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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/1100661/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Armin Treichl in der
Beschwerdesache a b, ¢ 18, d e f, vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei Dr Lins
KG, Bahnhofstrale 8, 6700 Bludenz , Uber die Beschwerde vom 25.03.2016 gegen
den Bescheid des Finanzamtes fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel vom
23.02.2016, ErfNr g betreffend Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Der zwischen der Beschwerdefuhrerin und Frau h i am 20. April 2011 abgeschlossene
Schuld- und Pfandbestellungsvertrag hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:

~[Die Beschwerdefiihrerin] hat Ihrer Tante, Frau h i zum Kauf der Liegenschaft [A] und zum
Neubau des darauf befindlichen Ferienhauses ein Darlehen im Betrage von € 200.000,00
bar zugezéhlt. Die beiden Vertragsparteien haben vereinbart, dass dieses Darlehen mit
3% p.a. verzinst wird. Die Riickzahlung dieses Betrages erfolgt bis spétestens 30.06.2041.

1) Zur Sicherstellung aller Forderung aus Haupt- und Nebenanspriichen aller Art im Betrag
von € 200.000,00 die [die Beschwerdefiihrerin] gegen die Darlehensnehmerin erwachsen
oder in Zukunft erwachsen werden, mégen diese Forderungen aus der laufenden
Rechnung aus Kapital, Zinsen sowie aus Spesen, Kosten und Gebdiihren herriihren,
verpféndet Frau h i die ihr allein gehérige Liegenschaft [A] und erteilt Ihre ausdriickliche
Einwilligung, dass aufgrund dieser Urkunde das Pfandrecht fiir die Forderung im Betrag
von € 200.000,00 (in Worten zweihunderttausend) auf der vorangefiihrten Liegenschaft [A]
grundblicherlich fiir [die Beschwerdefiihrerin] einverleibt werden kann.

2. Die Liegenschaftseigentiimerin und Pfandnehmerin verpflichtet sich:

a) [Der Beschwerdefiihrerin], alle Abgaben, Gebiihren und Aufwendungen, die Erstellung,
Beglaubigung und grundbdicherliche Durchflihrung dieser Pfandbestellungsurkunde,
einschliel3lich der Eintragungsgeblihr, der Léschung, Pfandauflassung und Freilassung,
fur Kiindigung und Félligstellung des Kapitals einschliel3lich jener, die im Verteilungs-



und Rechtsmittelverfahren auflaufen, sowie alle Kosten der Rechtsverfolgung und
Rechtsverwirklichung zu ersetzen,

b) die auf der Liegenschaft befindlichen bzw. zu errichtenden Baulichkeiten bis zur
Léschung des Pfandrechtes bei einem inléndischen Versicherungsunternehmen
ununterbrochen in angemessener Héhe gegen Brandschaden und allenfalls (ber
Verlangen der Kreditgeberin auch gegen andere Schéden versichert zu halten, die
diesbeziiglichen Polizzen zugunsten der Darlehensgeberin vinkulieren zu lassen und die
Versicherungsprémien plinktlich zu entrichten,

c¢) der Darlehensgeberin auf Verlangen die Bezahlung aller mit einem Vorzugspfandrecht
ausgestatteten, derzeitigen und kiinftigen Abgaben im weitesten Sinne samt allen
Zuschlégen nachzuweisen,

d) einzuwilligen, dass alle Kosten und Geblhren im Rahmen des pfandrechtlich
sichergestellten Betrages geltend gemacht werden kénnen,

e) jede Verédnderung in den Eigentumsverhéltnissen oder der wirtschaftlichen
Verfiigbarkeit der verpfandeten Liegenschaft innerhalb von 14 Tagen der
Darlehensgeberin schriftlich mitzuteilen,

f) eine beabsichtigte bauliche oder wirtschaftliche Verdnderung der Kreditgeberin vorher
anzuzeigen und ohne ihre schriftliche Zustimmung lberhaupt nichts vorzunehmen,

g) jede Verfligung (ber Miet- oder Pachtzinsertréagnisse der verpfandeten Liegenschaft
ohne Zustimmung der Kreditgeberin zu unterlassen.

