoben worden, als ob die Parteien denselben niemals abgeschlossen hatten und folglich
sei es zur Riickibertragung des vormals geschenkten Halfteanteils an den Beschwerdefiihrer
gekommen, sodass dieser wieder Alleineigentliimer der Liegenschaft sei. Die vormalige
Lebensgefahrtin habe dafiir vom Beschwerdefiihrer eine Zahlung in H6he von € 85.000,00 zur
Vermeidung weiterer Streitereien und Anwaltskosten erhalten.
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Aufgrund seiner finanziellen Lage, auch resultierend aus dem Rechtsstreit und der
Vergleichszahlung an seine vormalige Lebensgefahrtin, habe sich der Beschwerdefiihrer
gezwungen gesehen, die elterliche Liegenschaft mit dem Kaufvertrag vom 29.06.2015 zu
veraulern.

Abgabenrechtlich wurde die VerduBerung der Liegenschaft von der steuerlichen Vertretung
wie folgt beurteilt: Grundsatzlich unterliege die VeraulRerung der Liegenschaft der
Immobilienertragsteuer nach §§ 30 ff EStG. Fir die VerdauBerung der Liegenschaftshalfte, die
durchgehend im Eigentum des Bf. war, sei der zweite Tatbestand der
Hauptwohnsitzbefreiung anwendbar. Gemal § 30 Abs 2 Z 1 lit b EStG falle die VerduBerung
dieser Liegenschaftshalfte nicht unter die Steuerpflicht, weil sie dem Bf. als VerdauRerer fir
mindestens 5 Jahre innerhalb der letzten 10 Jahre vor der VerduRerung als Hauptwohnsitz
gedient habe. Fiir das Erreichen der Hauptwohnsitzzeiten wiirden beim Bf. auch die
Hauptwohnsitzzeiten vor dem Eigentumserwerb mitzahlen (Hauptwohnsitz durchgehend seit
01.08.1996), da er die Liegenschaft geerbt habe. Aufgrund der VerduRerung der Liegenschaft
mit dem Kaufvertrag vom 29.06.2015 habe der Bf. seinen Hauptwohnsitz mittlerweile
umgemeldet. Die Kaufer hatten bereits mit den Umbauarbeiten begonnen. Demnach seien
alle Voraussetzungen der Hauptwohnsitzbefreiung gemald § 30 Abs 2 Z 1 lit b EStG erfillt und
die Liegenschaftshalfte sei von der Immobilienertragsteuer befreit.

Bezliglich der Liegenschaftshalfte mit vorausgehender Schenkung sehe es auf den ersten Blick
so aus, insbesondere auch aus dem Grundbuchstand, als habe der Bf. die Liegenschaftshalfte
entgeltlich von seiner ehemaligen Lebensgefahrtin erworben. Jedoch unter Beriicksichtigung
der oben angefiihrten gerichtlichen Anfechtung der Schenkung komme man zum Schluss,
dass eine Schenkung nie stattgefunden habe, weil sie mit Rickwirkung aufgehoben worden
sei. Daher kdnne es denklogisch auch keine Anschaffung durch den Bf. gegeben haben.

Vertrage die zunachst wirksam zustande kommen, wiirden wegen eines ihnen zugrunde
liegenden Willensmangels zivilrechtlich angefochten werden konnen und damit mit Wirkung
fir die Vergangenheit (ex tunc) beseitigt werden. Zum Beispiel konne ein abgeschlossenes
Rechtsgeschaft unter bestimmten Voraussetzungen aufgrund des Vorliegens eines
wesentlichen Geschaftsirrtums gemafld § 871 Abs 1 ABGB oder die Veranlassung zum
Abschluss eines Vertrages durch List gemal § 870 ABGB angefochten werden. In solchen
Fallen fihre die Anfechtung zu einer Aufhebung des Vertrages ex tunc und wirke damit auf
den Zeitpunkt des Geschaftsabschlusses zurlick. Durch die Aufhebung des Vertrages ex tunc
gehe das Eigentum an der betreffenden Sache niemals an den Kaufer Gber. Das zivilrechtliche
Eigentum der betreffenden Sache bleibe bei jener Person, die die Sache verduBern habe
wollen (Leitner, OStZ 2013, 276).

