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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin xyz in der Beschwerdesache Bf., gegen
den Bescheid des Finanzamtes fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom yyy,
Erf.Nr. zzz, betreffend Festsetzung der Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

Am 21.01.2011 unterfertigten X, als Kauferin, und A, als Kaufer, unter Beitritt des
Grol3vaters der Kauferin ,B, den ersten Vertrag uber den Kauf der Liegenschaft EZ

111 GB 222 D mit dem Grundstick 333 Baufl. (Gebaude) Baufl.(begrint), zu einem
Gesamtkaufpreis von Euro 350.000,00. Dazu wird in Vertragspunkt 1 festgestellt, dass als
mitverkauft auch das gesamte im vertragsgegenstandlichen Haus befindliche Inventar laut
beiliegender Inventarliste, gilt, und dass der Kaufpreis hiefur im Gesamtkaufpreis von Euro
350.000,00 inkludiert ist.

Auf dieser Liste waren folgende Gegenstande vermerkt:
Keller :

Bad/WC: Dusche mit hochwertiger Glastlire, Waschbecken Armatur, Alibert, Hange-WC +
Deckel, Toilettenpapierhalter, WC Biirste

Waschktliche: Wéschetrockner

Gr. Raum: Bett+Matratze,3 Regale weil3, Sonnenschirm (v.Garten)
UG :

Eingangsbereich: Kleiderablage, Schuhschrank, Spiegel, 1 Bild

Toilette: Hange-WC + Deckel, Toilettenpapierhalter, WC Biirste, Abfalleimer, Waschbecken
+ Armatur +Spiegel

Ktiche: vollausgestattet (inkl. Herd, Kiihlschrank, Dunstabzug)+Essbereich+4 Hochstiihle



WZ: Couch + Hocker, Couchtisch, TV Regal, 2 Bilder, Tischchen, Tischlampe, Blumen
(Fernseher wird am 21.01.2011 um 9h zum Notartermin mitgebracht und lbergeben)

OG

SZ: Bett und Lattenrost,3 Bilder

Biiro: CD Regal, Regal weil3. 2x Ikea Regal, Holzschreibtisch, Bild

Bad: Badewanne+ Armatur +hochwertiger Glasduschtiire, Doppelwaschbecken +

Armaturen, Unterschrénke, Spiegeloberschrénke, Glasablage, Bild, Hdnge-WC + Deckel,
Toilettenpapierhalter, WC Blirste

Das komplette Haus ist ausserdem mit Beleuchtung und Sonnenschutzrollos ausgestatte
Garten :

2 Holzhduschen, Rasenméher, Gemlisebeet, Schubkarre, Blumenkistchen + Tépfe,
Schirmsténder, 2 Miillcontainer , div. Gartenzubehér

In Vertragspunkt 2 wird festgehalten, dass die Kauferin sich verpflichtet, den gesamten
Kaufpreis beim Schriftverfasser zu hinterlegen, wobei der Genannte als Treuhander
(Die Treuhandvereinbarung erfolgte am Tag der Unterzeichnung des Kaufvertrages)
einzuschreiten hat. Sollte der gesamte Kaufpreis nicht bis langstens einer Woche ab
dem 21.01.2011 beim Treuhander hinterlegt sein, so ist die Verkauferseite berechtigt,
unter Setzung einer 14-tagigen Nachfrist, durch einseitige schriftliche Erklarung an die
Kauferseite vom Vertrag zurickzutreten.

In Vertragspunkt 6 wird vereinbart, dass die Kauferin die Kosten der Errichtung und
Verbucherung dieses Vertrages sowie die Staatsgebuhren tragt.

Mit Vertragspunkt 7 raumt die Kauferin ihren, diesen Vertrag beigetretenen, Grolvater
zur Erhaltung des Familienbesitzes, auf der Vertragsliegenschaft das lebenslangliche,
unentgeltliche Fruchtgenussrecht sowie das Belastungs- und VeraulRerungsverbot ein.
Die grundbulcherliche Sicherstellung dieses VeraulRerungs-und Belastungsverbot wird
ausdrucklich festgehalten.

In Vertragspunkt 11 wird festgehalten, dass dieser Kaufvertrag durch die Nichtaustbung
des Vorkaufsrechtes der Stadt N aufschiebend bedingt ist.

Mit Schreiben vom 02.02.2011 erklarte die Stadt N, dass ihrerseits kein Einwand gegen
diesen Verkauf besteht.

