AulRenstelle Linz
Senat 10

UNABHANGIGER

FINANZSEnNAT
GZ. RV/0625-L/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung der EH, Adr, vom 6. April 2007 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Freistadt Rohrbach Urfahr vom 14. Méarz 2007 betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 18. Oktober 2006 haben NW und EH die Grundstticke 1133/7 und
1133/8 aus der Liegenschaft EZ 988, GB T, von der EAG um einen Kaufpreis von insgesamt
51.600,00 € je zur Halfte erworben.

Mit 6. Marz 2007 (von EH und NW bereits am 1. Marz 2007 unterzeichnet) haben die
beteiligten Parteien die folgende einvernehmliche Kaufvertragsaufhebung vereinbart.
Punkt Il: Die Vertragsparteien sind tibereingekommen, den Kaufvertrag vom 18. Oktober
2006 zur Génze und ersatzlos aufzuheben, wobei nach Aufhebung des Kaufvertrages auf der
Grundlage des aufgehobenen Vertrages ein gleichartiges Vertragsverhéltnis zwischen EAG als
Verkduferin einerseits und Herrn NW als Kadufer andererseits neu begriindet wird.

Punkt Ill: Die vereinbarte Besitziibertragung wird hinsichtlich der Vertragsbeziehung zu Frau
EH mit Wirkung ex tunc aufgehoben. Durch den Vertragspartner NW wurde eine Tellzahlung
von 25.800,00 € geleistet, die in das mit Herrn N\W neu abzuschlieSende Vertragsverhéltnis

eingerechnet wird. Aus der Aufthebung des Kaufvertrages erwdchst somit kein
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Rtickforderungsanspruch der Kéufer.

Punkt V: die vorfiegende Kaufvertragsaufhebung erfolgt hinsichtlich der Vertragsparter Frau
EH rickwirkend zum Zeitounkt des Abschlusses des aufgehobenen Kaufvertrages. Hinsichtlich
des Vertragspartners NW erfolgt die Authebung des Kaufvertrages zum Zeitounkt des
Abschlusses des neuen Kaufvertragsverhéltnisses lber den identen Vertragsgegenstand.

Am 9. Méarz 2007 (von NW ebenfalls am 1. Marz 2007 unterschrieben) ist zwischen EAG und

NW alleine ein inhaltlich identer Kaufvertrag wie oben zustande gekommen.

Das Finanzamt hat den beiden Kaufern fir den Kaufvertrag vom 18. Oktober 2006 mit
Bescheiden vom 14. Méarz 2007 Grunderwerbsteuer (GreSt) jeweils vom halben Kaufpreis in

Hohe von 903,00 € vorgeschrieben.

Dagegen hat EH, nunmehrige Berufungswerberin, =Bw., am 5. April 2007 Berufung eingelegt
und die Nichtfestsetzung der GrESt gemaR 8 17 GrEStG beantragt. Der Kaufvertrag sei
rickwirkend aufgehoben worden. Im Endergebnis habe deshalb keine Besitziibertragung
stattgefunden, sodass keine Steuerschuld entstanden sein konnte. Vielmehr sei durch die
rickwirkende Kaufvertragsaufhebung die volle Verfligungsgewalt am Halfteanteil an die EAG

zuriickgegangen.

Aufgrund einer abweislichen Berufungsvorentscheidung des Finanzamtes hat die Bw.
rechtzeitig die Vorlage der Berufung an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz beantragt.
Erganzend zu dem Berufungsvorbringen flhrt die Bw. noch aus, der Entschluss den
Liegenschaftskaufvertrag aufzulésen, sei ausschlie3lich in ihrer Interessenssphére gelegen
gewesen. Die Kaufvertragsauflosung mit Rickwirkung sei geradezu deshalb erklart worden,
um Vorschreibungen aus dem Titel GrESt von vornherein auszuschlieBen. Die Verkauferin
habe sehr wohl die freie Verfigungsmacht tber den ideellen Hélfteanteil des Erstvertrages
erlangt und im neuerlichen Vertrag dartiber auch rechtsgiltig verfugt, auch wenn dies in

einem Akt erfolgt sei.

Uber die Berufung wurde erwogen.

