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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag
Norm

EStG 1988 §124b 7215

EStG 1988 §29 72 idF 2012/1/022
EStG 1988 §30 idF 2012/1/022
Betreff

?

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Zorn, die Hofratin Dr. Blsser sowie die
Hofrate MMag. Maislinger, Mag. Novak und Dr. Sutter als Richter, unter Mitwirkung der Schriftfiihrerin Mag. Engenhart,
Uber die Revision der DI M F in B, vertreten durch Dr. Bernhard Aschauer und Dr. Alexandra Schmolmdiller,
Rechtsanwadlte in 4020 Linz, BismarckstraBe 3/3, gegen das Erkenntnis des Bundesfinanzgerichts vom
12. September 2017, ZI. RV/5100997/2015, betreffend Wiederaufnahme hinsichtlich Einkommensteuer 2012 sowie
Einkommensteuer 2012, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Revision wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriindung

1 Die Revisionswerberin reichte - nach den Feststellungen des Bundesfinanzgerichts (BFG) - ihre
Einkommensteuererklarung 2012 am 2. August 2013 elektronisch beim Finanzamt ein, woraufhin die
Einkommensteuerveranlagung mit Bescheid vom 5. August 2013 auf Grund der Angaben der Revisionswerberin
erfolgte.

2 Mit Schreiben vom 19. November 2013 teilte ihr das Finanzamt mit, dass die VerauRerung von Grundstlicken ab dem
1. April 2012 einkommensteuerpflichtig sei. Nach der vorliegenden Abgabenerklarung gemal §& 10
Grunderwerbsteuergesetz 1987 habe die Revisionswerberin nach dem 31. Marz 2012 ein Grundstlick verauBert,
weshalb sie ersucht werde, das beiliegende Formular ausgefullt zu retournieren.

3 Mit Eingabe vom 3. Dezember 2013 verwies die Revisionswerberin darauf, dass die gegenstandlichen Grundsticke
bereits im Marz verkauft worden seien. Formelle Kaufvertrage hatten zu diesem Zeitpunkt noch nicht erstellt werden
kénnen, weil die notwendigen Vermessungsurkunden zu diesem Zeitpunkt noch nicht vorgelegen seien.
Immobilienertragsteuer falle daher nicht an. 4 Mit Bescheid vom 1. Dezember 2014 nahm das Finanzamt wegen der
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neu hervorgekommenen GrundsticksverauBerungen das Verfahren betreffend Einkommensteuer 2012 wieder auf
und erfasste mit neuem Sachbescheid bisher nicht erklarte, mit dem besonderen Steuersatz von 25 % zu versteuernde
EinkUnfte aus GrundsticksverauRerungen in Hohe von 194.454 EUR, woraus sich eine Abgabennachforderung von

48.614 EUR ergab.

5 In der gegen die Bescheide betreffend Wiederaufnahme und Einkommensteuer 2012 erhobenen Beschwerde
wandte die Revisionswerberin ein, dass die relevanten Verpflichtungsgeschafte bereits vor Inkrafttreten der
Immobilienertragsteuer abgeschlossen worden seien. Die in Folge abgeschlossenen Kaufvertrage entsprachen den
Ubergangsbestimmungen. An den Verpflichtungsgeschéften habe sich nichts gedndert. Die Hauptvertrige seien
deshalb nicht vor dem 31. Marz 2012 abgeschlossen worden, weil die Vermessungsurkunde zwar mit 20. Marz 2012
datiert, aber noch nicht in Rechtskraft erwachsen sei und erst mit Bescheid des Marktgemeindeamtes vom 6. Juli 2012
die Bauplatzbewilligung fiur die kaufgegenstandlichen Grundsticke erteilt worden sei. Nach Rechtskraft dieses
Bescheides seien die Hauptvertrdge abgeschlossen worden. Zur Gultigkeit eines Vorvertrages musse der
Abschlusszeitpunkt des Hauptvertrages bestimmt werden und sei es erforderlich, dass die Vereinbarung schon alle
wesentlichen Punkte des Hauptvertrages enthalte, sohin den Kaufgegenstand und Kaufpreis. In den gegenstandlichen
Vorvertragen sei dementsprechend ausdricklich vereinbart worden, welche Grundstliicke zu welchem Kaufpreis
verkauft wirden. Auch die Vertragsparteien seien - entgegen der Ansicht des Finanzamts - bereits festgestanden.
Soweit das Finanzamt meine, dass bei Abschluss der Vorvertrage noch keine endgultige Einigung der Vertragsparteien
vorgelegen sei, weil in den Vorvertragen eine, in den Hauptvertragen zwei kaufende Parteien aufschienen, irre es, weil
die jeweiligen Ehegatten oder Lebensgefahrten lediglich zuséatzlich in den Hauptvertrag eingetreten seien. Durch den
Beitritt der Lebenspartner als zusatzliche Kaufer habe sich am Vertragsinhalt aber nichts gedndert. Soweit das
Finanzamt schlieBlich als weiteres Indiz den Zeitpunkt der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer heranziehe,
Ubersehe es, dass die Grunderwerbsteuer grundsatzlich erst mit Abschluss eines Hauptvertrages fallig werde,
unabhangig vom wirtschaftlichen Vorteil eines Verkaufsgeschaftes, nicht aber im Zeitpunkt des Abschlusses eines
Vorvertrages, auch wenn dieser als Verpflichtungsgeschaft zu qualifizieren sei.