3. Die Darlehensgeberin ist berechtigt, ihre Forderung mit sofortiger Wirkung félligzustellen
und die Verwertung des Pfandobjektes durchzufihren:

a) wenn auch nur eine in dieser Urkunde oder im Kreditvertrag libernommene
Verpflichtung entweder gar nicht oder nicht zeitgerecht erfiillt wird,

b) eine Uberpriifung der Pfandliegenschaft durch Organe der Darlehensgeberin, die
Jederzeit moéglich ist, ergibt, dass die Forderung der Darlehensgeberin nicht mehr
ausreichend sichergestellt ist,

c) Uber das Vermbgen der Liegenschaftseigentiimerin das Konkursverfahren eroffnet
oder ein Konkursantrag mangels Vermégens abgewiesen oder aber Exekution gegen die
Liegenschaftseigentiimerin gefihrt wird,

d) das Ertragnis der Pfandliegenschaft gepfandet wird,

e) die Pfandliegenschaft ohne Zustimmung der Darlehnsgeberin ganz oder teilweise
veraulBert wird.

4. Die aus diesem Darlehensverhéltnis und dem Pfandverhéltnis zu fordernden
Zahlungen sind in j zu erfiillen, einlangende Teilzahlungen sind zuerst zur Abdeckung
des nicht sichergestellten Teils der Forderung zu verwenden, wenn der aus der
Geschéftsverbindung sich ergebende Betrag an Haupt- und Nebenverbindlichkeiten den
sichergestellten Betrag libersteigt.
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5. Die Darlehensgeberin ist nicht verpflichtet, vor Auflésung des Kreditverhéltnisses eine
génzliche oder teilweise L6schung des Pfandrechtes zu bewilligen.

6. Die Liegenschaftseigentiimerin verpflichtet sich, alle aus dieser Urkunde sich
ergebenden Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger an der Pfandliegenschaft zu
tiberbinden.

7. Die Liegenschaftseigentiimerin erkléart, dass sich auf der verpfdndeten Liegenschaft
keine Superédifikate befinden und verpflichtet sich, ohne Zustimmung der
Darlehensgeberin keine Superédifikate auf dieser Liegenschaft zu errichten oder errichten
zu lassen.”

Ebenfalls am 20. April 2011 schlossen die Beschwerdeflhrerin und Frau h i einen
Schenkungsvertrag auf den Todesfall ab, der im Wesentlichen folgenden Wortlaut hat:

»Frau h i verspricht hiemit als Schenkung auf den Todesfall ihrer Nichte [der
Beschwerdefiihrerin] ihren 1/1 Anteil [an der Liegenschaft A] samt dem darauf befindlichen
Ferienhaus.

Dies qilt fiir den Fall, dass die Geschenknehmerin den Todesfall der Geschenkgeberin
erlebt.

[die Beschwerdeftihrerin] nimmt diese Schenkung an.

Diese Schenkung erfolgt unter der Auflage, dass die Geschenknehmerin gegentiber

der Verlassenschaft nach h i beziehungsweise gegentiber den Erben nach h i auf die
Darlehensforderung im Betrag von € 200.000,00 (Euro zweihunderttausend), die fiir den
Kauf der schenkungsgegensténdlichen Liegenschaft und fiir die Errichtung des darauf neu
zu errichtenden Ferienhauses gewéhrt wurde, samt angefallener Zinsen, verzichtet.

Die Geschenkgeberin haftet nicht flir eine bestimmte Beschaffenheit des Grundstiickes
oder ein bestimmtes Fldchenmall desselben oder einen bestimmten Bauzustand des auf
der Liegenschaft befindlichen Gebé&udes.

Wag und Gefahr, Besitz und Genuss der geschenkten Liegenschaft gehen am Todestag
der Geschenkgeberin auf die Geschenknehmerin (iber.

Die Geschenkgeberin verzichtet darauf, diesen Schenkungsvertrag aus welchen Griinden
auch immer zu widerrufen.

Die Geschenkgeberin wird alles unterlassen, was den Vollzug der gegensténdlichen
Schenkung unwirksam macht oder erschweren wiirde und wird sie daher die Liegenschaft
ohne Zustimmung der Geschenknehmerin nicht verdul3ern oder belasten.

Die mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Kosten und Geblihren, ebenso die
Kosten seiner weiteren Durchfiihrung im Grundbuch trégt die Geschenknehmerin.*

Das von Frau h i auf der Liegenschaft A durchgeflihrte Umbauvorhaben wurde mit
Bescheid vom 19. April 2011 genehmigt. Die Baukosten haben laut der Mitteilung der
Bauverwaltung k 60.000,00 € betragen.
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Die Beschwerdefiihrerin als Kauferin und Frau h i als Verkauferin schlossen am
3.8./11.8.2011 folgenden Kaufvertrag:

J. KAUFVEREINBARUNG

Die Verké&uferseite verkauft und lbergibt und die Kéuferseite kauft und bernimmt die
unter Punkt I, dieses Vertrages bezeichnete Liegenschaft in ihr Eigentum.