Mit Nachtrag vom 31.01.2011 zur Treuhandvereinbarung erklart X unterschriftlich,
dass infolge Auflosung des Kaufvertrages EZ 111, D der, beim Treuhander hinterlegte,
Kaufpreis nach Weisung des Erlegers, B, zu verwenden ist.

Am 11.02.2011 schlossen A und X eine Aufldsungsvereinbarung, betreffend den
Kaufvertrag vom 21.01.2011 ab. Darin wird festgehalten, dass sich die Ruckerstattung des
Kaufpreises erubrigt, weil der Kaufpreis noch nicht an den Verkaufer ausbezahlt wurde,
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und dass die Befreiung von der Grunderwerbsteuer beantragt wird. Sollte dennoch fur
den aufgelosten Kaufvertrag bzw. den Rucktritt Grunderwerbsteuer zur Vorschreibung
gelangen, so verpflichtet sich die F (in der Folge F genannt) und auch ihr Geschaftsfihrer
Herr B personlich Herrn A diesbezlglich vollkommen klag-und schadlos zu halten.

Am gleichen Tage wurde zwischen A, als Verkaufer, und der F., als Kauferin, vertreten
durch B, als deren selbststandigen, zeichnungs-und vertretungsbefugten Geschaftsfuhrer,
ein neuerlicher Kaufvertrag fur die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft, zum gleichen
Gesamtkaufpreis, abgeschlossen.

Mit Schreiben vom 06.04.2011 wurde zunachst von diesem Gesamtkaufpreis ein Betrag
von Euro 40.000,00 als nicht zur grunderwerbsteuerrechtlichen Gegenleistung gehérender
Wert des Inventars geltend gemacht und dazu angefuhrt, dass dieser Wert auch eine
Erdwarmepumpe miteinschlief3t, die in der Inventarliste laut Kaufvertrag nicht enthalten
war. Mit gleichem Schreiben beantragte X, durch ihren ausgewiesenen Rechtsvertreter,
die Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer fur die ersten beiden Erwerbsvorgange.

Sie habe bei der Auswahl des zweiten Kaufers nicht mitgewirkt und auch sonst keinen
wirtschaftlichen Vorteil aus dem zweiten Kaufvertrag gezogen. Sie sei am 31.01.2011 vom
Kaufvertrag zuruckgetreten und habe den Nachtrag zur Treuhandvereinbarung sowie die
Auflésungsvereinbarung unterfertigt. Es handle sich daher um einen echten RUicktritt bzw.
Auflbsung und echten Neuabschluss®

Den Antrag auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer, fur den Erwerb mit Kaufvertrag
vom 21.01.2011, wies die belangte Behorde mit Bescheid vom yyy als unbegrindet

ab, mit der Begrundung, es lage keine Ruckgangigmachung iSd § 17 GrEStG vor, und
setzte gegenuber X fur den Erwerbsvorgang vom 21.01.2011, mit dem, im Spruch dieses
Erkenntnisses angefuhrten, Bescheid, die Grunderwerbsteuer mit Euro 12.215,00 fest.
Dieser Festsetzung wurde eine Gegenleistung idHv Euro 349.000,000 (Gesamtkaufpreis
abzuglich Euro: 1000,00 fur mitgekaufte, nicht der Grunderwerbsteuer unterliegenden,
Einrichtungsgegenstande) zu Grunde gelegt:

Gegen diesen Grunderwerbsteuerbescheid erhob X, durch ihren ausgewiesenen
Rechtsvertreter, fristgerecht Berufung. Sie beantragte die vollinhaltliche Aufhebung des
bekampften Bescheides mit nachstehender Begrundung:

Zum einen sei fur den Erwerbsvorgang vom 21.01.2011 Uberhaupt keine
Grunderwerbsteuer festzusetzen .Dazu werde auf die Ausfuhrungen in der Berufung,
gegen den, ihren Antrag auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer abweisenden,
Bescheid verwiesen.

Zum anderen sei vom Gesamtkaufpreis das mitgekaufte Inventar zu Unrecht lediglich mit
Euro 1.000,00 abgezogen worden. Im Inventar sei auch eine Erdwarmepumpe enthalten
gewesen.

