AuBenstelle Wien
Senat 20

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/0223-W/12

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung des Bw., vertreten durch Dr. Bernhard
Puhl, 2010 Hainburg an der Donau, WienerstraBe 4, gegen den Bescheid des Finanzamtes fur
Geblihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom xyz, betreffend die Abweisung der Antrages
auf Ruickerstattung der Grunderwerbsteuer gemaB § 17 Abs.1 GrEStG 1987, entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Die auf den zu beurteilenden Fall bezogenen wesentlichen Punkte des zwischen dem
Berufungswerber, (Bw), als Kaufer, und der Stadtgemeinde D., als Verkauferin,
abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrages vom 18.08.2010 lauten wie folgt.

1. Die verkaufende Partei verkauft und tibergibt hiermit an die kaufende Partei und diese
kauft und dbernimmt hiermit von Ersterer im Grundbuch 000 D. Einlage 111 hieraus das
Grundstiick 222 Baufidche (begriint) ooo rn2 um den beiderseits vereinbarten Kaufpreis von €
48.780,00 (in Worten: Euro achtundvierzigtausendsiebenhundertachtzig) Das Vertragsobjekt
wird lbergeben und ldbernommen mit allen Rechten und Pflichten, mit denen die verkaufende
Partei das Vertragsobjekt besitzt und benutzt oder zu besitzen und benditzen berechtigt ware,
und in der derzeitigen Beschaffenheit.

4. Die verkaufende Partei haftet weder fiir eine besondere Beschaftenheit noch eine
besondere Eigenschaft des Vertragsobjektes, wohl aber dafiir, dass dieses vollkommen satz-

und lastenfrei und auch frei von Bestandrechten und sonstigen entgeltlichen oder
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unentgeltlichen Nutzungsrechten Dritter in das Eigentum der kaufenden Partei libergeht und

als Bauland-Wohngebiet gewidmet ist.

5. Die Kauferseite ldbernimmt gegentiber der Verkduferseite die Verpflichtung, auf dem
Vertragsobjekt unter Einhaltung der Bestimmungen der zz. Bauordnung innerhalb von zwei
Jahren nach Vertragsunterfertigung bei der Stadtgemeinde D. ein Bauvorhaben zur Errichtung
eines Wohnhauses einzureichen und dieses binnen weiterer finf Jahre zu vollenden. Die
Kéuferseite verzichtet auf das Recht, das Vertragsobjekt vor Erfillung der oben
eingegangenen Verpflichtung ohne Zustimmung der verkaufenden Gemeinde zu verauBern.
Im Falle der Nichteinhaltung einer dieser Verpflichtungen durch die Kaufer ist die
Verkduferseite berechtigt, den Kauf riickgangig zu machen und das Vertragsobjekt um den fir
den gegenstandlichen Kauf vereinbarten Kaufprels zurtickzukaufen. Die Kauferseite ist in
diesem Falle verpfiichtet, das Vertragsobjekt in das Eigentum der Verkduferseite
rickzuiibertragen, die hierfir erforderliche einverleibungsfahige Urkunde zu unterfertigen und
die mit der Riickiibertragung verbundenen Kosten und Abgaben zu tragen. Im Ubrigen gelten
die gesetzlichen Bestimmungen tiber das hiermit von der Kduferseite der Verkduferseite fiir
die angegebenen Félle eingerdumte Wiederkaufsrecht. Die Kauferseite bestellt das
Vertragsgrundstiick zur dinglichen Haftung hierfir. Falls das Vertragsobjekt wieder an die
Verkduferseite zurickgegeben wird, wird der Kaufpreis samt AufschiieBungskosten und
allféllig bereits entrichtete Kanaleinmiindungsabgabe und Wasserabschlussabgabe erst dann
zurlickbezahlt, wenn das Vertragsobjekt weiterverkauft wird Nach der
Baufertigstellungsmeldung des auf dem Grundstiick errichteten Wohnhauses wird von der
Verkéduferseite eine grundbuchsfahige Urkunde fiir die Loschung der von der Kauferseite
eingerdumten Rechte ausgestellt, wobei die anfallenden Kosten von der Kauferseite zu tragen

sind.