Als Kaufpreis wird einvernehmlich der Betrag von € 36.000,00 (in Worten: Euro
sechsunddreilBigtausend) vereinbart. Dieser Kaufpreis wird mit der bestehenden
Kaufpreisforderung der Verkduferin gegentiber der Kéuferin aus dem Vertrag vom
08.06.2009 gegenverrechnet, sodass der Kaufpreis als bezahlt zu gelten hat.

Die Kéuferseite ist verpflichtet, die 3,5%ige Grunderwerbssteuer sowie die 1,1%ige
Grundbuchseintragungsgeblihr, somit den Betrag in Héhe von € 1.656,00, binnen 14
Tagen nach Unterzeichnung dieses Vertrages auf das Grunderwerbssteuerkonto des
Vertragsverfassers RA Dr. Thomas Lins, [...], zur Anweisung zu bringen.

Ill. UBERGABE UND UBERNAHME

Die Ubergabe und Ubernahme der Kaufliegenschaften erfolgt mit Unterfertigung dieses
Vertrages in den bestehenden Grenzen, Marken und Rechten, wie sie die Verk&uferseite
ausgelibt hat oder auszutliben berechtigt gewesen wére.

An diesem Tag gehen Wag und Gefahr, Besitz und Genuss auf die Kéuferseite liber,
welche ab diesem Tag auch alle von den Kaufliegenschaften zu entrichtenden Steuern
und Geblihren sowie bffentlichen Abgaben zur Zahlung lbernehmen.

IV. GEWAHRLEISTUNG

Die Kaufliegenschaften sind den Vertragsparteien aus persénlichem Augenschein
bekannt. Die Verkéuferseite leistet keine Gewébhr flir eine bestimmte Bodenbeschaffenheit,
ein bestimmtes Flachenausmal3, eine bestimmte Widmung im Flachenwidmungsplan oder
einen bestimmten Bauzustand des Ferienhauses. Allerdings leistet sie Gewéhr dafiir, dass
der Kaufgegenstand frei von Geld-Lasten an die Kéuferseite (ibertragen wird.

V. KOSTEN

Die mit der Errichtung dieses Vertrages und seiner grundbiicherlichen Durchfiihrung
verbundenen Kosten tragt die Kéuferseite. Die Grunderwerbssteuer und die
Eintragungsgebdiihr im Grundbuch trégt ebenfalls die Kéuferseite.“

Der Aktenvermerk der zustandigen Sachbearbeiterin des Finanzamtes fur Gebuhren,
Verkehrsteuern und Gluckspiel vom 14.02.2014 hat folgenden Wortlaut;

»Lt. Telefonat mit der Kanzlei Dr. Lins wurde der Aufhebungsvertrag noch nicht
unterschrieben.

Auf die Frage, ob auf die Darlehensriickzahlung verzichtet wurde, wurde geantwortet,
dass das Darlehen vermutlich gar nicht ausbezahlt wurde. Die Kanzlei klért die Sache
ab, und gibt bekannt, warum, wenn noch keine Darlehensauszahlung erfolgt ist, in der
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Schuld- u. Pfandurkunde angefiihrt ist, dass das Darlehen bar ausbezahlt wurde und beim
Schenkungsvertrag auf den Todesfall die Schenkung unter der Auflage erfolgt, dass die
Geschenknehmerin auf die Darlehensforderung verzichtet.

Es wird abgekléart, ob bereits ein Ferienhaus errichtet wurde. Wenn ja, wann und vom
wem?*

Mit E-Mail vom 13. Janner 2016 Ubermittelte die steuerliche Vertreterin der
Beschwerdefuhrerin eine undatierte Aufhebungsvereinbarung der Schuld- und
Pfandbestellungsvertrages vom 20. April 2011. Diese Vereinbarung hat im Wesentlichen
folgenden Wortlaut:

»,Gemal Schuld- und Pfandbestellungsurkunde vom 20.04.2011 beabsichtigte Frau h i
zum Kauf der Liegenschaft [A] und zum Neubau des darauf befindlichen Ferienhauses von
[der Beschwerdefiihrerin] ein Darlehen in Héhe von € 200.000,00 eingerdumt zu erhalten.

Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass der Kauf der in Rede stehenden
Liegenschaft nicht zustande gekommen ist und daher auch kein Darlehensbetrag der Frau
h i zugezahlt wurde, zumal dieser Darlehensbetrag in Hé6he von € 200.000,00 lediglich fiir
die Finanzierung des Liegenschaftskaufes und des darauf zu errichtenden Ferienhauses
gedient hétte.

Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass der zwischen ihnen am 20.04.2011
abgeschlossene Schuld- und Pfandbestellungsvertrag aufgehoben wird.“

Der Vorhalt vom 20. Janner 2016 hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:

LAufgrund der vorliegenden Urkunden ist davon auszugehen, dass wie im
Schenkungsvertrag auf den Todesfall vom 20.04.2011 vereinbart war zusétzlich zum
Kaufpreis eine Verrechnung (Verzicht auf die Riickzahlung auf die Darlehnsforderung)
erfolgt. Dass dieses Darlehen nicht zugezéhlt worden wére, widersprdche ausdriicklich
der Schuld- u. Pfandbestellungsurkunde vom 20.04.2011 und dem Um- und Zubau
sowie Generalsanierung des Ferienhauses entsprechend dem Zweck der Schuld-u.
Pfandurkunde. Sie werden ersucht Stellung zu nehmen.*”

In der Vorhaltsbeantwortung vom 17. Februar 2016 brachte die Beschwerdeflhrerin im
Wesentlichen vor:

»In obiger Angelegenheit teile ich Ihnen ergénzend mit, dass selbstversténdlich neben der
Schuld- und Pfandbestellungsurkunde auch gleichzeitig der Schenkungsvertrag auf den
Todesfall aufgehoben wurde.

Der Grund hiefiir liegt darin, dass sich die ehemalige Eigentiimerin der Liegenschatft,

Frau h i unmittelbar nach Unterfertigung des Schenkungsvertrages auf den Todesfall und
der Schuld- und Pfandbestellungsurkunde (beide vom 20.04.2011) dazu entschlossen

hat, die Liegenschaft doch an [die Beschwerdefiihrerin] zu verkaufen. Es wurde daher
einerseits der Darlehensvertrag und andererseits der Schenkungsvertrag auf den Todesfall
einvernehmlich aufgehoben und andererseits in weiterer Folge dann der in der Beilage
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befindliche und im Grundbuch bereits durchgefiihrte Kaufvertrag bereits am 03.08.2011
abgeschlossen.

Zu einer Zuzéhlung des Darlehensbetrages an h i ist es nie gekommen. Es wurde
allerdings im Vertrag die auch von den Banken (ibliche ,Fiktion" angenommen,

dass der Darlehensbetrag bereits zugezéhlt wurde, zumal fiir den Abschluss

eines Darlehensvertrages gesetzlich die tatséchliche Ubergabe gefordert wird. Die
Formulierung, dass der Betrag bereits zugezéhlt wurde, ist also eine im gesamten
Bankenbereich (lbliche Formulierung. Tatséchlich werden auch im Falle von
Darlehensiibergaben durch Banken die Betrége erst dann ausbezahlt, wenn die
grundblicherliche Sicherstellung der Pfandurkunde zumindest gesichert ist, wenn nicht gar
im Grundbuch durchgefiihrt ist.

So wiirde dies bei gegensténdlicher Schuld- und Pfandbestellungsurkunde auch
gehandhabt, obwohl keine Zuz&hlung des Darlehensbetrages erfolgte.

Der Darlehensbetrag hétte ja dazu gedient, auf der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaft ein Ferienhaus neu zu errichten. Aufgrund des Umstandes, dass sich Frau h
i dazu entschlossen hat, die Liegenschaft doch an [die Beschwerdeflihrerin] zu verkaufen,
musste kein Darlehensbetrag mehr von [der Beschwerdefiihrerin] an Frau h i zugezé&hlt
werden, da [die Beschwerdefiihrerin] das Ferienhaus auf der vertragsgegensténdlichen
Liegenschaft nunmehr selbst errichtet hat.“

