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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tGber die Berufung des Bw., vertreten durch Dr. Karlheinz
Waysocher-Dr. Peter Ouschan, Rechtsanwaélte, 9100 Vélkermarkt, Hauptplatz 8, vom
29. August 2005 gegen den Bescheid des Finanzamtes Klagenfurt vom 27. Juli 2005 betref-

fend Abweisung eines Antrages nach 8 17 Grunderwerbsteuergesetz 1987 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrunde

Mit Kaufvertrag vom 24. August 2004 erwarb der Berufungswerber (in der Folge: Bw.) von
der Wohn-GenmbH, einer gemeinnitzigen Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft m.b.H
(im Folgenden blofRR: Wohn-GenmbH), das in deren Eigentum stehende Grundstiick 123,

EZ 456, GB 98765, samt dem darauf befindlichen Reihenhaus A-Stral3el. Als Kaufpreis
vereinbarten die Vertragsparteien einen Betrag von € 146.962,81, welcher binnen 14 Tagen
ab Unterfertigung der Vertragsurkunde auf das Konto der Verkduferin Gberwiesen werden
sollte. Die Ubergabe der Liegenschaft erfolge mit Unterzeichnung der Urkunde, in der noch
festgehalten ist, dass das Kaufobjekt vom Bw. und seiner Familie schon seit Jahrzehnten
bewohnt werde. Endlich erteilte die Verkauferin noch ihre ausdrtckliche Einwilligung, dass auf
der neu zu eréffnenden Grundbuchseinlage das Eigentumsrecht fir den Bw. einverleibt
werden konne.

Fur diesen Erwerbsvorgang schrieb das Finanzamt Klagenfurt (FA) dem Bw. mit Bescheid vom
25. Februar 2005, ausgehend vom obangefuhrten Kaufpreis, Grunderwerbsteuer (GreSt) in
Hohe von € 5.143,70 vor.
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Unter Hinweis auf einen beigelegten Aufhebungsvertrag vom 8. Marz 2005 beantragte der

Bw., den GreSt-Bescheid aufzuheben bzw. die vorgeschriebene GreSt zu stornieren.

Uber Ersuchen des FA gab die Wohn-GenmbH bekannt, dass der Kaufvertrag vom 24. August
2004 wegen einer schweren Krankheit des Bw. rickgéangig gemacht worden sei, sie, die
Wohn-GenmbH, wieder die volle und uneingeschrankte Verfligungsmacht Gber das Kaufobjekt
erlangt habe, und dass der neue Kaufer vom Bw. bzw. dessen Familie bestimmt worden war,

da es sich um einen Mietkauf gemaR § 15 WGG gehandelt hatte.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wies das FA den Antrag des Bw. ab. Begriindend
dazu fiihrte das FA aus, dass der Erwerbsvorgang nicht ernsthaft rickgangig gemacht worden
sei, da die Wohn-GenmbH nicht die volle und ungehinderte Verfugungsmacht tber das
Grundsttick zurtickerhalten habe. Dieses sei namlich noch am selben Tag weiterveraul3ert

worden und habe die Verkauferin die Verfigungsmacht gar nicht wiedererlangen wollen.

In seiner dagegen fristgerecht erhobenen Berufung wendete der Bw. zunéchst ein, er habe
Osterreich unmittelbar nach der Vertragsunterfertigung verlassen und sei zu seinem standigen
Wohnsitz ins Ausland verreist, so dass es gar nicht zu einer Ubergabe des Kaufobjektes,
welches er seinerzeit mit seinen Eltern bewohnt habe, gekommen waére. Anlasslich eines
Klinikaufenthaltes im Inland sei eine schwere Krankheit diagnostiziert und behandelt worden,
weshalb er keine Veranlassung mehr gehabt héatte, das Eigentum anzutreten, sondern noch
einige Jahre mit seiner Familie im Ausland verbringen wollte. Mangels Ubergabe fehle also
dem Eigentumstibergang ein Modus, weshalb der Riickerstattungsanspruch hinsichtlich der

GreSt zu Recht bestehe und der GreSt-Bescheid zu &ndern ware.

