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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat tber die Berufung der PL, Adr, vertreten durch Dr. Werner
Goeritz, Rechtsanwalt, 1070 Wien, Siebensterng. 31, gegen den Bescheid des Finanzamtes
fur GebUhren und Verkehrsteuern Wien vom 20. Dezember 2002, ErfNr.2xx.xxx/2002,
St.Nr.xxx, betreffend Abweisung eines Antrages gemali § 17 GrEStG entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 7. Méarz 2002 erwarb die nunmehrige Berufungswerberin (Bw.) Frau PL
54/863-stel Anteile der Liegenschaft EZx verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung
top 13 von der A-GmbH. um einen Barkaufpreis von € 87.207,40 sowie der Ubernahme von
Verbindlichkeiten in Hohe von € 13.788,72. Fir diesen Kaufvertrag wurde die
Grunderwerbsteuer von Herrn Notar Dr.K zu ErfNr.2xx.xxx/2002 am 29. April 2002 mit

€ 3.534,86 (3,5 % von € 100.996,12) selbstberechnet und an das Finanzamt fir Gebihren

und Verkehrsteuern Wien abgefihrt.

Am 26. November 2002 wurde beim Finanzamt fir Gebihren und Verkehrsteuern Wien zu
ErfNr.3xx.xxx/2002 ein Aufhebungsvertrag vom 31. Oktober/7. November 2002 angezeigt, der
auszugsweise folgenden Inhalt hat:

Kaufer und Verkéaufer heben den unter Punkt | genannten Kaufvertrag auf. Der Kaufer stellt
den Kaufgegenstand an den Verk&aufer zuriick, der ihn tbernimmit.

Der vom Kaufer entrichtete Kaufpreis wird vom Verkaufer erstattet; die Verrechnung erfolgt
gesondert."
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Mit Schreiben vom 5. Dezember 2002 ersuchte der Vertreter der Bw., die zu
ErfNr.2xx.xxx/2002 entrichtete Grunderwerbsteuer zu erstatten und fir den
Aufhebungsvertrag angezeigt zu ErfNr.3xx.xxx/2002 keine Grunderwerbsteuer festzusetzen.

Uber Vorhalt des Finanzamtes teilte der Vertreter der Bw. mit, dass der Kaufpreis nicht
rickerstattet und dann neuerlich entrichtet worden sei, sondern familienintern — bei der
nunmehrigen Kauferin handle es sich um die Mutter der seinerzeitigen Kéauferin — verrechnet
worden sei. Die grundbucherliche Durchfiihrung sei nicht erfolgt.

Mit Bescheid vom 20. Dezember 2002 wies das Finanzamt den Antrag gemalf § 17 GrEStG
ab und fuhrte zur Begriindung aus:

"Fur eine Ruckgangigmachung muss der Verkaufer jene Verfligungsmacht wieder erlangt
haben, die er vor Vertragsabschluss hatte. Eine solche liegt 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.”

In der dagegen eingebrachten Berufung wurde eingewandt, dass die Begriindung des
angefochtenen Bescheides am tatsachlichen Sachverhalt vorbeigehe. Die Ubertragung der
Verfligungsmacht an den Verkaufer sei kein Tatbestandsmerkmal des § 17 Abs. 1Z. 1
GrEStG, sondern sei dieses Erfordernis lediglich von der Rechtsprechung entwickelt worden,
um jene Sachverhalte, bei denen zwar formell eine Aufhebung, wirtschaftlich jedoch eine
WeiterveraufRerung durch den Kaufer an einen vom Kéufer ausgewahlten Dritten vorliegt,
wobei die Aufhebung des ersten Kaufvertrages nur stattfindet, um die Grunderwerbsteuer fur
einen Erwerbsvorgang zu sparen. Von einer derartigen Konstruktion, also einem verponten

Umgehungsgeschéft konne aber im gegenstandlichen Fall nicht die Rede sein:

Faktum sei, dass der Ankauf der Wohnung primar sicherstellen sollte, dass die Bw. ungestort
ihren Universitatsstudien nachgehen kann. Dementsprechend sei zunachst auch die Bw. als
Kaufer aufgetreten. In der Folge seien deren Eltern jedoch Bedenken gekommen, zumal die
Bw. gerade erst 22 Jahre als werde, weshalb im Familienkreis vereinbart worden sei, den
Kaufvertrag, sollte der Verkaufer dem zustimmen, was der dann auch getan habe,
einvernehmlich aufzuheben und das Eigentum an der kaufgegenstandlichen Wohnung nicht
an die Bw., sondern deren Mutter zu tbertragen. Dass unter diesen Umstanden — also im
Familienkreis — der Kaufgegenstand nicht an den Verkaufer zurtickgestellt wurde, um dann
unmittelbar darauf die Bw. — an der Nutzung der kaufgegensténdlichen Wohnung durch sie
sollte sich ja nichts &ndern — wieder in dieselbe einziehen zu lassen, ist zweifellos
naheliegend und gewiss kein Grund daran zu zweifeln, dass die Aufhebung des
Kaufvertrages tatsachlich gewollt war und auch vorgenommen wurde. Das Gleiche gelte
sinngemaR fur den Kaufpreis. Selbstverstandlich sei dieser familienintern verrechnet worden
und nicht etwa von der Bw. an den Verkaufer erstatt, um dann von deren Mutter prompt