6 Hinsichtlich der Wiederaufnahme brachte die Revisionswerberin vor, entgegen der Rechtsansicht des Finanzamts
seien keine Tatsachen fUr die Begrindung einer Wiederaufnahme des Verfahrens neu hervorgekommen. Der
Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2012 datiere vom 5. August 2013. Die streitgegenstandlichen Kaufvertrage
seien zwischen Juli und Oktober 2012 abgeschlossen worden. Zu diesen Kaufvertragen seien allesamt im Marz 2012
Vorvertrage abgeschlossen worden. Die Kaufvertrage seien im Jahr 2012 fristgerecht beim Finanzamt zur
Vergebihrung angezeigt worden, wobei in den Kaufvertragen ausdricklich festgehalten worden sei, dass zu den naher
angefuhrten Daten im Marz 2012 bereits ein Vorvertrag errichtet worden sei. Daraus erhelle, dass dem Finanzamt noch
vor Erlass des Einkommensteuerbescheides flr das Jahr 2012 am 5. August 2013 dieser Sachverhalt bekannt gewesen
sei.

7 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das BFG die Beschwerde ab. Begrindend flhrte es zunachst zur
Wiederaufnahme aus, nach standiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs sei das Neuhervorkommen von Tatsachen
oder Beweismitteln nur aus der Sicht des jeweiligen Verfahrens betreffend die konkrete Abgabe und einen konkreten
Zeitraum derart zu beurteilen, dass es darauf ankomme, ob der die Abgabe (im vorliegenden Fall die
Einkommensteuer) festsetzenden Behorde im wiederaufzunehmenden Verfahren alle rechtserheblichen
Sachverhaltselemente so vollstdndig bekannt gewesen seien, dass sie schon in diesem Verfahren bei richtiger
rechtlicher Subsumtion zu der nunmehr im wiederaufgenommenen Verfahren erlassenen Entscheidung hatte
gelangen kénnen (Hinweis auf VwWGH 2.7.2002, 2000/14/0140, zu einem dem damaligen Finanzamt fur GebUhren und
Verkehrsteuern flr Zwecke der Verkehrsteuerbemessung bereits vorgelegten, dem Finanzamt im
Einkommensteuerverfahren aber unbekannten Kaufvertrag; VwGH 19.3.2002, 97/14/0034, wonach es im
Einkommensteuerverfahren auf den Wissensstand der fir die Bemessung der Grunderwerbsteuer zustandigen
Behorde nicht ankomme und auch nicht darauf, ob die Durchschriften der Grunderwerbsteuererklarungen, die der fur
die Festsetzung der Einkommensteuer zustandigen Stelle (ibermittelt worden seien, Anlass zur Uberpriifung gegeben
hatten, weil es auf das behordliche Verschulden am Unterbleiben gebotener Ermittlungen nicht ankomme).

8 Die Frage des Neuhervorkommens von Tatsachen oder Beweismitteln beziehe sich somit auf den Wissensstand (auf
Grund der Abgabenerklarungen und ihrer Beilagen) des jeweiligen Verfahrens und des jeweiligen Veranlagungsjahres
(Hinweis auf VwGH 18.9.2003, 99/15/0120) und nicht darauf, ob diese Umstande der Behdrde insgesamt bekannt
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gewesen seien (Hinweis auf VwGH 31.10.2000, 95/15/0114; 20.9.2001,2000/15/0039; 18.9.2003,99/15/0120). Im
Einkommensteuerverfahren sei daher der Wissensstand der fir die Bemessung der Grunderwerbsteuer zustandigen
Abgabenbehdrde unerheblich. Selbst ein Verschulden der Behérde am Unterbleiben der Feststellung der
malgeblichen Tatsachen und Beweismittel im Erstverfahren schliel3e eine Wiederaufnahme des Verfahrens nicht aus
(Hinweis auf VWGH 18.9.2003, 99/15/0120; 23.2.2005,2001/14/0007). 9 Die Verfugung der Wiederaufnahme liege im
Ermessen, wobei grundsatzlich dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit (der GleichmaRigkeit der Besteuerung) der Vorrang
vor jenem der Rechtsbestandigkeit (Rechtskraft) zu geben sei.