Diese Berufung wies die belangte Behorde mit Berufungsvorentscheidung als

unbegriundet ab. Im Hinblick auf die Rechtsprechung des OGH zu ZI. 3 Ob 79/91 liege

bei Badezimmer-Toiletten-sowie Kiucheneinrichtungen eine objektivierte Zweckwidmung
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vor. Diese Einrichtungen seien grundsatzlich, als der Grunderwerbsteuer unterliegendes,
Zubehor einer Liegenschaft zu beurteilen. Auch die Erdwarmepumpe gelte in diesem Sinn
als Teil der Gegenleistung. Zu den ubrigen Gegenstanden habe die Berufungswerberin
keine ndheren Angaben gemacht bzw. Beweismittel vorgelegt. Der daflr, von der
Bemessung der Grunderwerbsteuer, als in Abzug zu bringende Betrag, sei daher gemal} §
184 BAO nach Erfahrungswerten zu schatzen gewesen.

Dagegen stellte die Berufungswerberin, durch ihren ausgewiesenen Rechtsvertreter,
fristgerecht den Antrag auf Entscheidung Uber diese Berufung durch den Unabhangigen
Finanzsenat, (UFS), als Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Das Bundesfinanzgericht, (BFG), hat, als Nachfolgebehorde des UFS, Uber diese gemaf
§ 143 Bundesabgabenordnung, (BAO),als Beschwerde zu wertende Berufung erwogen:

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987, (GrEStG), unterliegen der
Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf
Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf inlandische Grundstiicke beziehen.

Gemal § 2 Abs.1 erster und zweiter Satz sind unter Grundstiicken im Sinne dieses
Gesetzes Grundsticke im Sinne des burgerlichen Rechtes zu verstehen. Was als Zugehor
des Grundstuckes zu gelten hat, bestimmt sich nach den Vorschriften des burgerlichen
Rechtes.

Gemal § 4 Abs.1 GrEStG ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung zu
berechnen.

Bei einem Kauf (§§ 1053 ABGB, § 1 Abs.1 Z1 GrEStG) ist gemal § 5 Abs.1 Z1 leg. cit.
die Gegenleistung der Kaufpreis einschliellich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen
Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Zu dem, ins Treffen gefuhrten, Vorliegen der Voraussetzungen fur die Nichtfestsetzung
der Grunderwerbsteuer iSd § 17 GrEStG darf auf das Erkenntnis des BFG vom

18.April 2016, GZ RV/7103520/2012 verwiesen werden, in welchem das Vorliegen

der Ruckgangigmachung des Erwerbsvorganges vom 21.01.2011, iSd genannten
Gesetzesbestimmung, verneint wurde und die RechtmaRigkeit der bekampfte Abweisung
des Antrages auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer, durch die belangte Behorde,
bestatigt worden ist.

Sohin war dem Grunde nach nicht von der Festsetzung der Grunderwerbsteuer Abstand
zu nehmen.

Im zu beurteilenden Fall wird Absonderung eines Betrages von Euro 40.000,00 von
dem Gesamtkaupreis von Euro 350.00,00 als Wert des mitgekauften Inventars, als der
Gegenleistung nicht unterliegender Wert, geltend gemacht. bzw. die von der belangten
Behorde angesetzte Gegenleistung von Euro 349.000,00 infolge des Abzuges von Euro
1000,00, als Wert fur nicht in die Bemessungsgrundlage fallenden mitibernommen
Einrichtungsgegenstande, in Streit gezogen.

Dazu ist festzustellen:
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Der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4 und 5 GrEStG ist ein dem
Grunderwerbsteuerrecht eigentumlicher Begriff, der Gber den blrgerlich-rechtlichen
Begriff der Gegenleistung hinausgeht. Was Gegenleistung ist, wird in § 5 GrEStG nicht
erschopfend aufgezahlt. Uberall dort, wo die Grunderwerbsteuer von der Gegenleistung
zu berechnen ist, weil eine solche vorliegt und ermittelt werden kann, bildet jede nur
denkbare - geldwerte entgeltliche - Leistung, die flr den Erwerb des Grundstlickes vom
Erwerber versprochen wird, einen Teil der Bemessungsgrundlage. Zur Gegenleistung
gehort jede Leistung, die der Erwerber als Entgelt fir den Erwerb des Grundstuckes
gewahrt oder die der Veraulerer als Entgelt fur die VerauRerung des Grundstlckes
empfangt und ist sohin die Summe dessen, was der Kaufer an wirtschaftlichen Werten
dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstuck erhalt (siehe dazu: Fellner,
Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band || Grunderwerbsteuer, Rzn. 4 - 6 zu § 5).

Wird fur den Ankauf verschiedener Wirtschaftsguter, insbesondere von unbeweglichen
Sachen einerseits und von beweglichen Sachen andererseits ein einheitlicher
Gesamtkaufpreis vereinbart, so gehoren die Teile des Kaufpreises zu der der Steuer
unterliegenden Gegenleistung, die fir den Erwerb des Grundstickes und fur das Zugehor
zu demselben bezahlt werden.