GemalR § 23 Abs 4 BAO sei eine zivilrechtliche Anfechtung fiir steuerliche Zwecke dann von
Bedeutung, wenn sie erfolgreich durchgefiihrt werde und der Vertrag dadurch ex tunc
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rickabgewickelt werde. GemaR den Einkommensteuerrichtlinien Rz 6623 stelle unabhdngig
vom steuerlichen Riickwirkungsverbot die gerichtliche ex-tunc-Auflésung eines
VerauBerungsvertrages nach § 870 ABGB (List oder Zwang), § 971 ABGB (Irrtum) etc. ein
rickwirkendes Ereignis im Sinne des § 295a BAO dar. Dementsprechend fiihre eine solche
Ruckabwicklung steuerlich zu keiner Anschaffung bzw. VerauRerung (Kirchmayr/Perl in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG § 31 Rz 39 ff).

Die Finanzverwaltung habe bisher die Ansicht vertreten, dass in diesem Zusammenhang nur
eine gerichtliche Auflosung als "mit Erfolg" durchgefiihrte Anfechtung im Sinne des § 23 Abs 4
BAO gelten kénne. Dementsprechend sei somit eine auRergerichtliche Einigung fir
steuerliche Zwecke nicht als riickwirkendes Ereignis zu qualifizieren gewesen. Nach
Rechtsprechungen des VwWGH (VWGH 27.5.1999, 96/16/0038, 24.11.1994, 92/16/0188) sei
jedoch nicht unbedingt eine gerichtliche Geltendmachung eines Willensmangels erforderlich,
vielmehr solle auch eine einvernehmliche Riickgangigmachung eines Rechtsgeschaftes als
"mit Erfolg" durchgefiihrte Anfechtung gelten, sofern diese auf eine rechtliche Anfechtbarkeit
(einen zivilrechtlich beachtlichen Willensmangel) zuriickzufiihren sei, somit wenn
zivilrechtlich die fir die gerichtliche Aufhebung nétigen Voraussetzungen erfiillt seien
(Leitner, OStZ 2013,281). Dies habe auch im Entwurf des Wartungserlasses 2015 der
Einkommensteuerrichtlinien in die Rz 6623 Eingang gefunden.

Der Widerruf wegen groben Undanks gemal § 948 ABGB sei eine einseitige,
empfangsbedirftige Willenserkldarung, die einen vormals abgeschlossenen Schenkungsvertrag
mit ex tunc Wirkung auflose, sodass der Leistungsanspruch des Beschenkten wegfalle (Locker
in Kletecka/Schauer, ABGB-ON, § 946 ABGB). Daraus folge, dass durch den Widerruf der
Schenkung das Eigentum an der betreffenden Sache nie an den Beschenkten (ibergegangen
sei. Das zivilrechtliche Eigentum der betreffenden Sache bleibe bei jener Person, die die Sache
verschenken habe wollen.

Weil eben die Voraussetzungen des groben Undanks gemaR § 948 ABGB (gerichtlich strafbare
Handlungen gegen Leib, Ehre, Freiheit und Vermogen und Undankbarkeit gegenliber dem
Geschenkgeber) vorgelegen hatten und somit der grobe Undank verwirklicht gewesen sei und
daher die auRergerichtliche Einigung auf eine rechtliche Anfechtbarkeit (einen zivilrechtlich
beachtlichen Willensmangel) zuriickzufiihren sei, wirke auch die auRergerichtliche Aufhebung
fir steuerliche Zwecke gemaR der Rechtsprechung des VwGH ex tunc. Es habe somit im
Endeffekt keine Schenkung vorgelegen, daher kénne der notarielle Aufhebungsvertrag auch
keine (Riick-)Anschaffung sein. Damit sei der Bf. durchgehend Eigentlimer seit dem Erbanfall
gewesen. Daraus folge, dass auch fir den zweiten Halfteanteil, der aufgrund der notariellen
Aufhebung der Schenkung letztendlich immer in seinem Eigentum gestanden sei und zu
keiner Anschaffung gefiihrt habe, die Frist von 5 Jahren Hauptwohnsitz innerhalb der letzten
10 Jahre erfiillt sei und die Hauptwohnsitzbefreiung gemaR § 30 Abs 2 Z 1 lit b EStG somit
zutreffe.
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Als Ergebnis konne festgehalten werden, dass die gesamte nun erfolgte VerdauBerung
aufgrund der Hauptwohnsitzbefreiung (zweiter Tatbestand) keiner Immobilienertragsteuer
unterliege. Es sei befremdlich, wenn Herr der Bf., der seiner vormaligen Lebensgefahrtin fur
deren Auszug aus der ihr von ihm geschenkten Wohnung schon € 85.000,00 zahlen habe
mussen, flr die spatere VerdauBerung seines Familienerbes, in dem er jahrzehntelang
gewohnt habe, auch noch Immobilienertragsteuer zahlen miisse, obwohl die Schenkung
wegen groben Undanks ex tunc aufgeldst worden sei.