Mit Bescheid vom 23. Februar 2016 hat das Finanzamt Feldkirch der Beschwerdeflihrerin
Grunderwerbsteuer in Hohe von 8.260,00 €, das sind 3,5 vH von 236.000 €,
vorgeschrieben. In der Begrindung fuhrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,Die Festsetzung erfolgt gemal3 § 201 Abs. 2 Z 3 BAO da bei sinngemél3er Anwendung
des § 303(1) BAO die Voraussetzungen eines Wiederaufnahmegrundes vorliegen
wirden. Aufgrund der sich aus dem Schenkungsvertrag auf den Todesfall ergebenden
Umsténden, der Schuld— u. Pfandurkunde und Unterlagen liber den Um- und Zubau
des Ferienhauses die dem Finanzamt erst nachtréaglich zugekommen sind, ist die
Grunderwerbsteuer vom Kaufpreis und dem Verzicht der Darlehensriickzahlung
festzusetzen. Bei der Selbstberechnung wurde der Verzicht auf die Darlehensriickzahlung
nicht berticksichtigt, sodass die Grunderwerbsteuer nicht in gesetzméalliger Héhe selbst
berechnet und abgefiihrt wurde. Dieser Umstand stellt fiir die Abgabenbehérde eine neu
hervorgekommenen Tatsache iSd § 303 Abs.1 lit b BAO dar, deren Kenntnis zu einer
anderen Abgabenerhebung als jener im Zuge der Selbstberechnung gefiihrt hatte. Bei
der im Sinne des § 20 BAO vorgenommenen Interessensabwégung war dem Prinzip
der Rechtsrichtigkeit (Gleichméliigkeit d. Besteuerung) der Vorrang vor dem Prinzip der
Rechtsbesténdigkeit (Parteieninteresse an der Rechtskraft) einzurdéumen. Auch kbnnen
die steuerlichen Auswirkungen unter dem Gesichtspunkt der Verwaltungsékonomie
nicht bloB als gering bezeichnet werden. Daher war dem Gesetzeszweck, mittels einer
Erlassung eines rechtméaBigen Sachbescheides ein den gesetzlichen Vorschriften
entsprechendes Steuerergebnis zu erzielen, Rechnung zu tragen.*
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In der Beschwerde vom 25. Marz 2016 im Wesentlichen vor:

»,Der Schenkungsvertrag auf den Todesfall und die Schuld- und Pfandbestellungsurkunde,
beide ausgestellt am 20.04.2011, haben mit dem am 11.08.2011 abgeschlossenen
Kaufvertrag nichts zu tun.

Aufgrund der bis zum 24.06.2011 geltenden Rechtslage (Grundverkehrsgesetz Vorarlberg)
konnte [die Beschwerdefiihrerin] die im Eigentum von Frau h i stehende Liegenschaft
k&uflich nicht erwerben. [Die Beschwerdeflihrerin] war jedoch daran interessiert, auf

der sich im Eigentum von Frau h i befindlichen Ferienhausliegenschaft ein Ferienhaus

zu errichten und dieses Ferienhaus nach der Errichtung zu nutzen. Da eben, wie

bereits erwéhnt, ein kduflicher Erwerb der Liegenschaft durch die liechtensteinische
Staatsblirgerin [Beschwerdefiihrerin] jedoch zum damaligen Zeitpunkt aufgrund der
grundverkehrsgesetzlichen Bestimmungen nicht méglich war, hat sich Frau h i, das ist

die Tante [der Beschwerdeflihrerin], dazu entschlossen selbst ein Ferienhaus auf dieser
Liegenschaft zu errichten. Die Errichtung des Ferienhauses hétte damals ca. € 200.000,00
gekostet.

Diese Errichtungskosten hétte, so war es jedenfalls geplant, [die Beschwerdefiihrerin]
mittels eines an Frau h i zu tibergebendes Darlehen in der Héhe von € 200.000,00
finanziert.

Aufgrund der neuen Entscheidung des Gerichtshofes der Européischen Union vom
24.06.2011, also 2 Monate nach Abschluss des Schenkungsvertrages auf den Todesfall/
Darlehnsvertrag vom 20.04.2011, hat sich die Rechtslage geéndert und wurde
ausgesprochen, dass Liechtensteinische Staatsbiirger grundverkehrsrechtlich wie
Osterreicher zu behandeln sind. Der Européische Gerichtshof hat ausgesprochen, dass
Zweitwohnungskéufe durch Liechtensteinische Staatsangehdrige nicht eingeschréankt
werden diirfen. Diesbeziiglich stand das Vorarlberger Grundverkehrsgesetz im
Widerspruch zu EU-Recht und zum EWR-Abkommen.

Frau i h und die Beschwerdefiihrerin haben sich daher dazu entschlossen, den
Schenkungsvertrag auf den Todesfall, sowie die Schuld- und Pfandbestellungsurkunde
einvernehmlich aufzuheben, damit in weiterer Folge [die Beschwerdefiihrerin] den
Kaufvertrag zum Ankauf der (unbebauten) Ferienhausliegenschaft abschliel3en kann.
Es wurden daher sowohl der Schenkungsvertrag auf den Todesfall als auch die Schuld-
und Pfandbestellungsurkunde aufgehoben, zumal bis zum damaligen Zeitpunkt der
Darlehensbetrag noch nicht ausbezahlt war.