Gemal § 2 Abs. 1 GrEStG sind unter Grundstlcken im Sinne dieses Gesetzes
Grundstucke im Sinne des burgerlichen Rechtes zu verstehen. Was als Zugehor
des Grundstlckes zu gelten hat, bestimmt sich ebenfalls nach den Vorschriften des
blrgerlichen Rechtes.

Im Sinne des § 293 ABGB gelten Grundstucke als unbewegliche Sachen und es gelten
an sich bewegliche Sachen als unbeweglich wenn und solange sie Zugehor einer
beweglichen Sache sind.

Der fur das Zugehor aufgewendete Teil des Kaufpreises gehort zur Gegenleistung, soferne
die betreffenden Gegenstande Zugehor gemal § 2 Abs. 1 zweiter Satz GrEStG sind (vgl.
VwGH 8.1.1958, SIg 1751/F; vom 17.12.1992, 91/16/0053).

Unter Zugehor versteht man dasjenige, was mit einer Sache in fortdauernde Verbindung
gesetzt wird. Dahin gehdren nicht nur der Zuwachs einer Sache, solange er von derselben
nicht abgesondert ist; sondern auch die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht
gebraucht werden kann, oder die das Gesetz oder der Eigentimer zum fortdauernden
Gebrauch der Hauptsache bestimmt hat. (§ 294 ABGB)

Das ABGB gebraucht nicht den Begriff des Zubehors, sondern den Begriff "Zugehor".
§ 294 ordnet den Zugehorsbegriff den noch nicht abgesonderten Zuwachs einer Sache
sowie die dort naher umschriebenen Nebensachen (Zubehor) unter. (Schwimann,
ABGB ,Praxiskommentar,3.; neu bearbeitete Auflage § 294 Rz 12)

Zubehor ist eine Nebensache, die zwar nicht Teil der Hauptsache, aber dieser zugeordnet
ist und ihrem Gebrauch dient. Im Einzelnen werden fur diese Zubehoreigenschaft
gefordert:
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1. Eigentumergleichheit sowohl an der Hauptsache als auch an der Nebensache (in der
Lehre strittig);

2. Der Eigentumer muss die Nebensache Zwecken der Hauptsache widmen;
3. Die Widmung muss zum fortdauernden Gebrauch erfolgen, und

4. zwischen Haupt- und Nebensache muss ein gewisses Naheverhaltnis bestehen, das
den wirtschaftlichen Bedurfnissen angemessen ist.

Zubehor teilt im Zweifel das rechtliche Schicksal der Hauptsache.

Ob Mobel und Einrichtungsgegenstande als Zugehor bzw. Zubehdr der Liegenschaft
anzusehen sind, ist nach den Umstanden des Einzelfalles zu beurteilen (VWGH

vom 6.12.1990, 90/16/0155). Insofern ist der Beschaffenheit der Mdbel und deren
Entfernbarkeit wesentliche Bedeutung beizumessen, wobei selbst maliangefertigte
Maobelstlcke (Einbaumaobel, Einbaukuche), die dennoch ohne wirtschaftliche
Beeintrachtigung entfernt werden kdnnen, bei Vorliegen der obigen Voraussetzungen, als
Zubehor zu qualifizieren sind (vgl. OGH 8.11.1984, 7 Ob 667/84, SZ 57/166).

Im Erkenntnis vom 28.8.1992, 3 Ob 79/91, hat der OGH dargelegt, dass Badezimmer-,
Toiletten- sowie Kicheneinrichtungen und dergleichen offensichtlich und damit
grundsatzlich nicht nur den individuellen Bedurfnissen des Eigentumers, sondern der
fortdauernden Benutzung der Wohnung an sich dient. Damit liege eine objektivierte
Zweckwidmung vor.