10 Im Revisionsfall sei auBer Zweifel gestanden, dass die Revisionswerberin die GrundstticksverauBerungen auf Grund
ihrer Rechtsansicht, sie unterlagen keiner Immobilienertragsteuerpflicht,

in der am 2. August 2013 elektronisch eingereichten Einkommensteuererklarung 2012 nicht offen gelegt habe.
Entscheidend sei, dass die Grundstlcksverkaufe aus Sicht des Einkommensteuerverfahrens fir das Jahr 2012 zum
Zeitpunkt der Erlassung des Erstbescheides unbekannt gewesen seien. Die Tatsache der Liegenschaftsverauf3erungen
sei der die Einkommensteuer festsetzenden Stelle erst am 19. November 2013 im Zuge der Bearbeitung einer
Kontrollliste bekannt geworden und sei daher als neu hervorgekommene Tatsache anzusehen. Ob diese Liste allenfalls
erst nach Ergehen des Erstbescheides am 5. August 2013 erstellt worden sei, sei dabei unerheblich: Entstehe namlich
ein Beweismittel neu und kénne es Uber Tatsachen einen Beweis erbringen, die zum Sachverhalt des abgeschlossenen
Verfahrens gehorten, aber vor Bescheiderlassung nicht bekannt gewesen seien, dann seien es die durch das neue
Beweismittel hervorgekommenen (alten) Tatsachen, welche den Wiederaufnahmegrund darstellten. Bei der
Ermessensibung sei - auch unter Bedacht auf die Héhe der steuerlichen Auswirkungen (Vorschreibung von
Immobilienertragsteuer in Héhe von 48.613,50 EUR) - dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit der Vorrang vor jenem der
Rechtsbestandigkeit einzuraumen gewesen.

11 Hinsichtlich Einkommensteuer 2012 fihrte das BFG aus, im Revisionsfall sei strittig, ob bereits die vor dem
1. April 2012 abgeschlossenen Vorvertrage oder erst die danach abgeschlossenen Kaufvertrage als die maf3geblichen
Verpflichtungsgeschafte anzusehen seien. Fur die Qualifizierung der als "Vorvertrége" bezeichneten Vereinbarungen
vom Marz 2012 als bloRe Vorvertrage und nicht als Kaufvertrage sprachen zunachst ihre ausdrickliche Bezeichnung
als Vorvertrag und die Vereinbarung, erst kiinftig einen Kaufvertrag abschlieBen zu wollen ("Der Kaufvertrag kann erst
erstellt werden, wenn ..."). lhre Gultigkeit sei zudem befristet gewesen. Darliber hinaus habe sich in ihnen der Passus
gefunden, dass der Kaufvertrag flr das Grundstlck von einem durch den Kaufer zu bestimmenden Notar oder
Rechtsanwalt durchgeflhrt werde. In den Kaufvertragen seien Verweise auf die Vorvertrdge und in diesen wiederum
ein Hinweis auf die erst kinftig abzuschlieBenden Hauptvertrdge enthalten gewesen. Die Kaufvertrage enthielten
einen Hinweis darauf, dass die verkaufende Partei die (allféllige) ImmoESt zu tragen habe. Offenbar seien auch die
beiden rechtskundigen Notare sowie der rechtskundige Rechtsanwalt, vor denen die Kaufvertragsabschlisse erfolgt
seien, von der steuerlichen Maligeblichkeit der Kaufvertrage und nicht der Vorvertrdge als maligebliche
Verpflichtungsgeschafte ausgegangen. Diese Beurteilung decke sich insofern mit der Einschatzung der
Revisionswerberin, als diese ebenfalls erst mit Abschluss der Kaufvertrdage vom Entstehen der
Grunderwerbsteuerpflicht ausgegangen sei. Die im Marz 2012 geschlossenen Vertrage seien demzufolge als
Vereinbarungen zu qualifizieren, erst in Zukunft einen Kaufvertrag abzuschlieRen, weil "die Zeit noch nicht reif war".
Die Vorvertrage hatten sich auf den kinftigen Abschluss der Kaufvertrage gerichtet und noch keinen klagbaren und
durchsetzbaren Anspruch auf Ubertragung der Liegenschaften vermittelt.