Es werde daher um antragsgemaBe Festsetzung der Immobilienertragsteuer mit € 0,00
gebeten.

Mit Bescheid vom 09.09.2015 wurde dieser Antrag mittels Bescheid abgewiesen. Begriindet
wurde der Abweisungsbescheid mit den Argumenten, die bereits in der schriftlichen Auskunft
des Finanzamtes vom 01.07.2015 dargelegt wurden. Erganzend wurde angefiihrt, dass
aufgrund der in der Auskunft dargelegten Argumente den Ausflihrungen des
Abgabepflichtigen bezliglich der Vertragsaufhebung im Sinne des § 901 ABGB bzw. § 948
ABGB somit keine Bedeutung zukommt. In der Vereinbarung vom 21.08.2014, mit der die
Schenkung vom 23.04.2012 aufgehoben wurde, wurde eine Gegenleistung von € 85.000,00
vereinbart. Diese Gegenleistung liegt Gber 50 % des gemeinen Wertes der Liegenschaft. Es
war daher von Entgeltlichkeit des Vertrages auszugehen. Der Abgabenpflichtige hat daher die
zweite Halfte der Liegenschaft am 21.08.2014 entgeltlich erworben. Es liegt somit fiir diesen
Teil eine entgeltliche Anschaffung per 21.08.2014 vor. Um eine Hauptwohnsitzbefreiung auch
fir diese Liegenschaftshalfte beantragen zu kénnen, miisste sie dem Abgabenpflichtigen
gemal 30 Abs 2 Z 1 lit a EStG ab der Anschaffung bis zur VerauRerung flir mindestens zwei
Jahre durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben und er misste den Hauptwohnsitz erst
dann mit der VerduRerung oder spatestens ein Jahr nach der VeraufRerung aufheben. Da die
Liegenschaft vor dem 21.08.2016 verdulRert wurde, liegt ein Neugrundstlick beziglich der
zweiten Liegenschaftshalfte vor, welches nach dem 31.03.2002 angeschafft wurde. Die
Selbstberechnung des Parteienvertreters war somit nach Ansicht des Finanzamtes nicht
unrichtig, weshalb der Antrag als unbegriindet abzuweisen war.

Mit Schreiben vom 14.10.2015 erhob der Abgabenpflichtige, vertreten durch seinen
Steuerberater, Beschwerde gegen den Bescheid vom 09.09.2015, mit dem der Antrag auf
erstmalige Festsetzung der ImmoESt gemal § 201 BAO abgewiesen wurde. Es wurde der
Beschwerdeantrag gestellt, den angefochtenen Bescheid aufzuheben und die
Immobilienertragsteuer fir den Verkauf vom 29.06.2015 mit € 0,00 festzusetzen.
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Weiters wurde beantragt, die Beschwerde ohne Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung
gemal § 262 Abs 2 BAO direkt dem Bundesfinanzgericht vorzulegen.

Als Begriindung wurden nochmals der Sachverhalt und die dargelegten Argumente, die
bereits als Begriindung fiir den gestellten Antrag herangezogen wurden, angefiihrt. Als
erganzende Begriindung fiir das Nichtvorliegen eines Anschaffungsvorganges wurde
vorgebracht, dass im angefochtenen Bescheid die oben angefiihrten Argumente bzw. der
geschilderte Sachverhalt zur Kenntnis genommen wurde, jedoch der Wegfall der Schenkung
negiert wurde und weiter von einem durch den auBergerichtlichen Vergleich ausgeldosten
Anschaffungsvorgang ausgegangen wurde.