Nach § 1 GrEStG wird die Grunderwerbsteuerpflicht durch den Abschluss eines
Rechtsgeschaftes (zB Kaufvertrag), welches sich auf ein inlandisches Grundstiick bezieht und
welches den Anspruch auf Ubereignung begriindet, ausgeldst.

Die Steuerschuld entsteht, sobald ein steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist (8 8
Abs. 1 GrEStG).

FiUr die Entstehung der Steuerschuld ist somit beim Kaufvertrag der Zeitpunkt der Einigung

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 3

Uber den Kaufgegenstand und Kaufpreis maf3geblich, weil damit der Vertrag zu Stande

kommt.

Im gegenstandlichen Fall hat damit die Bw. eindeutig bereits mit Unterfertigung des
Kaufvertrages am 18. Oktober 2006 die GrESt-pflicht hinsichtlich eines Halfteanteiles an der

Liegenschaft ausgelost.

Gemal § 17 Abs. 1 Zif. 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG) wird die GrESt auf Antrag
dann nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der
Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Auslibung eines vorbehaltenen

Rucktrittsrechtes oder eines Wiederkaufsrechtes rlickgangig gemacht wird.

§ 17 GrEStG stellt eine Ausnahme von dem fir die Verkehrsteuern ansonsten geltenden
Grundsatz dar, dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch nachtréagliche
Vereinbarungen, mag diesen von den Parteien auch Ruckwirkung beigelegt worden sein, nicht

wieder beseitigt werden kann.

Wie der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung ausfiihrt, kommt es dabei ins-
besondere darauf an, dass der Verkaufer jene Verfligungsmacht tiber das Grundstiick, die er
vor Vertragsabschluss inne gehabt hatte, wiedererlangt. Ein Erwerbsvorgang ist iSd. Bestim-
mung des § 17 GrEStG 1987 nicht riickgangig gemacht, wenn der Vertrag zwar der Form nach
aufgehoben wird, die durch diesen Vertrag begrindete Verflgungsmacht aber weiterhin beim

Erwerber verbleibt und der Verkaufer seine urspringliche Rechtsstellung nicht wiedererlangt.

Voraussetzung fur die steuerlich wirksame Rickabwicklung eines Erwerbsvorganges ist somit
die vollstandige Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes; der Ersterwerber darf am
weiteren Schicksal des Grundstiickes kein Interesse mehr haben. Erfolgt eine
Ruckgangigmachung jedoch nur, um den Verkauf des Grundstiickes an einen im Voraus
bestimmten neuen Kaufer zu ermdglichen, hat der Verkdufer in Wahrheit nicht die Mdglichkeit

wiedererlangt, das Grundsttick einem Dritten zu verkaufen.

Vor allem das zeitliche Naheverhaltnis zwischen einer Stornovereinbarung und dem zweiten
Kaufvertrag und die Tatsache, dass der stornierte und der neue Kaufvertrag zu identen Be-
dingungen abgeschlossen werden, sowie das Fehlen eines finanziellen Risikos auf Seiten des
Verkaufers bei der Stornierung des ersten Kaufvertrages, lassen auf das Fehlen der freien
Verfugungsmacht des Verkaufers schlielfen. Nicht zuletzt fande eine Wiederherstellung des
friheren Zustandes auch in der Riickstellung der Gegenleistung, die der erste Erwerber dem

Ruckerwerber geleistet hat, ihren Niederschlag.
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Der Annahme einer Wiedererlangung der freien Verfigungsmacht des Verkaufers steht es

daher insbesondere entgegen, wenn

1. die Stornovereinbarung und der zweite Kaufvertrag am selben Tag abgeschlossen werden,
2. die Kaufvertrage von denselben Rechtsvertretern errichtet und zu denselben Bedingungen
abgeschlossen werden,

3. eine Rickabwicklung der Zahlungsmodalitaten nicht erfolgt sowie

4. der Verkaufer bei der Stornierung des ersten Kaufvertrages und dem darauf folgenden

Abschluss des zweiten Kaufvertrages kein finanzielles Risiko zu tragen hat.

In diesem Sinn hat die EAG im gegenstéandlichen Fall ihre urspriingliche, volle
Verfugungsmacht nicht wiedererlangt.

