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UNABHANGIGER

FINANZsSeEnAT
GZ. RV/1669-W/09

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat iiber die Berufung des Herrn 1.B., G., vertreten durch RA,
W., gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Geblhren und Verkehrsteuern Wien vom

29. Janner 2009 betreffend Abweisung eines Antrages auf Festsetzung der
Selbstbemessungsabgaben gemaB § 201 BAO entschieden:

Der Berufung und damit dem Antrag auf Festsetzung der Grunderwerbsteuer gemai
§ 201 BAO wird stattgegeben.

Die Festsetzung der Grunderwerbsteuer wird gemaB § 17 Abs. 4 GrEStG dahingehend
abgedndert, dass diese auf Grund des Vorliegens der Voraussetzungen nach

§ 17 Abs. 1 Z. 2 GrEStG i.V.m. § 280 BAO mit € 0 (= Null) festgesetzt wird.

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 25. August 2008 erwarb Herr 1.B., der Berufungswerber, von Herrn
Verkdufer 93/4962 Anteile an der Liegenschaft EZ 1 verbunden mit Wohnungseigentum an W
5 St 3. Als auflésende Bedingung wurde im Punkt III. des Kaufvertrages das Vorliegen einer
grundbuchsfahigen Léschungsquittung ob den kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen

vereinbart.

Fir diesen Erwerbsvorgang wurde die Grunderwerbsteuer selbst berechnet und mit
€ 2.345,52 festgesetzt.

Am 12. Dezember 2008 wurde an das Finanzamt fiir Gebihren und Verkehrsteuern Wien ein

als Berufung bezeichneter Schriftsatz gerichtet. In diesem Schriftsatz wurde ausgefiihrt, dass
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die aufschiebende / auflésende Bedingung gemaB Punkt III. des Kaufvertrages, bilicherliche

Lastenfreiheit des Kaufgegenstandes, noch nicht eingetreten ist.

Vom Finanzamt fir Gebihren und Verkehrsteuern Wien wurde dieser Schriftsatz als Antrag
auf Erlassung eines Bescheides gemaB § 201 BAO gewertet und dieser Antrag mit Bescheid
vom 28. Janner 2009 abgewiesen. Begriindet wurde diese Abweisung damit, dass im Punkt
III. keine aufschiebende Bedingung, sondern eine auflésende vereinbart wurde. Dazu wurde
auf § 17 GrEStG verwiesen.

Gegen diesen Bescheid wurde am 24. Februar 2009 eine Berufung mit der Begriindung, dass
es sich in Wirklichkeit um eine aufschiebende Bedingung handelt, eingebracht. Vom
Finanzamt flir Geblihren und Verkehrsteuern Wien wurde der Akt dem Unabhangigen

Finanzsenat vorgelegt.

Am 20. Juni 2011, beim Finanzamt fiir Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel eingelangt
am 22. Juni 2011, wurde ein Antrag nach § 17 GrEStG eingebracht. Diesem Antrag beigelegt
wurde ein Schreiben des Berufungswerbers vom 13. Janner 2011, gerichtet an Herrn RA, in
dem er erklarte, dass er von beiden Kaufvertragen mit Herrn Verkdufer aus dem Jahr 2008
sofort zurlcktritt, da samtliche Fristen fir die Durchflihrung der Kaufvertrége nicht
eingehalten wurden. Gleichzeitig wurde um Uberweisung des auf dem Treuhandkonto
erliegenden Betrages ersucht.

Mit Kaufvertrag vom 30. Marz 2011 wurden die gegenstandlichen Anteile, mit welchen
Wohnungseigentum an W 5 St 3 verbunden ist, von Herrn Verkaufer an die Herren H.X. und

H.Y. verkauft. Dieser Kaufvertrag wurde bereits im Grundbuch eingetragen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegen ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschift,
das den Anspruch auf Ubereignung eines inlédndischen Grundstiickes begriindet, der

Grunderwerbsteuer.

GemaB § 17 Abs. 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt,

1. wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld
durch Vereinbarung, durch Auslibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgdngig gemacht wird,

2. wenn der Erwerbsvorgang auf Grund eines Rechtsanspruches riickgangig gemacht wird,
weil die Vertragsbedingungen nicht erflillt werden,

3. wenn das Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriinden sollte, ungiiltig ist
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und das wirtschaftliche Ergebnis des ungiiltigen Rechtsgeschaftes beseitigt wird,
4. wenn das geschenkte Grundstiick aufgrund eines Rechtsanspruches herausgegeben
werden musste oder ein von Todes wegen erworbenes Grundstlick herausgegeben werden

musste und dieses beim Empfanger einen Erwerb von Todes darstellt.