10.Samtliche mit der Errichtung und grundbdicherlichen Durchfihrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, Steuern und Gebihren gehen unbeschadet der hierfir auch die
verkaufende Partei nach aulBen gesetzlich treffenden Solidarhaftung, im Innenverhéltnis der
Vertragsparteien zu Lasten der kaufenden Partei. Eine Besicherung dieser die kaufende Partei
treffenden Zahlungsverpfiichtung wird von der verkaufenden Partei nicht begehrt. Die Kosten
fir eine allfallige Lastenfreistellung hat die verkaufende Partei zu tragen Der Auftrag zur

Vertragserrichtung wurde nur von der kaufenden Partei erteilt.

Mit Bescheid vom 09.09.2010 schrieb das Finanzamt fiir Geblihren und Verkehrsteuern Wien

fur diesen Erwerb die Grunderwerbsteuer im Betrage von € 1.707,30 vor.

Mit Schreiben vom 19.10.2011 beantragte der Bw., durch seinen rechtsfreundlichen Vertreter,

die Riickerstattung der, fir diesen Erwerb von ihm entrichteten, Grunderwerbsteuer idHv €
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1.707,30 gemaB § 17 Abs.1 Z 1 GrEStG 1987 mit der Begriindung, die Verkauferin habe mit
Aufhebungsvertrag vom 19.10.2010 das verfahrensgegenstandliche Grundstlick

zuruckerworben und weiterverkauft.
Im erstinstanzlichen Ermittlungsverfahren teilte die Verkauferin dem Finanzamt folgendes mit:

Zu Ihrer Anfrage vom 25.11.2011, betreffend den Kaufvertrag des Bw. vom 18.08.2010, teilen

wir Ihnen folgendes mit:

Der Bw. hat am 23.01.2009 ein unverbindliches Grundkaufansuchen fir ein Grundstiick des
ehemaligen Gplatzes der Stadtgemeinde D. abgegeben. Mit 18.08.2010 wurde der
Kaufvertrag fir das Grundstiick Nr. 584/98 unterzeichnet. Seine Schwester Frau A.A. hat
ebenfalls ein unverbindliches Grundkaufansuchen mit 23.06.2010 ausgefiillt. Zu diesem
Zeitpunkt waren jedoch alle Bauplatze der 2. Phase bereits vergeben.

Am 22.03.2011 teilten wir dem Bw. mit, dass ein Interessent vom Grundsttick Nr. yy zurtick
getreten Ist und dieses nun von seiner Schwester Frau A.A. angekauft werden kann. Der Bw.
bekundete selbst Interesse fiir den Bauplatz Nr. yy und ersuchte um Tausch des Grundstiicks
Nr. 222 und gleichzeitig um Ubernabme durch seine Schwester Frau A.A. . Seitens der

Stadtgemeinde Hainburg an der Donau wurde dem Grundstiickstausch zugestimmt.

Ein Wiederkaufsrecht fiir die Stadtgemeinde D. wurde im Grundbuch einverleibt. Gemdal3 Punkt
Flinftens des Kaufvertrages lbernimmt die Kauferseite gegentiber der Verkduferseite die
Verpfiichtung, auf dem Vertragsobjekt unter Einhaltung der Bestimmungen der zz.
Bauordnung innerhalb von zwei Jahren nach Vertragsunterfertigung bei der Stadtgemeinde D.
ein Bauvorhaben zur Errichtung eines Wohnhauses einzureichen und dieses binnen weiterer

finf Jahre zu vollenden.