In weiterer Folge wurde nach Aufhebung des Schenkungsvertrages auf den Todesfall
und der gleichzeitigen Aufhebung der Schuld- und Pfandbestellungsurkunde der
Kaufvertrag zu dieser damals unbebauten Ferienhausliegenschaft zwischen h i und [der
Beschwerdefiihrerin] am 11.08.2011 abgeschlossen.

Nach Abschluss des Kaufvertrages hat die [Beschwerdefiihrerin] sodann das Ferienhaus
auf der von ihr kduflich erworbenen Ferienhausliegenschaft gebaut bzw. errichtet.
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Selbstversténdlich ist durch die einvernehmliche Aufhebung des Schenkungsvertrages
auf den Todesfall und des Darlehensvertrages auch die im Schenkungsvertrag auf den
Todesfall mit aufgenommene Bestimmung, was den Verzicht auf die Darlehensforderung
anbelangt, erledigt worden, zumal die Todfallschenkung ja auch nur unter der Bedingung
erfolgt wére, dass Frau a b bzw deren Rechtsnachfolger auf diese Darlehensforderung
gegentiber h i bzw deren Rechtsnachfolger verzichtet.

Aufgrund des Umstandes, dass der Schenkungsvertrag auf den Todesfall und die Schulad-
und Pfandbestellungsurkunde vom 20.04.2011 ,riickabgewickelt“ wurden und zum
Zeitpunkt der Ubergabe der kaufgegensténdlichen Liegenschaft gemal Kaufvertrag vom
11.08.2011 auf der Liegenschaft gar kein Ferienwohnhaus errichtet war, sondern dieses
erst in weiterer Folge nach Abschluss des Kaufvertrages vom 11.08.2011 von der Kauferin
a b errichtet wurde, ist die Grunderwerbsteuer auch nur auf Basis des Kaufpreises
hinsichtlich des Kaufs der unbebauten Liegenschaft (€ 36.000,00) zu berechnen.

Aufgrund der Aufhebung des Schenkungsvertrages auf den Todesfall und gleichzeitiger
Aufhebung der Schuld- und Pfandbestellungsurkunde hat die Beschwerdefiihrerin den
tatséchlich nicht zur Auszahlung gelangten Darlehensbetrag daftir verwendet, auf der von
ihr von Frau h i erworbenen Ferienhausliegenschaft das Ferienhaus mit diesem Betrag
selbst zu errichten.”

Das Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Gluckspiel hat mit
Beschwerdevorentscheidung vom 28. Juli 2016 die Beschwerde als unbegriundet
abgewiesen. In der Begrindung fuhrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,Die Beschwerde wendet ein und geht im Sachverhalt davon aus, dass vor bzw. bei
Abschluss des Kaufvertrags vom 11.8.2011 der Schenkungsvertrag auf den Todesfall und
die Schuld- und Pfandbestellungsurkunde je vom 20.4.2011 aufgehoben worden seien und
das dort und im Schenkungsvertrag auf den Todesfall angefiihrte Darlehen nicht zugez&hit
worden sei. Das Ferienhaus sei auch erst von der Erwerberin selbst nach Abschluss

des Kaufvertrags vom 11.8.2011 errichtet worden. Von diesem Sachverhalt kann nach
Ansicht des FA aber tatséchlich nicht ausgegangen werden, da nach dem ausdriicklichen
Inhalt der Vertrége vom 20.4.2011 das Darlehen tatséchlich bestand (ftir den Kauf und

die Errichtung des Ferienhauses) der Kauf durch die Verédul3erin bereits friher erfolgt ist
und auch die Errichtung nach der amtlichen Mitteilung der Bauverwaltung k bereits am
19.4.11 der VerduBerin genehmigt und der Um/Zubau und Generalsanierung im Nov. 2011
bereits bezugsfertig war.

AulBerdem ist auch laut Aktenvermerk vom 14.2.2014 der Aufhebungsvertrag zum
Schenkungsvertrag auf den Todesfall in diesem Zeitpunkt nicht unterschrieben gewesen.
Die nachtrdglich vorgelegten Aufhebungen des Schenkungsvertrages auf den Todesfall
und der Schuldurkunde, die auch keine Datierung aufweisen, waren daher bei Abschluss
des Kaufvertrags offenbar nicht aufgehoben. Im Sachverhalt geht das FA daher in freier
Beweiswlirdigung davon aus, dass wie sich dies aus den Vertrdgen vom 20.4.2011 ergibt
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bei Abschluss des Kaufvertrags ein Darlehen vorlag und auf dessen Riickzahlung im Zuge
des Kaufs, so wie schon urspriinglich vorgesehen, verzichtet wurde.”