Nach § 17 Abs. 4 GrEStG ist, wenn in den Fallen der Abs. 1 bis 3 die Steuer bereits festgesetzt

ist, die Festsetzung auf Antrag entsprechend abzuandern.

Ein solcher Antrag kann etwa auch wahrend eines Rechtsmittelverfahrens hinsichtlich der
bereits festgesetzten Steuer gestellt werden und ist von der Rechtsmittelbehdrde in diesem
Verfahren zu beachten. Wenn ein Nichtfestsetzungsantrag bereits vorliegt, darf dann ohne
dessen Wiirdigung fir den moglicherweise infolge Riickgangigmachung steuerfreien
Erwerbsvorgang nicht Grunderwerbsteuer festgesetzt oder eine Steuerfestsetzung im
Rechtsmittelverfahren bestatigt werden. Der Rechtsmittelbehérde ist es daher verwehrt, ohne
Bedachtnahme darauf zu entscheiden, dass der Abgabenbehérde erster Instanz ein Antrag
nach § 17 GrEStG vorliegt (Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern, Band II, 3. Telil,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 22 zu § 17 unter Verweis auf VWGH 20.1.1983,
16/2279/80).

Ein Rlcktritt vom Vertrag bedarf keines besonderen Formerfordernisses, es muss aber auch
ein konkludenter Riicktritt dem Partner zugehen (VWGH 9.8.2001, 2000/16/0085).
Voraussetzung der Nichtfestsetzung der Steuer ist also die Riickgangigmachung des
Erwerbsvorganges auf Grund eines Rechtsanspruches eines daran Beteiligten. Eine solche
Rickgangigmachung kann sowohl auf frei vereinbarte Vertragsbestimmungen wie auch auf
gesetzliche Tatbestdnde wie etwa die Unmdglichkeit der Leistung (§ 878 ABGB), den
Erflllungsverzug (§ 918 ABGB) oder einen Gewahrleistungsanspruch (§ 922 ABGB) gestiitzt
werden (Fellner aaO, Rz 35 zu § 17).

Unter Vertragsbestimmungen im Sinne des § 17 Abs. 1 Z. 2 GrEStG sind alle Bestimmungen
des Vertrages zu verstehen, von deren Erfullung nach dem Willen der Vertragsparteien die
Wirksamkeit des Erwerbsgeschaftes abhangig sein soll. Werden die Bestimmungen des
Vertrages nicht eingehalten, so hat der andere Vertragsteil einen Rechtsanspruch auf
Aufhebung des Vertrages, dieser Rechtsanspruch kann auf dem Gesetz beruhen oder im
Vertrag begriindet sein (Fellner aaO, Rz 36 zu § 17).

Im gegenstandlichen Fall ist der Berufungswerber vom Vertrag zuriickgetreten, weil die
biicherliche Lastenfreiheit der vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile nicht erreicht
wurde. Dass der Riicktritt auch tatsachlich erfolgte, ergibt sich aus dem Kaufvertrag vom
30. Mérz 2011, mit welchem die gegenstandlichen Liegenschaftsanteile von Herrn Verkaufer

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 4

an die Herren H.X. und H.Y. verkauft wurden. Dieser Kaufvertrag wurde bereits im Grundbuch

eingetragen.

Dem nach erfolgter Berufungsvorlage an das Finanzamt fiir Geblhren, Verkehrsteuern und
Gllicksspiel gestellten und von diesem an den Unabhangigen Finanzsenat weitergeleiteten
Antrag gemaB § 17 GrEStG vom 20. Juni 2011 kommt daher im Lichte der vorigen
Ausflihrungen Berechtigung zu. Unter Berticksichtigung dieses Antrages ist in Entsprechung
der Bestimmung des § 17 Abs. 4 GrEStG die Grunderwerbsteuer mit 0 (= Null) festzusetzen.

Aus diesen Griinden war spruchgemaf zu entscheiden.

Wien, am 25. Juli 2011
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