Mit dem, im Spruch dieser Berufungsentscheidung angeflihrten, Bescheid wurde gegenlber
dem Bw. der Antrag gemaB § 17 Abs.1 Z 1 GrEStG 1987 abgewiesen und in der Begriindung
dazu ausgeflihrt, dass trotz der vertraglichen Aufhebung die Verfligungsmacht tber das
verfahrensgegenstandliche Grundstlick weiter beim Erwerber verblieben ware. Die Verkduferin
hatte den Kaufpreis nach Vertragsauflosung dem Bw. nicht rlickerstattet, sondern es ware
dieser mit der Kaufpreisschuld der Kauferseite des neuen Kaufvertrages verrechnet worden.
Dieser Ankauf ware mit der VerauBerin bereits vor dem Abschluss der Auflésungsvereinbarung
vereinbart worden. Sohin hatte diese durch die Auflésungsvereinbarung ihre ursprlingliche
Rechtstellung nicht wiedererlangt.
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Dagegen erhob der Bw., durch seinen rechtlichen Vertreter, fristgerecht Berufung. Er
beantragte weiterhin die Stattgabe seines Antrages auf Rickerstattung der

Grunderwerbsteuer mit folgender Begriindung:

Laut Dorazil-Takacs Grunderwerbsteuergesetz,4; Auflage; S 535 letzter Satz, wiirde es nicht
darauf ankommen, dass der Kaufpreis an den ersten Verkaufer zuriickbezahlt wird, sondern
nur darauf dass der Verkaufer wiederum die Verfligungsmacht tber das von der

Vertragsauflésung betroffene Grundstiick erhalt .Die Riickzahlung des Kaufpreises durch die
Kauferin des zweiten Kaufvertrages an die Bw. ware auf Anweisung der Verkauferin erfolgt,

sodass in der Riickzahlung eine Leistung der Verdusserin an den Bw. zu erblicken ware.

Dariiber hinaus wurde nachstehendes Schreiben der VerauBerin dieser Berufung zugrunde

gelegt beigelegt:

Der Bw.hat am 23.01.2009 ein unverbindliches Grundkaufansuchen fir ein Grundstiick des
ehemaligen Gplatzes 2. Bauphase abgegeben. Wie aus der beiliegenden Fotokopie seines
Ansuchens zu ersehen ist, waren seine Wunschgrundstiicke jeweils die beiden Eckgrundstiicke

im stidlichen Bereich derE..

Da diese Wunschgrundstticke bereits an Interessenten vergeben waren, hat sich der Bw. zum
Erwerb des Grundstiickes 222 entschlossen. Der Kaufvertrag fir dieses Grundstiick wurde am
18.08.2010 unterzeichnet.

Mit Datum vorn 23.06.2010 hat Frau Ing. A.A. - die Schwester vom Bw. ebenfalls ein
unverbindliches Grundkaufansuchen bei der Stadtgemeinde abgegeben. Zu diesem Zeitpunkt

waren samtliche Bauplatze der 2. Parzellierungsphase bereits vergeben.

Nachdem der urspriinglich vorgesehene Erwerber des Grundstiickes Nr. yy vom Kauf
zurdckgetreten Ist, wurde Frau Ing. A.A. dardber in Kenntnis gesetzt, dass sie nunmehr das
Grundstiick yy erwerben kénne. Frau Ing. A.A. teilte der Stadtgemeinde mit, dass sie an Stelle
des Grundsttickes yy lieber das Grundsttick Nr. 222 des Bw. erwerben mdchte. Der Bw.
ersuchte die Stadtgemeinde, ihm das Grundstiick Nr. yy zu verkaufen. Bei diesem Grundstiick

handelt es sich um eines jener Eckgrundstiicke, welche der Bw. urspriinglich erwerben wollte.

Der. Bw. unterfertigte in der Folge am 04.07.2011 einen Aufhebungsvertrag (ber das
Grundsttick Nr. 222 und einen Kaufvertrag lber das Grundsttick Nr. yy .

Frau Ing. A.A. unterfertigte am 15.07.2011 einen Kaufvertrag tber das Grundstiick Nr. 222 .
Die Vertreter der Stadtgemeinde D. unterfertigten alle drei Vertrdge am 19.10.2011. Die

Unterfertigung aller drei Vertrage erfolgte aus organisatorischen Griinden in einem Termin,
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damit nicht vier Vertreter der Stadtgemeinde zu drei verschiedenen Terminen zu

Vertragsunterfertigungen kommen mussten.

