t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/6100750/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht erkennt durch die Richterin ***Ri*** in der Beschwerdesache
¥rREBfR*R® **XBfADr*** vertreten durch ***N*** (ber die Beschwerde vom 4. November
2016 gegen den Bescheid des Finanzamtes flir Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom
13. Oktober 2016 betreffend Abweisung des Antrages auf Nichtfestsetzung und Erstattung der
zu ErfNr ***1*** yorgeschriebenen Grunderwerbsteuer zu Recht:

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 zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Mit Bescheid vom 13.10.2016 wies die belangte Behdrde den Antrag der Beschwerdefiihrerin
(Bf) vom 26.4.2016 betreffend Nichtfestsetzung und Erstattung der zu ErfNr. ***1%**
vorgeschriebenen Grunderwerbsteuer ab. Begriindend wurde ausgefiihrt, dass

gem. § 17 GrEStG ein Erwerbsvorgang dann riickgangig gemacht ist, wenn sich die
Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die
Moglichkeit der Verfliigung Gber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der
Verdullerer seine urspriingliche Rechtsstellung wiedererlange.

Die Stornierungsvereinbarung vom 28.1.2016 und der Abschluss eines neuerlichen
Ubergabsvertrages am 4.2.2016 an die gleiche Erwerberin zu gleichen Vertragsbedingungen
seien die logische Konsequenz der steuerlich motivierten Vertragsgestaltung, erfiillen aber
nicht die Voraussetzungen des § 17 GrEStG.

Dagegen brachte die Bf mit Schreiben vom 4.11.2016 Beschwerde ein. Die Beschwerde wurde
im Wesentlichen damit begriindet, dass sich die Parteien aufgrund der
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Stornierungsvereinbarung aus ihren wechselseitigen vertraglichen Bindungen aus dem
Ubergabsvertrag vom 16.3.2015 derart entlassen haben, dass der seinerzeitige Ubergeber
seine urspriingliche Rechtsstellung, daher jene Verfligungsmacht Uber die Liegenschaft die er
vor Vertragsabschluss gehabt hatte, zur Ganze wiedererlangt habe. Es habe sehr wohl die
Moglichkeit des Liegenschaftseigentiimers bestanden, das Vertragsobjekt als das seine zu
behalten oder Dritten zu tGbergeben. Die belangte Behdrde habe diesbeziigliche Ermittlungen
unterlassen.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 14.11.2016 wies die belangte Behorde die Beschwerde
ab und wies erneut in der Begriindung auf den Fehlende Wiedererlangung der
Verfiigungsmacht des bisherigen Eigentliimers. Darliber hinaus wurde auf den engen zeitlichen
Zusammenhang hingewiesen

Mit Schreiben vom 18.11.2016 beantragte die Bf die Vorlage an das Bundesfinanzgericht.

Die Behorde legte den Akt am 25.11.2016 dem Bundesfinanzgericht zur weiteren Bearbeitung
vor.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Festgestellter Sachverhalt

Die Bf ist seit 1.11.2010 Pachterin des ,***Gut_F***“, Katastralgemeinde ***5*** **xGi*

Laut Auskunft des zentralen Melderegisters ist die Bf an der Adresse ***AdrA*** als
Hauptwohnsitz seit 15.4.2003 gemeldet.

Der bisherige Eigentiimer des Ubergabsobjektes und Onkel der Bf hat seinen Hauptwohnsitz
seit 15.5.1954 an der Adresse ***AdrA***,

Aufgrund der EheschlieBung am 20.6.2015 dnderte die Bf ihren Namen von ***CL*** in

Der in der Kanzlei des Notars am 16.3.2015 aufgenommene und unterfertigte Ubergabsvertrag
(Notariatsakt vom 16.3.2015) lautet auszugsweise:

Erstens: ----Ubergabsobjekt und Rechtsverhdltnisse----

1. ¥**RL*** ist Eigentlimer der Liegenschaft ***Gut_F***, Katastralgemeinde ***5***,
*EXEZ*** (Grundbuchsauszug).

2. [...]
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Die Ubernehmerin ***CL*** jst bereits seit 1.11.2010 (ersten November zweitausendzehn)
Pachterin des ***Gut_F*** und damit Wirtschaftsfihrerin. [...]

3. Gegenstand des Ubergabsvertrages ist der gesamte ungeteilte landwirtschaftliche Betrieb
des Ubergebers, [...] samt Baulichkeiten und allem, dem landwirtschaftlichen Betrieb
gewidmeten Zubehor, Fahrzeugen, Maschinen und Geraten, soweit [...]