Im Lichte dieser rechtlichen Ausfihrungen waren somit die, sich It. Inventarliste im
Keller, Unter-und Obergeschoss befindlichen Badezimmer-und Toiletteneinrichtungen
als, der Grunderwerbsteuer unterliegendes Zugehdr iSd § 294 ABGB bzw. § 2 Abs.1
GrEStG anzusehen. So wie diese Einrichtungen, dient auch eine Erdwarmepumpe
dem fortdauernden Gebrauch der Hauptsache und war somit ebenfalls in die
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer mit einzubeziehen

Zu den ubrigen, nach den o.a. Ausfuhrungen nicht in die Gegenleistung
miteinzubeziehenden, Einrichtungsgegenstanden It. Inventarliste-, ist festzustellen:

Soweit die Abgabenbehdrde die Grundlagen fur die Abgabenerhebung nicht ermitteln oder
berechnen kann, hat sie diese zu schatzen. Dabei sind alle Umstande zu berucksichtigen,
die fur die Schatzung von Bedeutung sind. (§ 184 Abs.1 BAO)

Zu schatzen ist insbesondere dann, wenn der Abgabepflichtige Uber seine Angaben keine
ausreichenden Aufklarungen zu geben vermag oder weitere Auskunft iber Umstande
verweigert, die fur die Ermittlung der Grundlagen (Abs.1) wesentlich sind.(§ 184 Abs.2
BAO)

Im Schatzungsverfahren besteht eine Mitwirkungspflicht der Partei ( z.B. VWGH
17.10.1991,91/13/0090: 19.03.2008,2008/15/0017).
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Die Pflicht zur amtswegigen Ermittlung (§ 115 BAO) des entscheidungsrelevanten
Sachverhaltes findet dort ihre Grenzen, wo nach Lage des Falles nur die Partei Angaben
zum Sachverhalt machen kann.(z.B. VWGH 15.12.2009,2006/13/0136)

Jeder Schatzung ist eine gewisse Ungenauigkeit immanent (z.B. VwWGH
09.12.2004,2000/14/0166; 23.02,2012, 2009/17/0127).

Wer zur Schatzung Anlas gibt und zur Ermittlung der materiellen Wahrheit nicht
entsprechend mitwirkt, muss die mit jeder Schatzung verbundene Ungewissheit
hinnehmen. ( z.B. VwWGH 27.08.2002,96/14/0111; 08.09.2009,2009/17/0119 bis 0122)

Im gegenstandlichen Fall wurden trotz Vorhalt der belangten Behdrde weder Angaben
Uber die Hohe der vormaligen Kaufpreise der mitgekauften Einrichtungsgegenstande,
noch Uber deren Art , Beschaffenheit und Zustand zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Liegenschaftskaufvertrages gemacht noch entsprechende Beweismittel vorgelegt.

Daher war der Gesamtwert dieser Einrichtungsgegenstande gemaf § 184 BAO zu
schatzen. Wobei 1Sd § 8 GrEStG von den Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Unterfertigung
des Kaufvertrages (= Zeitpunkt der Entstehung der Grunderwerbsteuerschuld)
auszugehen war.

Im Hinblick darauf, dass keine Anhaltspunkte vorlagen, wonach diese
Einrichtungsgegenstande mit den Jahren eine Werterhdhung erfahren hatten oder vom
Verkaufer, im Hinblick auf einen bevorstehenden Liegenschaftserwerb, neu gekauft
worden waren und so gut wie nie benutzt worden waren, sowie im Hinblick darauf,
dass es sich bei den zu schatzenden Einrichtungsgegenstanden uberwiegend um
Gegenstande fur den taglichen Gebrauch gehandelt hat, welche naturgemal} einer
raschen wertmafRigen Abnutzung unterliegen, konnte der, von der belangten Behoérde
angenommene, Schatzwert nicht als falsch angesehen werden.

Die Bemessung der Gegenleistung durch die belangte Behdrde mit € 349.000,00 erfolgte
somit zu Recht.

Der Beschwerde war sohin der Erfolg zu versagen.
Unzulassigkeit der Revision

Gemal § 280 Abs.1 lit.d BAO haben Ausfertigungen von Erkenntnissen und Beschlissen
der Verwaltungsgerichte den Spruch einschlie3lich der Entscheidung, ob eine Revision
beim Verwaltungsgerichtshof nach Art.133 Abs.4 B-VG zulassig ist, zu enthalten.

Gemal Art. 133 Abs.4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes eine
Revision zulassig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzlich
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. Hat das Erkenntnis nur eine geringe Geldstrafe zum
Gegenstand, kann durch Bundesgesetz vorgesehen werden, dass die Revision unzulassig
ist.
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Da auf die, in diesem Erkenntnis zu beurteilenden, Rechtsfragen der Einbeziehung von
Zugehor gemald § 294 ABGB in die Gegenleistung, sowie der Ermittlung eines Teiles der
Gegenleistung durch Schatzung, keine der genannten Voraussetzungen zutrifft war, die

Revision nicht zuzulassen.

Aus den aufgezeigten Grinden war somit spruchgemaf zu entscheiden.

Wien, am 20. April 2016
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