Ein Grundstiickstausch, wie im Schreiben vom 0/.12.2011 falschlich angefiihrt, hat nie

stattgefunden.

Eine Riickzahlung des Kaufpreises an den ersten Kaufer erfolgt lblicherweise erst dann, wenn
ein Kaufvertrag mit dem neuen Kaufer unterfertigt worden ist, und dieser den Kaufpreis an
die Stadtgemeinde bezahlt hat.

Da Frau Ing. A.A. die Schwester des Bw.ist, wurde vom Bw. auf eine Riickzahlung des von ihm
urspriinglich an die Stadtgemeinde geleisteten Kautpreises fir das Grundstiick Nr. 222
verzichtet und von Seiten der Stadtgemeinde auf eine Einzahlung des Kaufpreises an die
Stadtgemeinde durch Frau Ing. A.A. ebenfalls verzichtet. Es wurde stattdessen vereinbart,

dass Frau Ing. A.A. den von ihr zu leistenden Kautpreis direkt an ihren Bruder zahlt.

Ergénzend ist anzufiihren, dass sich die Stadtgemeinde D. vor Unterfertigung der drei
Vertrdge am 19.10.2011 weder in schriftlicher noch in mindlicher Form verpfiichtet hat einen

der drei genannten Vertrdage zu unterfertigen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB 17 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987, (GrEStG,) wird die Steuer auf Antrag
nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der
Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Austibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder

eines Wiederkaufsrechtes riickgéngig gemacht wird.

Ist in den Fallen des Abs.1 bis 3 die Steuer bereits festgesetzt, so ist auf Antrag die
Festsetzung entsprechend abzudndern. Bei Selbstberechnung ist in den Fallen des Abs 1 bis 3
die Steuer entsprechend festzusetzen oder ein Bescheid zu erlassen, wonach die Steuer nicht
festgesetzt wird. (§ 17 Abs.4 GrEStG)

Antrage nach Abs.1 bis 4 sind bis zum Ablauf des flinften Kalenderjahres zu stellen, das auf
das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf Nichtfestsetzung oder Abanderung der Steuer
begriindende Ereignis eingetreten ist. Die Frist endet keinesfalls jedoch vor Ablauf eines
Jahres nach Wirksamwerden der Festsetzung. (§ 17 Abs.5 GrEStG 1987)