Zweitens: -——-Ubergabevereinbarung----

*EXRL*** (ibergibt seine Nichte ***CL*** und diese (ibernimmt von ihrem Onkel dessen im
Punkt Erstens naher bezeichnete Liegenschaft , ***Gut_F***“ ***gz7*** Katastralgemeinde
krxGkxk kxkGHE*k 7 den vom Ubergeber fiir sich ausbedungenen und zuriickbehaltenen,
zwischen Ubergeber und Ubernehmerin vereinbarten, im Punkt Drittens ndher bezeichneten
Gegenleistungen und sonstigen Bedingungen und zwar:

Drittens: ----Gegenleistungen----

Es verpflichtet sich die Ubernehmerin fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitze der
Ubergabsliegenschaft, dem Ubergeber auf dessen Lebensdauer folgende Rechte zu gewdhren
und Leistungen zu erbringen und zwar:

a) Zur Wohnung:

Es raumt die Ubernehmerin dem Ubergeber das Wohnungsgebrauchsrecht im Sinne der §§ 504
bis 508 (...) des ABGB an den bisher vom Onkel benitzten, im ersten ObergeschoR nach Siiden
und Stidwesten gelegenen Schlafzimmer, sowie das Mitben(itzungsrecht der sanitdren Anlagen
und der Wohnkdiche (...) ein.

[...]

Die Unterpunkte b) ,Betriebskosten”, c) ,,Naturalien” d) ,Verkostigung, Handreichung bei
Krankheit und Gebrechlichkeit” und e) ,Begrabnis” enthalten detailliert ausformulierte
Aufgaben, die von der Ubernehmerin in den angefiihrten Féllen zu (ibernehmen sind und das
persodnliche Verhiltnis der Vertragsparteien wiederspiegeln.

Fiinftens: ---—-Ubergabszeitpunkt----

Die Ubergabe und Ubernahme des Vertragsobjektes in den Besitz und Genuss der
Ubernehmerin wird mit Unterfertigung dieses Vertrages vollzogen. [...]

Siebtens: ----Nebenbestimmungen----

[...]

b) [...] Die Vertragsparteien vereinbaren ein bis 31. Janner 2016 befristetes einseitiges
Riicktrittsrecht der Ubernehmerin fiir den Fall, dass gednderte Gesetzeslage oder von der hier
beschriebenen Spruchpraxis abgehender Vorschreibungen der Abgabenbehérde Anderungen
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eintreten, die zu einer Erh6hung, oder aber auch fiir den Fall, dass das Rechtsgeschaft spater
abgeschlossen wiirde, zu einer wesentlichen Verringerung der Abgabenlast fihren.

[...]

Mit Stornierungsvereinbarung (Notariatsakt vom 28.1.2016, Geschaftszahl 591) am 28.1.2016,
aufgenommen in der Kanzlei und am selben Tag unterfertigt wurde der Ubergabsvertrag vom
16.3.2015 unter Hinweis auf Punkt Siebtens, Absatz Erstens, litera b) letzter Satz storniert.

Der in der Kanzlei des Notars am 4.2.2016 aufgenommene und unterfertigte Ubergabsvertrag
(Notariatsakt vom 4.2.2016, Geschaftszahl 593) ist inhaltlich nahezu ident mit dem
Ubergabsvertrag vom 16.3.2015. Ergénzt wurde

Zweitens: ----Ubergabevereinbarung ----

**ERL*** (ibergibt an seine Nichte ***Bf*** und diese Gibernimmt von ihrem Onkel die im
Punkte Erstens ndher bezeichnete Liegenschaft ***EZ*** KG ***5*** **¥*G*** um das
»F¥*Gut_F***“ eine weitere im land- und forstwirtschaftlichen Erwerb stehende Generation
lang im Familienbesitz zu halten. Es ist dem Ubergeber ein Anliegen, dem Ehegatten der
Ubernehmerin und Vater der gemeinsamen Kinder, dem ***RH*** in Wiirdigung seiner
materiellen Aufwendungen und Arbeitsleistungen, welche er im Zuge der bevorstehenden
Renovierung des schwer sanierungsbedirftigen Anwesens erbringt, ein lebenslanges
Aufenthaltsrecht am ***Gut_F*** zu sichern; es ist dem Ubergeber auch recht, wenn die
Ubernehmerin dem ***RH*** einen Halfteanteil des Gutes ins Eigentum lberschreibt; in allen
tibrigen Fillen der VerduRerung (es sei denn an Nachkommen der Ubernehmerin), auch der
Vermietung und Verpachtung, hat die Ubernehmerin mit dem Onkel das Einvernehmen
herzustellen. Die Vertragsparteien wissen, dass ein VerauBerungsverbot mangels ndherer
Verwandtschaft nicht ins Grundbuch eingetragen werden kann. Dies vorausgeschickt,
vereinbaren die Vertragsparteien die Ubergabe des Vertragsobjektes zu den vom Ubergeber
ausbedungenen und zuriickbehaltenen, im Punkte Drittens ndaher bezeichneten
Gegenleistungen und Bedingungen und zwar:

Fiinftens: ---- Ubergabezeitpunkt----

Die Ubergabe und Ubernahme des Vertragsobjektes in den Besitz und Genuss der
Ubernehmerin vereinbaren die Parteien mit Ablauf des heutigen Tags; [...]
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2. Beweiswiirdigung

Gem. § 167 Abs. 2 BAO haben die Abgabenbehorden und das Bundesfinanzgericht unter
sorgfiltiger Beriicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung

zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht.

Die obigen Sachverhaltsfeststellungen sind allesamt aktenkundig, ergeben sich aus den
vorliegenden Unterlagen bzw. aus der vom Bundesfinanzgericht vorgenommenen Abfragen
von Datenbanken und kénnen somit gemald § 167 Abs. 2 BAO als erwiesen angenommen

werden.

3. Rechtliche Beurteilung

Gem. § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch

Vereinbarung, durch Auslibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird. Ist die Steuer bereits festgesetzt, so ist nach
Abs. 4 leg. cit. die Festsetzung entsprechend abzuandern.

Die Steuerschuld entsteht im Grunderwerbsteuerrecht grundsatzlich mit Verwirklichung des
Steuertatbestandes und kann in der Regel durch nachtragliche privatrechtliche
Vereinbarungen, mag diesen auch von den Parteien Riickwirkung beigelegt worden sein, nicht
mehr beseitigt werden. Eine Ausnahme von diesem fiir die Verkehrsteuern geltenden
Grundsatz stellt § 17 GrEStG dar.

Ein Erwerbsvorgang ist nicht im Sinne des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG riickgangig gemacht, wenn
der Vertrag zwar - was die Vertragsfreiheit des Schuldrechtes erlaubt - der Form nach
aufgehoben wird, die durch diesen Vertrag begriindete Verfligungsmoglichkeit aber weiterhin
beim Erwerber verbleibt und der Verkaufer seine urspriingliche (freie) Rechtstellung nicht
wiedererlangt.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes setzt das Rlickgangigmachen
eines Kaufvertrages im Sinn des § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 voraus, dass der urspriingliche

Verkaufer jene Verfligungsmacht wiedererlangt, die er vor dem Vertragsabschluss hatte (vgl zB
VWGH 26.5.2011, 2011/16/0001, VwWGH 26.3.2019, Ro 2018/16/0005, weiters Fellner in
Fellner, Grunderwerbsteuer, § 17 GrEStG Rz 14 und die dort dargestellte hg. Judikatur).

Die Vorschriften des § 17 GrEStG 1987 Uber die Nichtfestsetzung der Steuer setzen eine
ernsthaft gemeinte Riickgangigmachung voraus (VWGH 20.4.1955, 531/53).

Von der Wiedererlangung einer freien Verfligungsmacht durch die Stornierungsvereinbarung
und einer ernsthaft gemeinten Rickgangigmachung kann im zu beurteilenden Fall aus
folgenden Griinden nicht gesprochen werden:
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Nach den vorliegenden, vom selben Notar errichteten Urkunden hat der Ubergeber in
unmittelbar zeitlichem Zusammenhang, namlich eine Woche nach Stornierung des ersten
Ubergabsvertrages den neuen Ubergabsvertrag zu denselben Konditionen an die selbe
Ubernehmerin unterzeichnet. Auch anhand der Geschiftszahlen ist ersichtlich, dass ein
unmittelbar zeitlicher Zusammenhang besteht, liegen doch die Geschaftszahlen lediglich eine
Nummer auseinander (Stornierungsvereinbarung GZ 591, Ubergabsvertrag 593).