Es sei aber keinesfalls ein zwingender Schluss, als wirtschaftlichen Gehalt des
auBergerichtlichen Vergleiches, der mit der Zahlung eines Geldbetrages geendet habe, einen
Anschaffungsvorgang zu sehen. Wirtschaftlicher Gehalt sei gewesen, dass der
Beschwerdefiihrer einen Geldbetrag dafiir gezahlt habe, damit er sein Haus wieder alleine
nutzen habe konnen. Nicht anders sei der Fall zu sehen, wenn ein Vermieter seinem Mieter
einen Geldbetrag dafiir gezahlt habe, dass er vorzeitig ausziehe und so die alleinige Nutzung
ermogliche. Freilich konne dagegen argumentiert werden, dass im gegenstandlichen Fall ein
grundbicherlicher Eigentlimerwechsel stattgefunden habe. Jedoch kénne der Wegfall der
Schenkung aufgrund gerichtlicher Anfechtung hier nicht negiert werden, vielmehr wiirden in
wirtschaftlicher Betrachtungsweise Freimachungskosten vorliegen.

Der Beschwerdeflihrer hatte mit erheblichen Anwalts- und Prozesskosten und nervlichen
Belastungen den Prozess durchstehen und die Schenkung gerichtlich aufheben lassen kénnen.
Wahrend dieser Phase ware jedoch seine ehemalige Lebensgefahrtin weiter im Haus
geblieben. Diesen Zustand, der - wie in der Klagsschrift zu lesen sei - zu massiven
zwischenmenschlichen Vorfallen gefiihrt habe, zu vermeiden, sei Herrn NN1 die Zahlung des
Vergleichsbetrages wert gewesen. So wie ein Vermieter oft bereit sei, flir einen besseren
Mieter einen bestehenden Mieter abzul6sen, so sei der Beschwerdefihrer bereit gewesen,
die vormalige Lebensgefahrtin, nun Mitbewohnerin, durch eine Zahlung zum sofortigen
Auszug zu bewegen.

Bei den dafiir angefallenen Kosten handle es sich - wie auch das Finanzamt wohl annehme -
um Anschaffungskosten, allerdings um zusatzliche Anschaffungskosten (vgl. zB VwGH
5.7.1955, 3943/53, VWGH 12.1.1971, 1764/69, VWGH 22.2.1972, 1909/70, VWGH 9.6.1982,
81/13/0123, VWGH 16.12.1998, 93/13/0289, EStR Rz 1538, Rz 6414) und nicht um die
gesamten Anschaffungskosten im Sinne einer Neuanschaffung.

Die Bestandfreimachung eines vermieteten Objektes |6se keinen Anschaffungsvorgang an sich
auch, sondern erhéhe bloR die Anschaffungskosten des bereits im Eigentum befindlichen
Gebdudes. Auch im vorliegenden Fall gebe es keinen Anschaffungsvorgang, sondern bloR eine
Freimachung des Geb&dudes von einer Belastung. Denn waére die gerichtliche Anfechtung bis
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zum Ende durchgefochten worden, ware die Schenkung rickwirkend aufgehoben worden.
Damit lage unzweifelhaft keine Neuanschaffung vor. Der Fall der auRergerichtlichen Einigung
bei exakt den gleichen Voraussetzungen (also Vorliegen aller Tatbestandsmerkmale fir die
erfolgreiche Schenkungsanfechtung) miisse dementsprechend gleich behandelt werden. Dies
werde auch in den EStR Rz 6623 von Seiten der Finanzverwaltung so gesehen.

Die fiir die Freimachung angefallenen Kosten seien nicht anders zu behandeln als die
Freimachungskosten bei einer Vermietung oder eine Investition in das Gebaude (zB eine
Fassadensanierung). In beiden Fallen werde das bereits im Eigentum befindliche Gebadude im
Wert erhéht.

Die Hohe der Anschaffungskosten sei im gegenstandlichen Fall aber irrelevant, da mangels
Anschaffungsvorgang im Zeitpunkt des Vergleiches durch Aufhebung der Schenkung ohnehin
die Fristen fir die Hauptwohnsitzbefreiung erfiillt seien.

Es werde daher um antragsgemaRe Festsetzung der Immobilienertragsteuer mit € 0,00
gebeten.

Die Beschwerde wurde (wie beantragt ohne Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung)
am 22.12.2015 dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vorgelegt.

