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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung der Berufungswerberin, vertreten durch
Dr. Manfred Thorineg, Rechtsanwalt, 8010 Graz, Kalchberggasse 8/1, vom 8. Marz 2002 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Graz-Umgebung vom 8. Februar 2002 betreffend

Grunderwerbsteuer 2002 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unveréandert.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 30. Janner 2002 erwarb die Berufungswerberin von ES das Grundstiick
Nr. 478 und Nr. 479 der EZ x KG y.

Gemal? Punkt Il des Vertrages verkauft und tbergibt die Verkduferin an die
Berufungswerberin und letztere kauft und Gbernimmt von ersterer die im Punkt | naher
beschriebene Liegenschaft um den Kaufpreis von 1.400.000 ATS.

Die Ubergabe und Ubernahme des Kaufgegenstandes erfolgte am 1. Februar 2002.

Punkt VII des Kaufvertrages hat folgenden Wortlaut:

"Frau VerauRerin, erteilt sohin die ausdrickliche Bewilligung, dass auf Grund dieses
Kaufvertrages ohne ihr weiteres Zutun auf ihren 1/1 Anteilen, B-LNR 4, der EZ xKG vy,

einkommend im Bezirksgericht fur z, das Eigentumsrecht fir MK einverleibt wird."

Der diesem Vertrag Beitretende BJ hat gemaR Punkt VIII des Vertrages unter C-LNR 5 a ein
Wohnrecht einverleibt. Tatséachlich wohnt er bei der Verkauferin. Herr BJ verzichtet

ausdricklich auf das ihm zustehende Wohnrecht und bestatigt diesen Verzicht durch
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Mitunterfertigung dieses Vertrages. In der Grunderwerbsteuererklarung vom 1. Februar 2002
wurde als Erwerber S ausgewiesen. Handschriftlich wurde neben dem Erwerber "Treuhéander
MK " vermerkt.

Fur diesen Erwerbsvorgang wurde der Berufungswerberin mit Bescheid vom 8. Februar 2002

Grunderwerbsteuer in Héhe von 3.560,97 Euro vom vereinbarten Kaufpreis vorgeschrieben.

Ein am 31. Janner 2002 zwischen MK und S als Treugeber abgeschlossener Treuhandvertrag
weist auszugsweise folgenden Inhalt auf:

"I.

Im Auftrag und namens des Herrn S kauft heute Frau MK von Frau ES das Haus EZ xKG y .
1.

Festgehalten wird, dass Frau ES Herrn KS nicht als Vertragspartner wiinscht, sondern nur
Frau MK. Frau MK will aber ihrerseits dieses Haus nicht kaufen, sondern hat nur den Auftrag,
die Ermachtigung und die Vollmacht namens Herrn S den Kaufvertrag zu unterfertigen und
samtliche Rechte und Pflichten an diesen zu Ubertragen. Sie fungiert lediglich als
Treuhanderin.

1.

Herr S bestatigt diesen Sachverhalt im Punkt I1. und erklart seinerseits das Haus im eigenen
Namen zu kaufen.

V.

Zur Ubertragung des Eigentumsrechtes wird tieferstehend eine Aufsandungserklarung verfasst
und zur Erfiillung der formalen Voraussetzungen bietet Frau MK die Ubertragung des
Eigentums an der gegenstandlichen EZ und nimmt zweiterer dieses Anbot durch
Unterfertigung des Vertrages an.

V.

Diese Vereinbarung gilt im Innenverhaltnis und ist gegeniiber dem Finanzamt und Grundbuch
offen zu legen.

VI.

Frau MK erteilt sohin die ausdriickliche Bewilligung, dass auf Grund dieser
Treuhandvereinbarung ohne ihr weiteres Zutun auf ihren 1/1 Anteilen das Eigentumsrecht fur

S einverleibt wird."

FUr diesen Treuhandvertrag vom 31. Janner 2002 wurde KS mit Bescheid vom

8. Februar 2002 zur Entrichtung der Grunderwerbsteuer herangezogen. Dieser Bescheid
wurde "hilfsweise" mit Berufung mit der Begriindung, es handle sich insgesamt nur um einen
Rechtsvorgang, weshalb die Grunderwerbsteuerfestsetzung lediglich gegeniber KS zu
erfolgen hatte, eingebracht. Die zu Recht gegentber KS vorgeschriebene Grunderwerbsteuer