Auch wenn zwischen Stornierungsvereinbarung und neuerlichem Ubergabsvertrag eine Woche
liegt, hat nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts der Ubergeber seine Verfiigungsmacht tiber
die Liegenschaft nicht wiedererlangt, wurde doch der 2. Ubergabsvertrag nahezu wortgleich
ausgefertigt, woraus zuschlieRen ist, dass bereits vor Stornierung des Vertrages die erneute
Ubergabe bereits vereinbart war.

Weiters ist fest zu halten, dass das Motiv der Stornierung lediglich aufgrund eines steuerlichen
Grundes erfolgt ist. Eine Riicklbertragung (auch im Hinblick auf die zeitliche Abfolge der
Vorgange) und demzufolge Wiedererlangung der Verfligungsmacht war — wie bereits die
belangte Behorde im Erstbescheid festgestellt hat — wohl nicht beabsichtigt.

Auch die Tatsache, dass die Bf seit 2010 Pachterin der Liegenschaft ist und durchgehende an
der Adresse gemeldet war, entkrifte das Argument in der Beschwerde, der Ubergeber hitte
die Moglichkeit gehabt die Liegenschaft zu behalten oder an Dritte entgeltlich oder
unentgeltlich zu

Dariiber hinaus wird im 2. Ubergabsvertrag unter Punkt Zweitens schriftlich festgehalten, dass
das ,, ***Gut_F***“ eine weitere im land- und forstwirtschaftliche Erwerb stehende Generation
lang im Familienbesitz zu halten ist. Dies impliziert starkes Einvernehmen zwischen den
Vertragsparteien lber die Bewirtschaftung des Objektes.

Dariiber hinaus ist der Ubergabsvertrag ein sehr individuell gestalteter Vertrag (zB Punkt
Drittens Gegenleistung), der auf die persdnliche Beziehung zwischen Onkel und Nichte stark
Bezug nimmt. Es stand daher nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts bereits im Zeitpunkt des
ersten Ubergabsvertrages fest, dass die Bf Eigentiimerin des ***Gut_F*** werden sollte.

Auch in Anbetracht des bereits seit 1.11.2010 bestehenden Pachtverhaltnisses und der
durchgehenden Meldung der Bf am ***Gut_F*** als Hauptwohnsitz, kann nicht von einer
Wiedererlangung der Verfiigungsmacht des Ubergebers gesprochen werden.

Ergdnzend wird noch festgehalten, dass § 17 GrEStG eine Begiinstigungsbestimmung (VwWGH
23.10.2008, 2007/16/0230) ist. Bei Beglinstigungstatbestanden tritt die Amtswegigkeit der
Sachverhaltsermittlung gegeniiber der Offenlegungspflicht des Beglinstigungswerbers in den
Hintergrund. Dabei hat bei derartigen Beglinstigungstatbestanden wie § 17 GrEStG der die
Beglinstigung in Anspruch nehmende Steuerpflichtige selbst einwandfrei und unter Ausschluss
jeden Zweifels das Vorliegen all jener Umstande darzulegen, auf die die abgabenrechtliche

6von7


javalink?art=VwGH&id=700&gueltig=20081023&hz_gz=2007%2f16%2f0230

Seite 7von 7

Beglinstigung gestiitzt werden kann (VwWGH 25.11.2015, 2013/16/0034). Es wéare somit an der
Bf gelegen einwandfrei und unter Ausschluss jeden Zweifels die faktische Riickibertragung und

somit das Wiedererlangen der Verfiigungsmacht des Ubergebers darzulegen.

Der unzweifelhaft zwischen der Aufhebung des Ubergabsvertrages und der Ubergabe der
Liegenschaft an dieselbe Person unter den gleichen Bedingungen bestehende enge zeitliche
und sachliche Zusammenhang lasst somit mit hinreichender Deutlichkeit erkennen, dass
zwischen den Vertragsparteien bereits vor der Stornierung Einigkeit dartiber bestand, die in
Frage stehende Liegenschaft erneut an die Bf zu Gbertragen.

Zul3dssigkeit der 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.

Soweit Rechtsfragen fiir die hier zu klarenden Fragen entscheidungserheblich sind, sind sie
durch Rechtsprechung ausreichend geklart (siehe oben) bzw. wurden sie in der Literatur
einhellig beantwortet. Damit liegt hier kein Grund vor, eine Revision zuzulassen.

Salzburg, am 1. September 2020
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