neuerlich gezahlt zu werden. Demnach liege bei der Aufhebung des ersten Kaufvertrages
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keineswegs ein Umgehungsgeschéft, sondern ein von allen Beteiligten ernstlich gewolltes
Rechtsgeschaft vor. Zum Beweis wurde die Einvernahme der Bw. und deren Mutter beantragt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemall 8 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch
Vereinbarung, durch Ausubung eines vorbehaltenen Rucktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes rtickgangig gemacht wird.

Die Anwendung des 8 17 GrEStG hat nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes die
Ruckgangigmachung des Erwerbsvorganges zur unabdingbaren Voraussetzung (vgl. ua.
9.8.2001, 2000/16/0085).

Ruckgangig gemacht ist ein Erwerbsvorgang nur dann, wenn sich die Vertragspartner derart
aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die Mdglichkeit der Verfigung tber
das Grundsttick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der Veraul3erer seine ursprungliche
Rechtsstellung wiedererlangt. Ein Erwerbsvorgang ist also nur dann riickgadngig gemacht,
wenn der Verkaufer jene Verfligungsmacht tiber das Grundstiick, die er vor
Vertragsabschluss inne hatte, wiedererlangt hat (vgl. ua. VwGH 30.4.2003, 2000/16/0094).

Erfolgt die Ruckgangigmachung nur, um den Verkauf des Grundstiickes an den im Voraus
bestimmten neuen Kaufer zu ermdglichen, wobei die Aufldsung des alten und der Abschluss
des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu erfolgten, hat der Verkaufer in Wahrheit nicht
die Moglichkeit wiedererlangt, das Grundstiick einem Dritten zu verkaufen. Eine
Ruckgéangigmachung liegt also dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber nur zu
dem Zweck aufgehoben wird, gleichzeitig das Grundsttick auf eine vom Kaufer ausgesuchte
andere Person zu ubertragen (vgl. ua. VWGH 19.3.2003, 2002/16/0258).

Im vorliegenden Fall ergibt sich aus dem Vorbringen in der Berufung deutlich, dass die
Verkauferin die Verfigungsmacht nicht wiedererlangt hat. Die Bw. betonte selber, dass sich
an der Nutzung der Wohnung durch die Bw. nichts &ndern sollte und nur das Eigentum an der
Wohnung anstatt der Bw. deren Mutter zukommen sollte. Auch wenn der Kaufvertrag mit der
Bw. noch nicht grundbiicherlich durchgefiihrt worden war und die Mutter der Bw. infolge des
Aufhebungsvertrages und Abschluss eines neuen Kaufvertrages das Eigentum direkt von der
Verkauferin erwarb, so andert dies nichts daran, dass die Verkauferin die freie
Verfugungsmacht tber die Eigentumswohnung nicht wiedererlangt hat. Aus dem
Berufungsvorbringen ergibt sich weiters, dass nicht nur die Bezahlung des Kaufpreises nicht
rickabgewickelt wurde, sondern dass auch der Kaufgegenstand nicht an die Verkauferin
zurtickgestellt wurde. Es ware der Verkauferin deshalb nicht moglich gewesen, die Wohnung
an einen von ihr ausgesuchten Dritten zu verauf3ern, sondern war Zweck des

Aufhebungsvertrages nur den Erwerb des Eigentums an der Wohnung durch die Mutter der



Seite 4

Bw. zu ermdglichen. Dieser Zweck des Aufhebungsvertrages wurde in der Berufung derart
deutlich gemacht, dass von der Einvernahme der Bw. und ihrer Mutter Abstand zu nehmen
war. Nicht nur bei einer Weiterverduf3erung einer Liegenschatft durch den "Erstkaufer" an
einen aul3enstehenden Dritten, sondern gerade auch dann, wenn die Aufhebung eines
Kaufvertrages lediglich zu dem Zweck erfolgt, um das Grundstiick postwendend zu denselben
Konditionen an einen nahen Angehdrigen des "Erstkéufers” zu verkaufen, erlangt der
Verkaufer die freie Verfligungsmacht Uber die Liegenschaft nicht wieder (vgl. dazu VwGH
26.1.1995, 94/16/0139).

Es liegen daher im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fiir die Riickgangigmachung des
Erwerbsvorgang iSd § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG nicht vor und war die Berufung als unbegrindet

abzuweisen.

Wien, am 10. August 2005