sei bereits entrichtet worden. MK sei nur nach auflen als Kauferin der gegenstéandlichen
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Liegenschaft aufgetreten. Im Innenverhéaltnis wére diese lediglich als Treuh&nderin, mit der
Verpflichtung, die nach auf’en hin erworbene Liegenschaft an KS zu Gbertragen, aufgetreten.
MK hétte nie die Absicht, die Liegenschaft im eigenen Namen zu erwerben, gehabt.
Entsprechend dieser Verpflichtung habe sie eine Aufsandungserklarung unterschrieben, ohne
einen Kaufvertrag mit KS abzuschlieBen. Aus diesem Grund sei lediglich ein Erwerbsvorgang
zwischen der Veraul3erin und KS anzunehmen. Das Treuhandverhéltnis sollte gegentiber der
VerauRerin nicht offen gelegt werden. Dem Finanzamt sei dies allerdings bekannt gegeben
worden. MK habe ahnlich einem Bevollméachtigten unterschrieben. Mangels Vorliegen von zwei
Rechtsvorgangen koénne die Grunderwerbsteuer nur einmal und zwar KS vorgeschrieben
werden. Die ersatzlose Aufhebung des an MK ergangenen Bescheides wurde beantragt.
Gegen den an MK ergangenen Grunderwerbsteuerbescheid wurde mit inhaltsgleicher
Begrindung, wie gegen die Vorschreibung auf Grund des Treuhandvertrages, Berufung

eingebracht.

Mit Berufungsvorentscheidungen vom 16. April 2002 wurde beide Berufungen mit der
Begriindung, dass zwei steuerpflichtige Erwerbsvorgange vorlagen, als unbegriindet
abgewiesen. In den dagegen eingebrachten Vorlageantragen wurde darauf verwiesen, dass
der Name desTreugebers aus dem Grund verdeckt hatte bleiben missen, da die Verauf3erin
die Liegenschaft an diesen nicht verkauft hatte. MK héatte nie den Willen, das Haus selbst zu

kaufen, gehabt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Strittig ist im vorliegenden Fall, ob sowohl der Kaufvertrag vom 30. Janner 2002 als auch der
Treuhandvertrag vom 31. Janner 2002 Grunderwerbsteuerpflicht ausldsen oder ob nur einer

dieser beiden Rechtsvorgéange der Besteuerung zu unterziehen ist.

GemaR 8§ 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein
anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit sich die
Rechtsvorgange auf inlandische Grundstiicke beziehen.

GemaR 8§ 1 Abs. 2 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgange, die
es ohne Begriindung eines Anspruchs auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder
wirtschaftlich ermdglichen, ein nlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung zu verwerten.
Die Steuer ist gemal 8§ 4 Abs. 1 leg. cit. vom Wert der Gegenleistung zu berechnen, wobei
Gegenleistung nach 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieRlich
der vom Kéufer bernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen

Nutzungen ist.
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Die Berufungswerberin verkennt im vorliegenden Fall offensichtlich das Rechtsinstitut der
Treuhandschaft, insbesondere im Bereich des Grunderwerbsteuerrechtes.

Treuhand ist gegeben, wenn jemand (der Treuhander) Rechte Ubertragen erhélt, die er im
eigenen Namen, aber auf Grund einer besonderen obligatorischen Bindung zu einer anderen

Person (dem Treugeber) nur in einer bestimmten Weise austiben soll.

Nach aufRen hin ist der Treuhander vollberechtigter Eigentiimer des Treugutes, er bt eigene
Rechte im eigenen Namen, aber fur fremde Rechnung aus. Durch das vom Treuhander mit
dem Dritten geschlossene Rechtsgeschéaft werden dingliche oder obligatorische Rechte
zunéachst nur zwischen diesen beiden Vertragspartnern begriindet. Der Treuhander ist
lediglich im Innenverhéltnis verpflichtet, die erworbenen Rechte dem Treugeber zu
Ubertragen. Dem Dritten gegenuber ist nur der Treuhander voll verpflichtet und
uneingeschrankt haftbar. So ist im Rechtsstreit des Treuhéanders mit einem Dritten stets der

Treuhander allein aktiv und passiv legitimiert.

Im Innenverhaltnis ist der Treuhander dem Treugeber schuldrechtlich verpflichtet, das ihm
Ubertragene Recht im Sinne des Treugebers auszuliben. Der Treuhéander erhélt zwar Rechte
Ubertragen, die er im eigenen Namen ausuben soll, aber in einer Weise, die im

Treuhandvertrag bestimmt ist.

Das Wesen eines treuhdndigen Rechtsgeschéftes, welches nach positivem Recht im einzelnen
zwar nicht geregelt, aber zufolge des Grundsatzes der Vertragsfreiheit als zulassig angesehen
wird, besteht darin, dass sich bei ihm der wirtschaftliche Zweck des Rechtsgeschéaftes mit der
juristischen Form nicht deckt. Nach auf3en erhalt der Treuhdnder eine andere Rechtsstellung
als sie dem wirtschaftlichen inneren Geschéaftszweck entspricht. Im Verhaltnis zum Treugeber
ist der Treuhander verpflichtet, von seiner aueren Rechtsstellung nur einen dem inneren
Zweck entsprechenden Gebrauch zu machen.