12 Entgegen der Meinung der Revisionswerberin spreche auch die Einigung Uber Kaufgegenstand und Kaufpreis per se
noch nicht flr einen Kaufvertrag, weil auch ein Vorvertrag schon alle wesentlichen Vertragsbestimmungen des
Hauptvertrages enthalten musse. Ein weiteres Indiz fir das Vorliegen von Vorvertragen und nicht bereits
Kaufvertragen ergebe sich daraus, dass aus ersteren noch keinerlei unmittelbare Verpflichtung zur Erfiillung der
vertraglichen Leistungen resultiert habe. Erst der Kaufvertrag sei Anlass fir die Anzeige des Grundkaufs beim
zustandigen Finanzamt bzw. die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer gewesen, und auch die Kaufpreiszahlung
sowie die Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes seien zu den im Kaufvertrag festgelegten Zeitpunkten erfolgt.
Ferner habe die Revisionswerberin selbst damit argumentiert, dass ein Abschluss der Hauptvertrage noch nicht
moglich gewesen sei, weil die Vermessungsurkunde zwar mit 20. Marz 2012 datiert, aber noch nicht in Rechtskraft
erwachsen, und die Bauplatzbewilligung erst mit Bescheid vom 6. Juni 2012 erteilt worden sei.

13 Dem Umstand, dass zu den Kaufern in den Vorvertragen in den Kaufvertragen noch die Ehepartnerinnen
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bzw. Lebensgefahrtinnen hinzugetreten und die Kauferseite in den Vorvertragen nicht ident mit der Kauferseite in den
Kaufvertragen gewesen sei, sei demgegenuber keine entscheidungswesentliche Bedeutung beizumessen, weil der
Hauptvertrag zivilrechtlich nicht unbedingt zwischen denselben Personen wie der Vorvertrag geschlossen werden
musse. 14 Entgegen der Meinung der Revisionswerberin knipften sowohl die Grunderwerbsteuer- als auch die
Immobilienertragsteuerpflicht an denselben Zeitpunkt, namlich an das schuldrechtliche Verpflichtungsgeschaft, an und

sei fur das Entstehen der Grunderwerbsteuerpflicht nicht die verblicherungsfahige Urkunde entscheidend.

1 5 Die Revision erklarte das BFG fur unzulassig, weil "die Frage, ob im gegenstandlichen Fall die vorgelegten

Vorvertrage tatsachlich als solche oder bereits als Kaufvertrage zu
qualifizieren waren, ... von der Beweiswtrdigung im konkret
vorliegenden Einzelfall abhangig" und dazu keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung zu I8sen sei.

1 6 Gegen dieses Erkenntnis wendet sich die auBerordentliche Revision. Zu deren Zulassigkeit wird betreffend
Wiederaufnahme vorgebracht, dass das Hervorkommen neuer Tatsachen oder Beweismittel nicht ausschlieBlich aus
der Sicht des jeweiligen Verfahrens beurteilt werden durfe, sondern auch aus der Sicht eines anderen Verfahrens, bei
dem diese Tatsachen oder Beweismittel erkennbar gewesen seien. Es widerspreche dem Prinzip der
Rechtsbestandigkeit, wenn die fir die Grunderwerbsteuer zustandige Stelle Informationen betreffend eine allfdllige

Immobilienertragssteuer nicht an die zustandige Stelle fur das Einkommensteuerverfahren weiterleite.

17 Betreffend Einkommensteuer 2012 stelle sich die von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs noch nicht
geklarte Frage, ob bei Vorliegen von als "Vorvertragen" bezeichneten Vereinbarungen diese oder die erst danach
abgeschlossenen Kaufvertrdge als die die Einkommensteuerpflicht ausldsenden Verpflichtungsgeschafte zu
qualifizieren seien. Das Verpflichtungsgeschaft sei bereits mit den als Vorvertrage bezeichneten Vereinbarungen
zustande gekommen, weil diese bereits den Vertragswillen einschlieBlich der Einigung Uber Kaufgegenstand und
Kaufpreis dokumentierten, wahrend der Abschluss eines grundbuchsfahigen Kaufvertrages dazu diene, dem

Publizitatsprinzip Rechnung zu tragen.
18 Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
19 Die Revision ist zulassig; sie ist jedoch nicht begriindet.