Der Aufhebungsvertrag zum gegenstandlichen Vertrag wurde von den Kaufern am

1. Mérz 2007 unterschrieben. Am selben Tag hat NW den neuen Kaufvertrag — zu identen
Bedingungen - unterfertigt.

Aus Punkt Il des neuen Kaufvertrages ist zu ersehen, dass NW bereits vor Unterfertigung eine
Teilzahlung von 25.800,00 € geleistet hat, welche mit schuldbefreiender Wirkung angerechnet
wird. Eine Ruckabwicklung dieser Zahlung wurde nicht in Betracht gezogen.

Die EAG hat den Aufhebungsvertrag zu einem Zeitpunkt (6. Marz 2007) gegengefertigt, als
sich NW bereits gebunden hatte, sodass der neue Erwerber bereits definitiv festgestanden ist

und somit die EAG keinerlei - finanzielles oder sonstiges - Risiko eingegangen ist.

Bereits im Aufhebungsvertrag (Punkt I1) wurde festgelegt, dass auf der Grundlage des
aufgehobenen Vertrages ein gleichartiges Vertragsverhdaltnis mit NW neu begriindet werden
wird. Die erfolgte Besitzibertragung wird ausdrtcklich nur hinsichtlich der Bw. mit Wirkung ex
tunc aufgehoben; fir NW gehen die Vertragsverhéltnisse nahtlos Gber. Die Formulierungen
aller Schriftstlicke zielen sohin eindeutig darauf ab, aus einem bestehenden Vertragsverhaltnis
lediglich einen der Kaufer zugunsten des zweiten zu entlassen. Der urspringliche Kaufer hat
nicht nur die Person, an die neuerlich verkauft werden soll, ausgesucht, er selbst ist diese

Person.

Es kann daher im Lichte der gefestigten Rechtsprechung - faktisch - nicht von der
Ruckgangigmachung des gegenstandlichen Erwerbsvorganges ausgegangen werden. Vielmehr
muss aus dem identen Inhalt der Kaufvertrage, der zeitlichen Abfolge der Vertragsabwicklung
und aus dem Fehlen jeden Risikos fur die Verkduferin auf das Fehlen ihrer freien
Verfugungsmacht geschlossen werden.

Bereits zum Zeitpunkt der Aufldsung des Vertrages war namlich klar, dass an Stelle der Bw.
nunmehr NW als Kéaufer deren Liegenschaftshélfte auftreten und damit das Grundstiick nicht

auf einen von der Verkauferin ausgesuchten Kaufer tbertragen werde. Angesichts des
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Umstandes, dass die Aufhebung des Vertrages mit der Bw. und NW lediglich zu dem Zweck

erfolgte, das Grundstiick postwendend zu denselben Konditionen an NW alleine zu verkaufen,
kann nicht ernsthaft von der Wiedererlangung einer freien Verfigungsmacht durch die EAG

gesprochen werden.

Im Ubrigen muss dem Berufungsvorbringen entgegengehalten werden:

Darauf, ob die Vertragsaufhebung formell ex tunc vereinbart wurde kommt es nicht an,
maRgeblich ist alleine, ob die Verkauferin durch die Riickgdngigmachung des Kauvertrages
tatséchlich die freie Verfigungsmacht tber ihr Grundstiick wieder erlangt hat. Ebensowenig

ist ein Interesse von ihrer Seite an dem nachfolgenden Erwerb durch NW notwendig.

Soweit die Bw. vermeint, es habe niemals eine Besitzlibertragung an sie stattgefunden, ist sie
darauf hinzuweisen, dass unter Punkt 111 des urspringlichen Kaufvertrages festgehalten ist,
dass die Kaufer mit dem Tage der Vertragsunterfertigung in den tatsachlichen Besitz und
Genuss des Kaufobjektes treten. Der Besitz als etwas Tatsachliches kann aber nicht

nachtraglich durch Vereinbarung ungeschehen gemacht werden.

§ 17 GrEStG bezieht sich tiberdies ausschlieRlich auf das einen Anspruch auf Ubereignung
begrindende Verpflichtungsgeschéft. Darauf, ob dieses Verpflichtungsgeschaft (der

Kaufvertrag) erfullt worden ist, kommt es hingegen nicht an.

Auf Grund des dargestellten Sachverhaltes und der Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes war die Berufung daher als unbegriindet abzuweisen.

Linz, am 25. August 2008
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