Durch den Vorlageantrag vom 22. August 2016 gilt die Beschwerde wiederum als
unerledigt.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
Das Bundesfinanzgericht hat folgenden Sachverhalt festgestellt:

Die Beschwerdeflhrerin hat Ihrer Tante, Frau h i zum Kauf der Liegenschaft [A] und zum
Neubau des darauf befindlichen Ferienhauses ein Darlehen im Betrage von € 200.000,00
bar zugezahlt. Die beiden Vertragsparteien haben vereinbart, dass dieses Darlehen mit
3% p.a. verzinst wird. Die Riuckzahlung dieses Betrages erfolgt bis spatestens 30.06.2041.

Frau h i hat mit Schenkungsvertrag auf den Todesfall der Beschwerdefuhrerin die
Liegenschaft A unter der Auflage geschenkt, dass die Beschwerdefuhrerin gegentber

der Verlassenschaft nach h i beziehungsweise gegenluber den Erben nach h i auf die
Darlehensforderung im Betrag von € 200.000,00 (Euro zweihunderttausend), die fur den
Kauf der schenkungsgegenstandlichen Liegenschaft und fur die Errichtung des darauf neu
zu errichtenden Ferienhauses gewahrt wurde, samt angefallener Zinsen, verzichtet.

Einige Monate nach dem Abschluss des Schenkungsvertrages auf den Todesfall verkaufte
Frau h i die Liegenschaft A an die Beschwerdeflhrerin um den Kaufpreis von 36.000,00 €.

Dieser Sachverhalt ergibt sich aus der Schuld- und Pfandbestellungsurkunde, dem
Schenkungsvertrag auf den Todesfall und dem Kaufvertrag.

Die Behauptung in der Vorhaltsbeantwortung vom 17. Februar 2016, wonach es

nicht zur Zuzahlung des Darlehensbetrages an Frau h i gekommen sei, ist fur das
Bundesfinanzgericht nicht glaubhaft, da es jeglicher Lebenserfahrung widerspricht, dass
ein Darlehensnehmer bestatigt, dass er die Darlehensvaluta bereits erhalten hat obwonhl
dies nicht der Fall ist, zumal es sich auf Grund der Anderungen durch das DakKRAG
2010 beim entgeltlichen Darlehensvertrag Uber Geld um einen Kreditvertrag handelt. Vor
Inkrafttreten des DakKRAG 2010 war das Darlehen ein Realvertrag. Diese Konstruktion
wurde nicht nur als antiquiert empfunden, sondern beim Gelddarlehen von Lehre und
Rsp Uberhaupt ignoriert. Sowohl der Kreditvertrag als auch der Krediteréffnungsvertrag
waren namlich anerkannt. Beide bezweckten die entgeltliche Gewahrung eines
Gelddarlehens und konnten als Konsensualvertrage formfrei abgeschlossen werden.
Die Reform 2010 wollte daran nichts andern und hat damit das bisherige Verstandnis
von Kreditvertrag und Krediteroffnungsvertrag kodifiziert. Nach § 988 Satz 1 Halbsatz

2 sind auch Vereinbarungen, mit denen ,ein Geldbetrag zum Abruf zur Verfligung
gestellt wird“ (Krediteroéffnungsvertrage), Kreditvertrage. Im Einklang mit der vor dem
DaKRAG herrschenden Ansicht sind solche Vertrége also keine Vorvertrage, sondern
sie gewahren dem Glaubiger bereits unmittelbar ein Gestaltungsrecht auf Abruf der
Valuta. Da die Beschwerdeflhrerin und Frau h i bei der Abfassung der Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde rechtsfreundlich vertreten waren, hatte Frau h i daher
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niemals eine Urkunde unterschrieben, die sie zur Rlickzahlung eines Darlehens
verpflichtet hatte, das sie nicht erhalten hat. Andernfalls hatte sich der Rechtsanwalt

einer schweren Pflichtverletzung schuldig gemacht. Vielmehr hatte er seine Mandanten
darauf aufmerksam gemacht, dass der Kreditvertrag als Konsensualvertrag bereits mit der
Leistungsvereinbarung zustande kommt und es daher selbstverstandlich moglich ist, die
Kreditauszahlung an die Eintragung der Hypothek ins Grundbuch zu knupfen.