Beweiswiirdigung

Beweis wurde aufgenommen durch Einsicht in die vorgelegten Aktenteile. Der Sachverhalt ist
unstrittig.

Rechtslage

Gemal § 2 Abs 3 Z 7 EStG unterliegen der Einkommensteuer auch sonstige Einkiinfte im Sinne
des § 29. Zu den sonstigen Einklinften zahlen gemaR § 29 Z 2 EStG Einkiinfte aus privaten
GrundsticksverdauRerungen (§ 30) und aus Spekulationsgeschaften (§ 31).

GemalR § 30 Abs 1 EStG sind private GrundstiicksverduRerungen VeraulRerungsgeschéfte von
Grundsticken, soweit sie keinem Betriebsvermogen angehoren. Der Begriff des Grundstlickes
umfasst Grund und Boden, Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des blirgerlichen
Rechts Uber Grundstiicke unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich
erworbenen Grundstlicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers
abzustellen. Bei Tauschvorgangen ist § 6 Z 14 sinngemald anzuwenden.
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GemalB § 30 Abs 3 EStG ist als Einklinfte der Unterschiedsbetrag zwischen dem
VerauBerungserlds und den Anschaffungskosten anzusetzen.

GemaR § 30 Abs 4 Z 2 EStG sind, soweit Grundstiicke am 31.3.2012 nicht steuerverfangen
waren, als Einklnfte der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdulRerungserlés und den mit
86 % des Veraullerungserloses anzusetzenden Anschaffungskosten anzusetzen.

GemaR § 30a Abs 1 EStG unterliegen Einkiinfte aus der VerdauBerung von Grundstiicken im
Sinne des § 30 einem besonderen Steuersatz von 25 % und sind bei der Berechnung der
Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der Einkiinfte noch beim
Einkommen (§ 2 Abs 2) zu berticksichtigen, sofern nicht die Regelbesteuerung (Abs 2)
anzuwenden ist.

GemaR § 30 Abs 2 Z 1 lit b EStG sind Einkinfte aus der VerauRerung von Eigenheimen oder
Eigentumswohnungen samt Grund und Boden von der Besteuerung ausgenommen, wenn sie
dem VerauRBerer innerhalb der letzten zehn Jahre vor der VerdauBerung mindestens flinf Jahre
durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird.

Erwdgungen

Unstrittig ist, dass dem Bf. bzgl. der einen Liegenschaftshalfte, die seit 2011 durchgehend in
seinem Eigentum ist, die Hauptwohnsitzbefreiung zusteht.

Strittig ist, ob der Bf. bzgl. der anderen Liegenschaftshalfte mit vorausgehender Schenkung an
Frau VN2 NN2 die Voraussetzungen fiir die Hauptwohnsitzbefreiung erfillt.

Fiir die zweite Liegenschaftshalfte liegt nach Ansicht der Richterin ein entgeltlicher Erwerb
vor. Private GrundstiicksverdauRerungen sind VerauBerungsgeschafte von Grundstiicken
soweit sie keinem Betriebsvermoégen angehdéren. Damit sind grundsatzlich alle entgeltlichen
Ubertragungen von Grundstiicken des Privatvermégens von der Steuerpflicht nach § 30 EStG
umfasst (vgl. EStR 2000 Rz 6620, die als Auslegungsbehelf diesen).

Einkiinftebegriindender Tatbestand des § 30 EStG ist die VeraufRerung. Darunter ist jede
entgeltliche Ubertragung zu verstehen (Verkauf, Tausch, sonstiges Rechtsgeschift oder
Rechtsverhaltnis, mit dem ein Grundstiick entgeltlich Gbertragen wird). Unter Anschaffung ist
spiegelbildlich jeder entgeltliche Erwerb zu verstehen. Anschaffung und VerdulRerung sind
daher korrespondierende Begriffe. Jeder VerduBerung auf Seiten des Ubertrigers steht im
gleichen Zeitpunkt eine Anschaffung des Erwerbers gegeniiber. Als Zeitpunkt der
Veraullerung (=Anschaffung) ist im Zusammenhang mit Grundstiicken der Abschluss des
Verpflichtungsgeschaftes mafigeblich (vgl. EStR 2000 Rz 6623, s.0.).
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Keine VerauRerung/Anschaffung liegt vor bei Unentgeltlichkeit des Vorganges, somit
insbesondere bei Schenkung unter Lebenden oder auch bei der Eigentumstibertragung von
Grundstlicken oder Grundstiicksteilen im Rahmen der Aufteilung des ehelichen
Gebrauchsvermogens und der ehelichen Ersparnisse nach den Kriterien des § 83 EhegG; sie ist
- auch bei Ausgleichszahlungen ohne betragliche Begrenzung - einkommensteuerrechtlich
grundsétzlich als Naturalteilung mit den Rechtswirkungen einer unentgeltlichen Ubertragung
zu werten (vgl. EStR 2000 Rz 6624).