Das zu treuen Handen gewahrte Recht scheidet zwar rechtlich, nicht aber wirtschaftlich aus

dem Vermdgen des Treugebers aus.

Im Grunderwerbsteuerrecht wird auch der sogenannte Grundstticksbeschaffungsauftrag zu
den Treuhandverhéltnissen gerechnet. Dem Grundstiicksbeschaffungsauftrag liegen zwei

selbstandige steuerpflichtige Rechtsvorgange zugrunde:

1. Der Treuhander erwirbt das Grundstiick von dem Dritten zu Eigentum; sein Erwerb fallt
nach 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unter die Grunderwerbsteuer.

2. Mit dem Erwerb des Grundsttickes verschafft der Treuhander dem Treugeber die Befugnis,
das Grundstick wirtschaftlich zu verwerten. Dieser Vorgang féllt nach § 1 Abs. 2 GrEStG unter
die Steuer. Die Steuerschuld nach § 1 Abs. 2 entsteht gleichzeitig mit der Begriindung des

Ubereignungsanspruches fiir den Treuhander. Da der Treugeber dem VerauRerer gegentiber
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einen Anspruch auf Ubereignung nicht erwirbt, ist sein Erwerb nicht nach
8 1 Abs. 1 Z. 1 steuerpflichtig (VwGH vom 25.6.1990, ZI. 91/16/0049).

Ubertragt der Treugeber das Grundstiick an den Treuhénder, so erfordert dies einen
Rechtsvorgang, der nach 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG steuerpflichtig ist. Um das Eigentum am
Grundstuick zu erwerben, bedarf es der Aufsandungserklarung durch den Treuhander. Diese
Erklarung, mit der der Treugeber die Ubertragung des Eigentums verlangt, ist als
Gestaltungserklarung ein einseitiges Rechtsgeschéaft, das fur den Treugeber den Anspruch auf

Ubereignung begriindet.
Fur den zwischen ES und MK abgeschlossenen Kaufvertrag bedeutet dies folgendes:

Far den Erwerb der Treuhénderin MK ist Grunderwerbsteuer vom vereinbarten Kaufpreis
festzusetzen. Der Erwerb der Treuhanderin ist selbststandiger Erwerb der Treuhanderin, das
Treugut ist daher der Treuh&nderin zuzurechnen (VwWGH vom 21.1.1982, 81/16/0021).

Dem Einwand, die Berufungswerberin habe nie den Willen, das Haus selbst zu kaufen gehabt,
wird entgegengehalten, dass diese mit Abschluss des Kaufvertrages das Eigentumsrecht an
der gegenstandlichen Liegenschaft — wenn auch nur nach auf3en hin — erhalten hat, weshalb
die Grunderwerbsteuer fur diesen verwirklichten Erwerbsvorgang mit Bescheid vom

8. Februar 2002 zu Recht festgesetzt wurde.

Mit dem Vorbringen, MK habe &hnlich einer Bevollméachtigten den Kaufvertrag unterschrieben,
vernachlassigt die Berufungswerberin den Inhalt der vorliegenden Urkunde. Bewilligt doch die
VerauRerin nach Punkt VII des Kaufvertrages die Einverleibung des Eigentumsrechtes zu
Gunsten der Berufungswerberin. Die Beurteilung, ob ein Erwerbsvorgang verwirklicht worden
ist, erfolgt ausschlie3lich nach den steuerrechtlichen Vorschriften (§ 1 GrEStG) (VWGH vom
28.9.1998, 98/16/0052).

Was den Beweggrund fir die gewahlten Vertragskonstruktionen betrifft, sei am Rande
bemerkt, dass Treuhandvereinbarungen meist den Zweck haben, etwas zu verbergen. Im
vorliegenden Fall sollte der Name des Treugebers der VeraufRerin der Liegenschaft verborgen

werden. Auf den Beweggrund des Erwerbsvorganges kommt es im Ubrigen nicht an.

Mit dem Erwerb des Grundstiickes hat die Treuh&anderin (MK ) dem Treugeber (KS ) die
Befugnis verschafft, das Grundstiick wirtschaftlich zu verwerten. Fur diesen Erwerbsvorgang
entsteht die Steuerschuld nach 8 1 Abs. 2 GrEStG gleichzeitig mit der Begriindung des
Ubereignungsanspruches fir die Treuhanderin. Die Festsetzung der Steuer fur diesen
Erwerbsvorgang ist somit ebenfalls zu Recht erfolgt und wird im Ubrigen auch nur "hilfsweise"

bekampft.
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Zusammenfassend wird festgestellt, dass im konkreten Fall daher zwei selbsténdig

grunderwerbsteuerpflichtige Erwerbsvorgange vorliegen.

Es war daher wie im Spruch ersichtlich zu entscheiden.

Graz, am 21. Juli 2006
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