Das Vorbringen des steuerlichen Vertreters, dass im Vertrag die auch von den Banken
Ubliche ,Fiktion" angenommen worden sei, dass der Darlehensbetrag bereits zugezahlt
wurde, zumal fur den Abschluss eines Darlehensvertrages gesetzlich die tatsachliche
Ubergabe gefordert wird, ist nicht nachvollziehbar, da es im Bankensektor bis zum
DaKRAG (blich war, dass wenn der Betrag erst nach grundbiicherlicher Sicherstellung
ausbezahlt werden sollte, kein Darlehens-, sondern ein Kreditvertrag abgeschlossen
wurde.

Vielmehr ist davon auszugehen, dass die Beschwerdeflhrerin den Darlehensbetrag

in Hohe von 200.000,00 € bereits vor der Erstellung der Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde an Frau h i ausbezahlt hat. Die Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde wurde errichtet um die Darlehenszuzahlung zu beweisen
und um die Darlehenszuzahlung hypothekarisch abzusichern. Die Zuzahlung der
Darlehensvaluta vor der hypothekarischen Sicherstellung erfolgte im gegenstandlichen
Fall auf Grund des durch das verwandtschaftliche Verhaltnis zweifellos vorhandene
Vertrauensverhaltnis.

Bei der Formulierung

~[Die Beschwerdefiihrerin] hat Ihrer Tante, Frau h i zum Kauf der Liegenschaft [A] und zum
Neubau des darauf befindlichen Ferienhauses ein Darlehen im Betrage von € 200.000,00
bar zugezéhlt. Die beiden Vertragsparteien haben vereinbart, dass dieses Darlehen mit
3% p.a. verzinst wird. Die Riickzahlung dieses Betrages erfolgt bis spétestens 30.06.2041.

handelt es sich um eine Wissenserklarung. Wahrend Willenserklarungen und
Willensbetatigungen von einem Rechtsfolgewillen getragen sind, werden in
Wissenserklarungen Tatsachen mitgeteilt. Daher I6st eine Wissenserklarung fur sich
allein grundsatzlich keine Rechtsfolgen aus, kann aber zB als Beweismittel bedeutsam
sein. Durch die undatierte Aufhebung der Schuld- und Pfandbestellungsurkunde wurde
daher der Darlehensvertrag der Beschwerdefuhrerin mit Frau h i nicht tangiert. Es wurde
lediglich die hypothekarische Sicherstellung aufgehoben.

Aus der undatierten Aufhebungsvereinbarung ergibt sich auch kein Hinweis

darauf, dass der Schenkungsvertrag auf den Todesfall aufgehoben wurde. Da die
Aufhebungsvereinbarung von einem Rechtsanwalt verfasst wurde, ist davon auszugehen,
dass eine Aufhebung des Schenkungsvertrages auf den Todesfall nicht beabsichtigt war.
Andernfalls hatte er die Aufhebung des Schenkungsvertrages auf den Todesfall ebenfalls
in die Aufhebungsvereinbarung aufgenommen.
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Im Schenkungsvertrag auf den Todesfall war vereinbart, dass die Schenkung unter der
Auflage erfolgt, dass die Beschwerdefuhrerin auf die Darlehensforderung einschliel3lich
der Zinsen verzichtet. Es gibt keinen Anhaltspunkt dafur, dass der vorzeitige Verkauf

der Liegenschaft an die Beschwerdefuhrerin erfolgt ist ohne, dass diese auf die
Darlehensforderung einschlie3lich der Zinsen verzichtet hatte, zumal der Darlehensbetrag
fur die Anschaffung der Liegenschaft und zum Neubau der darauf errichteten Liegenschaft
verwendet wurde. Der Nutzen aus dem Darlehen ist daher durch den Verkauf der
Beschwerdefuhrerin zugekommen, da die Darlehensvaluta in den Kaufgegenstand
geflossen ist. Es ist daher nur natirlich, dass die Beschwerdefuhrerin als Kauferin auf die
Ruckzahlung des Darlehens verzichten musste, um die Liegenschaft zu erhalten. Wenn
die Beschwerdefuhrerin nicht auf die Darlehensrickzahlung verzichtet hatte, hatte Frau

h i nicht die Liegenschaft verkauft. Der zusatzliche Kaufpreis in HoOhe von 36.000,00 €
erklart sich dadurch, dass Frau h i durch den vorzeitigen Verkauf die Nutzung an der
Liegenschaft zu Lebzeiten nicht mehr zukommt und die Liegenschaft weniger stark
abgenutzt ist.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiinrungen in der Beschwerdevorentscheidung verwiesen.

Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird. Im gegenstandlichen Fall ist nur der Sachverhalt strittig. Es liegt daher keine
Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vor.

Feldkirch, am 18. Janner 2019
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