Da es sich im gegenstandlichen Fall um keine Ehe sondern eine Lebensgemeinschaft handelt
kommt diese Ausnahmebestimmung nicht in Betracht.

Eine Schenkung ist grundsatzlich nur bei Vermoégensibertragungen unter (nahen)
Angehorigen anzunehmen. Ertragsteuerlich wird in Anwendung der wirtschaftlichen
Betrachtungsweise auch bei einer gemischten Schenkung Unentgeltlichkeit des gesamten
Vetrages angenommen, wenn insgesamt Zuwendungsabsicht besteht und der
Schenkungscharakter des Geschaftes liberwiegt. Diese Voraussetzungen sind erfillt, wenn die
Gegenleistung 50 % des gemeinen Wertes des Gbertragenen Wirtschaftsgutes nicht erreicht
(vgl. EStR 2000 Rz 6625).

GemalR § 10 Abs 2 BewG wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
Veraullerung zu erzielen ware.

Da der Bf. die Liegenschaft um € 330.000,00 veraduBert, liegt der gemeine Wert der
Halfteliegenschaft bei € 165.000,00. 50 % des gemeinen Wertes der Liegenschaftshalfte sind
daher € 82.500,00.

Zu beachten ist auch, dass es fir die rechtliche Wertung eines Rechtsverhaltnisses nicht auf
die von den Parteien gewahlte Form oder Bezeichnung ankommt, sondern auf den Inhalt des
Rechtsverhaltnisses - im Abgabenrecht also auf den wahren wirtschaftlichen Sachverhalt;
Rechtsverhiltnisse, die Elemente mehrerer verschiedener Vertragstypen enthalten, sind nach
den Merkmalen des Vertragstyps zu beurteilen, der darin Gberwiegt (vgl. VWGH vom
9.10.1953, 1660/51).

In der Vereinbarung vom 21.08.2014, mit der die Schenkung vom 23.04.2012 aufgehoben
wurde, wurde eine Gegenleistung von € 85.000,00 vereinbart. Diese Gegenleistung liegt Gber
50 % des gemeinen Wertes der Liegenschaft. Es ist daher von Entgeltlichkeit des Vertrages
auszugehen. Der Bf. hat daher die zweite Halfte der Liegenschaft am 21.08.2014 entgeltlich
erworben. Somit liegt flir diesen Teil der Liegenschaft eine entgeltliche Anschaffung per
21.08.2014 vor.
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Ferner ist es, wenn es tatsachlich der tibereinstimmende Wille der Parteien sein sollte, dass
die Schenkung aufgehoben wird, als ob sie nie abgeschlossen worden ware, unlogisch, eine
Gegenleistung in Hohe von mehr als 50 % des gemeinen Wertes der einen Liegenschaftshalfte
zu vereinbaren.

Um eine Hauptwohnsitzbefreiung auch fiir diese Liegenschaftshilfte beantragen zu kdnnen,
misste sie dem Bf. gemaR § 30 Abs 2 Z 1 lit a EStG ab der Anschaffung bis zur VerauRerung
fur mindestens zwei Jahre als Hauptwohnsitz gedient haben und er miisste den
Hauptwohnsitz erst dann mit der VerduRerung oder spatestens ein Jahr nach der
VeradulRerung aufheben.

Wird die Liegenschaft daher vor dem 21.08.2016 verduRert - wie telefonisch bekannt gegeben
- so liegt ein Neugrundstiick bezlglich dieser zweiten Liegenschaftshalfte vor, da in diesem
Fall ein Grundstlick gegeben ist, das nach dem 31.03.2002 angeschafft wurde. Der Bf. hat
daher fur diese Grundstiickshalfte seine Einklinfte nach § 30 Abs 3 EStG zu ermitteln. Er kann
sich dabei vom anteiligen VerdauRerungserlds in Hohe von € 165.000,00 die € 85.000,00 als
Anschaffungskosten abziehen.