20 Mit dem 1. Stabilitatsgesetz 2012 (1. StabG 2012), BGBI. | Nr. 22/2012, sollten "Gewinne aus der Verauf3erung von
Grundsticken ... - unabhéangig davon, ob es sich um betriebliche oder private Grundstiicke handelt und auch
unabhangig von der Behaltedauer - ertragsteuerlich erfasst werden" (ErlRV 1680 Blg 24. GP 2). Damit wurde u.a. im
auBerbetrieblichen Bereich die VerduBerung von Grundstlicken - im Gegensatz zur bisherigen Regelung - auch dann
der Einkommensteuer unterworfen, wenn sie aullerhalb von 10 Jahren ab der Anschaffung erfolgt. 218 29 Z 2
EStG 1988 idF 1. StabG 2012 unterstellt demnach "Einklnfte aus privaten GrundstucksveraufBerungen (8 30)" der
Einkommensteuerpflicht, wobei die naheren Ausfuhrungsbestimmungen in § 30 EStG 1988 geregelt sind.

22 Deren Inkrafttreten regelt § 124b Z 215 EStG 1988. Dieser lautet:

"88 3 Abs. 1 Z 33, 4 Abs. 3a, 20 Abs. 2, 29 Z 2, 30, 30a, 31 und 8 98 Abs. 1 Z 7, jeweils in der Fassung des
1. Stabilitatsgesetzes 2012, BGBI. | Nr. 22/2012, treten mit 1. April 2012 in Kraft und sind erstmals fur VeraufBerungen
nach dem 31. Marz 2012 anzuwenden. Die 88 41 Abs. 1 Z 10 und 42 Abs. 1 Z 5 in der Fassung des
1. Stabilitatsgesetzes 2012, BGBI. | Nr. 22/2012, sind erstmalig bei der Veranlagung fur das Kalenderjahr 2012
anzuwenden. § 12 Abs. 4 in der Fassung des 1. Stabilitatsgesetzes 2012, BGBI. | Nr. 22/2012, ist erstmals anzuwenden
fur die Ubertragung stiller Reserven auf nach dem 31. Mirz 2012 anfallende (Teil-)Anschaffungs- oder
Herstellungskosten."

23 Die Erlduterungen zur RV des 1. StabG 2012 (ErlRV 1680 Blg 24. GP 7) kommentieren die Inkrafttretensregelung
folgendermalRen:

"Einkliinfte aus der VerdauRRerung von Grundsticken und anderen Rechten, die den Vorschriften des burgerlichen
Rechts Uber Grundstlicke unterliegen, sollen grundsatzlich der Steuerpflicht unterliegen, wenn die VeraulRerung nach
dem 31. Marz 2012 stattfindet. Auf Grund der Bezugnahme auf das VerdulRerungsgeschaft soll flr die zeitliche
Anknupfung wie bisher bei Spekulationsgeschaften auf das Verpflichtungsgeschaft abgestellt werden. Hinsichtlich der
steuerlichen Erfassung der Einkinfte gilt unverandert § 19 Abs. 1."
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2 4 Die neue Rechtslage flur private GrundstucksverauBerungen ist somit "erstmals fur VeraulRerungen nach dem
31. Marz 2012" anzuwenden, wobei nach den Erldauterungen "fur die zeitliche AnknUpfung wie bisher bei
Spekulationsgeschaften auf das Verpflichtungsgeschaft abgestellt werden" soll.

25 Das BFG hat daher fur die Annahme einer privaten Grundsticksverauerung zu Recht das Verpflichtungsgeschaft in
den Blick seiner Uberlegungen genommen. Das Vorliegen eines bloRen Vorvertrages - der selbst noch keine
Verpflichtung zur Ubereignung eine Grundstiicks, sondern lediglich eine bloRe Verpflichtung zum spéteren Abschluss
eines Kaufvertrages begriindet - reicht dafur jedoch nach zutreffender Ansicht des BFG nicht aus. 26 Auch hinsichtlich
der Wiederaufnahme zeigt die Revision keinerlei Anhaltspunkte auf, inwieweit das Erkenntnis des BFG von der (im
angefochtenen Erkenntnis auch wiedergegebenen) Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs abweicht
(vgl. insbesondere VwWGH 16.9.2003, 98/14/0031; sowie ferner z. B. VwWGH 22.10.2015, Ra 2014/15/0019). Dass die
GrundsticksverauBerungen von der Revisionswerberin im urspringlichen Einkommensteuerverfahren bekannt
gegeben worden wdren oder bekannt waren, behauptet die Revision nicht. 27 Die Revision erweist sich daher

insgesamt als unbegrundet, weshalb sie gemal3 8 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen war.
Wien, am 3. April 2019
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