Dem gegenstandlichen Verfahren wird-It. Aktenlage- im Wesentlichen nachstehender

Sachverhalt zugrunde gelegt:
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Der Bw. gab am 23.01.2009 bei der Stadtgemeinde D. ein unverbindliches
Grundstilickkaufansuchen fiir ein Grundstlick des ehemaligen G platzes ab und seine
Schwester gab bei der genannten Stadtgemeinde am 23.06.2010 ein ebensolches
Grundstiickskaufansuchen ab. Da das vom Bw. gewtinschte Grundstlick zum Zeitpunkt seines
Ansuchens bereits vergeben war, schloss er mit der Stadtgemeinde D. den erstgenannten
Kaufvertrag tiber den Erwerb des, unter Punkt erstens dieses Vertrages angefiihrte,
Grundstiickes ab. Zum Zeitpunkt des Ansuchens seiner Schwester waren bereits alle, von
ihrem Ansuchen umfassten, Grundstlicke vergeben. Als der urspriinglich vorgesehene
Erwerber des Wunschgrundstiickes des Bw. vom Kaufvertrag zurlicktrat, verstandigte die
Stadtgemeinde D. die Schwester des Bw. dariber und bot dieser an, dieses Grundsttick zu
erwerben. In der Folge vereinbarte der Bw. mit seiner Schwester, dass er sein, nunmehr
freies, Wunschgrundstiick kaufen wird und seine Schwester das bereits von ihm erworbene,
nunmehr nicht mehr gewollte, Grundstiick, kauflich erwerben wird. Der Bw. unterfertigte am
04.07.2011 den Aufhebungsvertrag zum Kaufvertrag vom 18.08.2010 sowie den Kaufvertrag
Uber den Erwerb seines Wunschgrundstiickes und UberlieB beide Vertrage der Stadtgemeinde
D., als Verkauferin, zur Unterfertigung. Die Schwester des Bw. unterfertigte den Kaufvertrag
Uber den Erwerb des vom o.a. Aufhebungsvertrag betroffenen Grundstiickes, welcher mit
dem ersten Kaufvertrag insbesondere betreffend die Hohe des Kaufpreises- ident ist, am
15.07.2011 und UberlieB diesen Vertrag der Stadtgemeinde D. , als Verkauferin, zur
Unterfertigung. Die Verkauferin unterfertigte den o.a. Aufhebungsvertrag 19.10.2011 und
schloss am gleichen Tage mit der Schwester des Bw. den neuen Kaufvertrag liber den Erwerb
des vom Aufhebungsvertrag erfassten Grundstiickes ab, sowie mit dem Bw. den Kaufvertrag
Uber den Erwerb seines Wunschgrundstlickes ab. Samtliche Vertrdge wurden vom selben
Notar errichtet. Der im neuen Kaufvertrag bedungene Kaufpreis wurde von der Schwester des
Bw., gemaB der entsprechenden Vereinbarung mit der VerauBerin, direkt an den Bw. gezahlt
und der, gemaB dem ersten Vertrag, vom Bw. in identer H6he einbezahlte Kaufpreis verblieb

bei der Verkauferin.

Im zu beurteilenden Fall ist strittig, ob eine Riickgangigmachung iSd § 17 Abs.1 Z 1 GrEStG
1987 des Kaufvertrages vom 18.08.2010, vorliegt. Ist diese Frage zu bejahen, so ware dem
rechtzeitig eingebrachten Antrag auf Riickerstattung der Grunderwerbsteuer welche vom Bw.
flr den, mit diesem Kaufvertrag erfolgten Grundstlickserwerb, entrichtet worden ist, statt zu

geben.
Dazu ist-im Hinblick auf das Berufungsvorbringen-zu erwagen:

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. z.B. VWGH
28.10.1998, 98/16/0115,0116 ) ist ein Erwerbsvorgang dann riickgangig gemacht, wenn der
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Verkaufer jene Verfligungsmacht tiber das Grundsttick, welcher er vor Vertragsabschluss inne

gehabt hatte, wiedererlangt hat.

Nach der Rechtsprechung des VWGH 26.05.2011, 2011/16/0001 kommt es bei der rechtlichen
Beurteilung, ob das Tatbestandsmerkmal einer Riickgangigmachung des Erwerbsvorganges
iSd § 17 Abs.1 GrEStG 1987 vorliegt, nur darauf an, dass der Verkaufer durch einen der in
leg.cit. genannten Rechtsvorgange seine urspriingliche Rechtsstellung wieder erlangt.

Im zu beurteilenden Fall wird im Auflésungsvertrag zum Kaufvertrag vom 18.08.2010
folgendes festgehalten , die Kauferseite libergibt daher an die Verkduferseite und diese
tbernimmt von ihr das unter Punkt I néher bezeichnete Vertragsobjekt um den seinerzeitig
vereinbarten Kaufpreis von € 48.780,00, wobei der Kaufpreis erst fallig wird, wenn das

Vertragsobjekt laut Punkt fiinftens des Kaufvertrages vom 18.08.2010 weiter verkauft wird."