Zum Vorbringen, dass der Schenkungsvertrag einvernehmlich durch Vereinbarung vom
21.08.2014 aufgehoben worden sei, als ob sie denselben niemals abgeschlossen hatten kann
folgendes ausgefihrt werden:

Nach der Rsp des VWGH (vgl. VWGH 27.5.1999, 96/16/0038, VWGH 24.11.1994,
92/16/0188) ist die durch eine rechtliche Anfechtbarkeit veranlaBte einvernehmliche
Riickgdangigmachung eines Rechtsgeschaftes als erfolgreich durchgefiihrte Anfechtung
anzusehen. Zu einer "mit Erfolg durchgefiihrten Anfechtung" kann es somit nur kommen,
wenn es zufolge "rechtlicher Anfechtbarkeit" zur Riickgangigmachung kommt. Die Parteien
kénnen aufgrund der ihnen eingerdumten Gestaltungsfreiheit jederzeit von einer
geschlossenen Vereinbarung abgehen. Es kann aber nicht in ihrem Belieben stehen, die an
keine weiteren Voraussetzungen gekniipfte einvernehmliche Vertragsaufhebung als
erfolgreiche Anfechtung eines geschlossenen Rechtsgeschaftes mit ex-tunc-Wirkung zu
gestalten.

Nach EStR 2000 Rz 6623 (Auslegungsbehelf) stellt unabhangig vom steuerlichen
Rickwirkungsverbot die gerichtliche ex tunc-Auflésung eines VeraulRerungsvertrages nach
§ 870 ABGB (List oder Zwang), § 871 ABGB (Irrtum), § 879 ABGB (Nichtigkeit aufgrund eines
VerstolRes gegen die guten Sitten; zB Wucher), § 932 ABGB (Wandlung) und § 934 ABGB
(Verkiirzung Gber die Halfte) ein riickwirkendes Ereignis iSd § 295a BAO dar.

Dies gilt auch fir eine Riickabwicklung des VerdauBerungsgeschaftes aufgrund einer bloRRen
Vereinbarung der Vertragsparteien, wenn nachweislich (gegenliber dem Parteienvertreter
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oder dem Finanzamt) die Voraussetzungen fiir eine gerichtliche Vertragsaufhebung gegeben

waren.

Es ist zwar grundsatzlich zutreffend, dass es keiner gerichtlichen ex tunc Auflésung des
Vertrages bedarf, um den Tatbestand eines riickwirkenden Ereignisses iSd § 295a BAO zu
verwirklichen, sondern dass es nach der Rsp des VwGH ausreicht, dass die einvernehmliche
Rickgangigmachung aufgrund des Vorliegens einer rechtlichen Anfechtbarkeit erfolgt. Nach
den EStR 2000 Rz 6623, die als Auslegungsbehelf dienen kénnen und denen hier gefolgt
wird, muss jedoch eine rechtliche Anfechtbarkeit aufgrund der Bestimmungen der § 870
ABGB, § 871 ABGB, § 879 ABGB, § 932 ABGB und § 934 ABGB vorliegen.

Anderen Grinden, die zivilrechtlich auch zum Wegfall des Verpflichtungsgeschaftes flihren,
kommt demnach keine riickwirkende Bedeutung zu. Diese Voraussetzung ist im
gegenstandlichen Fall nicht gegeben, weil hier Widerruf der Schenkung wegen groben
Undanks gemals § 948 ABGB vorgebracht wurde.

Zum Vorbringen, dass der Bf. in der Klage vom 08.02.2013 die Schenkung wegen Irrtums
gemald § 901 ABGB angefochten hat, kann auf das oben Ausgefiihrte verwiesen werden, da
diese Anfechtung ebenso nicht auf das VerdauRBerungsgeschaft das die Steuerschuld ausgelost
hat abzielte, sondern auf die Schenkungsvereinbarung im Vorfeld.

Es war demnach spruchgemal’ zu entscheiden.

Zuldssigkeit einer 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 I6sende Rechtsfrage in der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Eine solche
Rechtsfrage liegt im gegenstandlichen Fall nicht vor.

Linz, am 15. Mai 2018
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