Unter Hinweis auf den Umstand, dass das Kaufobjekt am selben Tag, an dem die Aufhebung
des Kaufvertrages vom 24. August 2004 erfolgte, von der Mutter des Bw. erworben worden

war, wies das FA die Berufung als unbegriindet ab.

Innerhalb der Frist des 8 276 Bundesabgabenordnung stellte der Bw. den Antrag auf
Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz und betonte
nochmals, es wére nie zu einer Ubergabe des Wohnobjektes an ihn gekommen, weshalb die
Wohn-GenmbH auch die Verfigungsmacht nicht verloren hatte und sohin diese ihr auch nicht
ruckibertragen werden musste. Formell hatte nattrlich der Vertrag aufgehoben werden

missen, da dies von der Wohn-GenmbH verlangt worden sei.

Dem der Berufungsbehdorde vorgelegten Bemessungsakt beigelegt war der Aufhebungsvertrag
vom 8. Marz 2005. Darin ist vereinbart, dass der Kaufvertrag vom 24. August 2004
einvernehmlich aufgehoben werde und die Wohn-GenmbH den vom Bw. beglichenen
Kaufpreis binnen vier Wochen zuriickzuzahlen héatte, dies Zug um Zug gegen die Rickstellung

des Kaufgegenstandes. Der ebenfalls beigefliigte Kaufvertrag vom 8. Méarz 2005,
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abgeschlossen zwischen der Mutter des Bw. und der Wohn-GenmbH, ist inhaltlich und dem

Wortlaut nach ident mit dem Kaufvertrag vom 24. August 2004.

Auf schriftliche Anfrage der Berufungsbehorde, wie die Bezahlungsmodalitaten abgelaufen
waren und ob der Kaufpreis von der Verkauferin riickerstattet worden wére, gab die Wohn-
GenmbH bekannt, dass die Bezahlung des Kaufpreises fiir den Vertrag vom 24. August 2004
termingerecht erfolgt sei, die Bezahlung des Kaufpreises fur den zweiten Erwerbsvorgang
ware offenbar in der Familie des Bw. geregelt worden. Die Mutter des Bw. wéare von diesem
als Kauferin vorgeschlagen bzw. darum ersucht worden. Es habe sich um einen Mietkauf nach
8 15 WGG gehandelt, weshalb das gegenstandliche Reihenhaus nur von einem Mieter bzw.

von einem Familienmitglied, das der Mieter bestimmt, gekauft werden konnte.

Das Ergebnis dieses Auskunftsersuchen wurde dem Bw. vorgehalten. Hiezu teilte der Bw. mit,
dass der von ihm zur Begleichung seiner Kaufpreisschuld aufgenommene Kredit von seiner
Mutter abgedeckt worden sei und der seinerzeitige Kaufpreis von der Wohn-GenmbH nicht
rlckerstattet worden ware, weil es untblich sei, dass Darlehen Uber eine Rickulberweisung
des Kaufpreises abgedeckt wirden. Die Initiative hinsichtlich der Ruckabwicklung ware
aufgrund seiner Erkrankung von ihm ausgegangen. Zur Frage, dass es ihm als
auBerbticherlichem Eigentimer moglich gewesen ware, das Grundstiick unmittelbar, ohne

Ruckabwicklung, an seine Mutter weiterzuverauBern, hat sich der Bw. nicht geduRert.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemald 8 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GreStG) unterliegt der GreSt ein

Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Ein Kaufvertrag als Konsenualvertrag kommt, unabhangig von der Erwerbung des Eigentums
selbst, durch Willenseinigung der Parteien Uber Kaufpreis und Kaufsache zustande und schafft
dadurch einen Anspruch des Kaufers auf Ubereignung der Sache. Das
Grunderwerbsteuergesetz bindet die Steuerpflicht schon an den Erwerb des Rechtstitels zur
(spateren) Ubereignung und damit an das erste, im Rechtsleben in Erscheinung tretende
Ereignis, namlich an die Begriindung des Ubereignungsanspruches, also an das
Verpflichtungsgeschéaft, und nicht erst an das Erfullungsgeschéft (Fellner, Gebthren und
Verkehrsteuern, Band I, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 123 zu 8 1; Erkenntnis
des VWGH vom 23. Janner 2003, 2002/16/0111). Steuerpflichtig ist daher schon der
Rechtsvorgang, durch den jemand einen Rechtsanspruch auf Ubereignung eines Grundstiickes
erlangt. Ob das Rechtsgeschéft in der Folge auch erfillt wird oder nicht, ist abgabenrechtlich
irrelevant (Fellner, a.a.0., Rz 126; VWGH vom 19. Dezember 1985, 83/16/0185). In den Fallen
des 8 1 Abs. 1 Z 1 GreStG kommt der Verkdufer seiner Verpflichtung zur Verschaffung des
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bucherlichen Eigentums als Erfullungsgeschaft durch Abgabe der Einverleibungsbewilligung

nach.

Im gegenstandlichen Fall haben nun die Parteien des Kaufvertrages vom 24. August 2004, der
Bw. und die Wohn-GenmbH, Willenseinigung tUber Kaufpreis und Kaufsache erzielt und hat die
Verkauferin die Einverleibungsbewilligung erteilt. Es liegen sohin sowohl ein giltiges
Verpflichtungsgeschéft als auch ein Erfullungsgeschaft vor. Damit ist aber ein die
Grunderwerbsteuerpflicht auslésender Erwerbsvorgang gegeben. Abgesehen davon, dass
nach dem Urkundeninhalt die Ubergabe der Liegenschaft bereits mit der Unterzeichnung
erfolgt ware, musste der Einwand des Bw., mangels Ubergabe liege kein Modus vor, im Lichte

der obigen Ausfihrungen fur die grunderwerbsteuerliche Beurteilung ins Leere gehen.

GemaR § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhab von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch
Vereinbarung, durch Ausiibung eines vorbehaltenen Rucktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird. Nach Abs. 4 leg. cit. ist auf Antrag die
Festsetzung entsprechend abzuéndern, wenn in den Féllen der Abs. 1 bis 3 die Steuer bereits

festgesetzt ist.

Die Anwendung des 8 17 GrEStG hat nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes die
Rickgangigmachung des Erwerbsvorganges zur unabdingbaren Voraussetzung (Fellner,
a.a.0., Rz 8 zu § 17; VWGH vom 9. August 2001, 2000/16/0085).

Seit dem hochstgerichtlichen Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 2. April 1984,
82/16/0165, vertritt der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung die Ansicht, dass
fur eine steuerlich anzuerkennende Riuckgangigmachung der Verkaufer jene (freie)
Verfligungsmacht wiedererlangen muss, die er vor Vertragsabschluss innehatte. Diese
Voraussetzung ist jedoch nicht erftllt, wenn die Riickgangigmachung zwecks Ermdglichung
des Verkaufes an einen im Voraus bestimmten neuen Kaufer erfolgt und Auflosung des alten
und Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu vollzogen werden, da der
Verkaufer die Moglichkeit, das Grundstiick an einen Dritten zu verauRern, diesfalls nicht
wiedererlangt (VWGH vom 19. Méarz 2003, 2002/16/0258). Eine solche Rickgangigmachung
liegt somit dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber nur zu dem Zweck aufgehoben
wird, um gleichzeitig das Grundsttick auf eine vom Kaufer ausgesuchte andere Person zu
Ubertragen (Fellner, a.a.0., Rz 14; VwWGH vom 28. September 2000, 2000/16/0331, und vom
26. April 2001, 2000/16/0871). Entscheidend fir die Rickgangigmachung ist folglich, dass die
Vertragspartner einander derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen, dass die
Mdglichkeit der Verfiigung Uber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der