Es ist wesentlich wahrscheinlicher, dass im Zeitpunkt der Unterfertigung des
Aufhebungsvertrages sowie des neuen Kaufvertrages (04.07.2011) durch den Bw. der
Weiterverkauf des vom Aufhebungsvertrag betroffenen Grundstiickes zwischen allen
Vertragsparteien bereits vereinbart war als, dass der Bw. in der Ungewissheit tiber einen
Weiterverkauf des von der Aufhebung erfassten Grundstiickes, gleichzeitig mit einem solchen
Aufhebungsvertrag einen neuen Kaufvertrag Uber den Erwerb eines anderen Grundstiickes
unterfertigt hat. Da im letzten Fall er, wegen der im Auflésungsvertrag enthaltenen
Kaufpreisriickzahlungsmodalitaten, das nicht unbetrachtliche Risiko auf sich hatte nehmen
mussen, den ersten Kaufpreis nicht zuriickzuerhalten aber dennoch den Kaufpreis fiir das
andere Grundsttlick entrichten zu missen. Insbesondere weil der Bw., It. Punkt flinftens des
ersten Kaufvertrages vom 18.08.2009, berechtigt war, das Grundstlick mit Einverstandnis der
Verkauferin selbst weiterzuverkaufen, kann kein Grund fiir ein derartiges Verhalten gesehen

werden.

Es wird daher schon aus diesem Grund-im Rahmen des das Abgabenverfahren
beherrschenden Grundsatz der freien Beweiswirdigung, wonach vom mehreren Mdglichkeiten
jene als erwiesen anzunehmen ist, die alle anderen Mdglichkeiten zumindest weniger
wahrscheinlich erscheinen lasst ( vgl. VwWGH 26.05.2011,2011/16/0011),-davon ausgegangen,
dass die Verkauferin zum Zeitpunkt der Unterfertigung es Aufhebungsvertrages, nicht
unbeschwert von allfélligen Verpflichtungen, betreffend den Weiterverkauf des von der
Aufhebung betroffenen Grundstlickes gewesen ist. Davon, dass die Verkaduferin, die freie
Verfligungsmacht liber das Grundstiick durch die Vertragsaufhebung wiedererlangt hat, ist

daher nicht auszugehen.
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Dariiber hinaus konnte das Finanzamt auch aufgrund der identen Inhalte der vom selben
Notar errichteten Kaufvertrage im Zusammenhalt damit, dass der Bw. im Zusammenhang mit
seinem Vertragsriicktritt die WeiterverauBerung des Grundstilickes an seine Schwester gleich
einem Zwischenhandler, geschehen lieB, sowie aufgrund dessen, dass die Verkauferin bereits
am Tag der Unterfertigung des Aufhebungsvertrages mit der Schwester des Bw. den neuen
Kaufvertrag abgeschlossen hat, zu Recht von der fehlenden Verfligungsmacht der Verkauferin

ausgehen.

Die Verkauferin musste. It. Aufhebungsvertrag dem Bw. den Kaufpreis erst zurtickzubezahlen,
wenn das, von diesem Vertrag erfasste, Grundstiick wieder verkauft wird. Sie hatte demnach
infolge der Vertragsstornierung nicht das finanzielle Risiko zu tragen, nach Ruckerstattung des
Kaufpreises entweder Uberhaupt keinen Kaufer zu finden, oder keinen Kaufer mehr zu finden,
welcher bereit ist, das freie Grundstiick zu dem, im aufgehobenen Vertrag vereinbarten,
Kaufpreis zu erwerben. Erst nach nochmaliger Entrichtung des Kaufpreises durch die neue
Verkauferin, veranlasste die Verkauferin, dass der Bw. die Kaufpreissumme zurilickerhalt.

Daraus ergibt sich, dass die Verkauferin durch den Aufhebungsvertrag nicht jene
Rechtsposition erlangt hatte, welche sie vor Abschluss des Kaufvertrages vom 18.08.2010

innehatte.

Aus den aufgezeigten Griinden liegt keine Riickgangigmachung iSd § 17 Abs.1 GrEStG 1987
des ersten Kaufvertrages vor. Die Abweisung des vorliegenden Riickerstattungsantrages

erfolgte somit zu Recht.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Wien, am 27. September 2013

© Unabhangiger Finanzsenat