VerauRerer seine urspriingliche Stellung wieder erlangt. Dies bedeutet, dass der VeraufRerer
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die ihm als urspriinglichen Verk&ufer des in Rede stehenden Grundstiickes zustehende
Mdoglichkeit zurtickerhalten muss, ein fiir ihn erfullbares neues Verpflichtungsgeschaft nach
seinem Belieben und seinen Vorstellungen abzuschlieBen. Eine solche Wiederherstellung des
friheren Zustandes findet auch in der Rickstellung der Gegenleistung, die der erste Erwerber
dem Verkaufer geleistet hat, durch diesen ihren Niederschlag (Fellner, a.a.0, Rz 14a; VwWGH
vom 12. Oktober 1964, 767/64).

Im vorliegenden Fall wollte nun der Bw. den Kaufvertrag vom 24. August 2004 aus
personlichen Grunden auflésen und hat er der Wohn-GenmbH seine Mutter, die das Objekt
schon seit Jahrzehnten bewohnte, als neue Kauferin vorgeschlagen. Die Rickgangigmachung
wurde nur zu dem Zweck vorgenommen, um das Kaufobjekt an die vom Bw. vorgeschlagene
Erwerberin zu ermdglichen. Auch wurden dann am 8. Marz 2005 der Aufhebungsvertrag und
der neue Kaufvertrag zwischen der Wohn-GenmbH und der Mutter des Bw. am selben Tag,
also gleichsam uno actu, abgeschlossen. Eine Rickstellung der vom Bw. bezahlten
Gegenleistung durch die Wohn-GenmbH erfolgte ebensowenig wie die Rickstellung des
Kaufgegenstandes an diese, sondern wurde die Regelung der Zahlungsmodalitaten zwischen
dem Bw. und seiner Mutter dergestalt vorgenommen, dass die Mutter des Bw. den von
diesem zum Zwecke des Hauskaufes aufgenommenen Kredit abdeckte. Auch sollte die
Ubergabe des Kaufobjektes an die Mutter des Bw. mit Unterzeichnung der
Kaufvertragsurkunde (wohl nur formell, da diese schon seit Jahrzehnten dort wohnte)
erfolgen, also uno actu mit dem Abschluss des Aufhebungsvertrages zwischen dem Bw. und
der Wohn-GenmbH.

Aus all diesen Umstanden erhellt aber, dass von der Wiedererlangung der freien und
ungehinderten Verfligungsmacht der Wohn-GenmbH nicht die Rede sein kann. Es war fir die
Wohn-GenmbH nach Abschluss des Aufhebungsvertrages sohin unmdglich, ein fir sie
erfullbares neues Verpflichtungsgeschaft nach ihrem Belieben und ihren Vorstellungen
abzuschlieBen. Der Hinweis auf 8 15 WGG, wonach ein Verkauf nur an einen Mieter bzw. an
ein vom Mieter vorgeschlagenes Familienmitglied moglich gewesen ware, vermag nicht zu
Uberzeugen, da sich diese Einschrankung nur auf den Verkauf durch die Wohn-GenmbH
beziehen kann. Es darf ndmlich nicht Ubersehen werden, dass der Bw. bereits
aullerbucherlicher Eigentiimer geworden sohin in der Lage gewesen war, das Kaufobjekt ohne

den Umweg uber eine Vertragsaufhebung direkt an seine Mutter weiterzuveraufRern.

Insgesamt gesehen liegt daher eine Ruckgangigmachung im Sinne des 8§ 17 GreStG nicht vor,
weshalb das FA den diesbeziiglichen Antrag des Bw. zu Recht abgewiesen hat und der

Berufung sohin ein Erfolg zu versagen war.
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Klagenfurt, am 29. Marz 2006



