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Bescheid

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung der Bw, vom 9. Janner 2003 gegen den
Bescheid des Finanzamtes Urfahr vom 5. Dezember 2002 betreffend Grunderwerbsteuer ent-

schieden:

Der angefochtene Bescheid wird gemal § 289 Abs. 1 der Bundesabgabenordnung
(BAO), BGBI. Nr. 1961/194 idgF., unter Zurtickverweisung der Sache an die

Abgabenbehorde erster Instanz aufgehoben.

Entscheidungsgrinde

Mit dem angefochtenen Bescheid setzte das Finanzamt die Grunderwerbsteuer von einer
Bemessungsgrundlage in Hohe von 187.828,83 € mit 6.573,98 € unter dem Titel der
EinrAumung der wirtschaftlichen Verfligungsmacht (Vereinbarungen mit EH) fest.

Dazu heilit es in der bezughabenden Niederschrift (ABNr. 260/2000): Betreffend die Projekte
KulmstraRe (Verkaufer: EH) wurde der Firma A- KEG die wirtschaftliche Verfiigungsmacht
eingerdumt und daher der Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG verwirklicht. Die Vorschreibung
der Grunderwerbsteuer erfolgt vom jeweiligen Kaufpreis laut folgender Liste (in der Folge sind
die jeweiligen Erwerber von Bauparzellen sowie der Kaufpreis angefiihrt).

Im Akt erliegt die bezughabende Optionsvereinbarung, abgeschlossen zwischen EH und der
Berufungswerberin als Optionsnehmerin, welche wie folgt lautet:

1) Optionsgegenstand:

Liegenschaft Parzelle KG G, Grundstiicksnummer 1256/8/9

2) Gesamtflache ca. 1.260 m2
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3) Kaufpreis der Liegenschaft 1.990,00 S per m2
4) Optionsfrist vom 15.7.1998 bis einschlie3lich 30.9.1008 (die Frist wurde bis einschlief3lich
15.11.1998 verlangert).

In der Berufung wird einerseits auf die mangelnde Bescheidbegriindung hingewiesen; im
Wesentlichen wird ausgefihrt, dass der vom Finanzamt angenommene Tatbestand der

Einrdumung der wirtschaftlichen Verfugungsmacht nicht verwirklicht wurde.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 1 Abs. 2 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer (GrESt) auch Rechtsvorgéange,
die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder
wirtschaftlich ermdglichen, ein inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung zu verwerten.
Durch diesen Ersatztatbestand werden wirtschaftliche Vorgange, mit denen der Grundstiicks-
eigentiimer einem Dritten die Verwertungsbefugnis einrdumt, besteuert. Die Verwertungsbe-
fugnis ist schwacher als das unbeschrankte Eigentum, die Vorschrift soll jedoch solche
Erwerbsvorgange erfassen, die dem Wechsel im Eigentum so nahe kommen, dass sie es dem
Erwerber ermdglichen, sich den Wert des Grundstlckes fiir eigene Rechnung nutzbar zu
machen. Dazu bedarf es keinesfalls der Ubertragung aller wesentlichen, aus dem Eigentums-
recht sich ergebenden Machtbefugnisse, sondern geniigt es, wenn das eine oder andere
wesentliche Recht des Eigentimers lbergeht. Eines der wesentlichen Rechte des Eigentimers
ist jedenfalls die Entscheidung dartiber, an wen der Verkauf des Objektes erfolgt. Welche
Befugnisse in ihrer Gesamtheit die Verwertungsmdoglichkeit ausmachen, bestimmt das GrEStG
jedoch nicht. Es kommt vielmehr auf die Umstande des Einzelfalles an.

Gemeinsames Merkmal der Erwerbsvorgange des 8§ 1 GrEStG ist aber jedenfalls der Rechts-
tragerwechsel bezuglich eines Grundsttickes. Der Erwerbsvorgang muss darauf gerichtet sein,
dass das Grundstuick von einem Rechtstrager auf einen anderen tbergeht, wenn auch
unterhalb der Eigentumsebene. Ein Wechsel in der Zuordnung ist aber erforderlich.

Nach der Rechtsprechung ist der Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG unter anderem dann
erfllt, wenn der Grundstiickseigentiimer dem Dritten

1. eine unwiderrufliche Verkaufserméachtigung erteilt und

2. die beabsichtigte GrundstiicksverauRerung auf Rechnung des Erméchtigten erfolgt.

Die Verkaufsermachtigung setzt eine Bindung des Eigentiimers dergestalt voraus, dass der
Ermachtigte die Moglichkeit hat, unabhangig von den Eigentumsverhéltnissen rechtlich oder
wirtschaftlich die Verfigungsmacht Uber die Liegenschaft auszutiben.

Diese Verfiigungsmacht kann nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes (VwGH) bei Vor-

liegen eines unwiderruflichen Alleinvermittlungsauftrages, verbunden mit der Verpflichtung
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des Eigentiimers nur mit dem vom Ermachtigten namhaft gemachten Kaufer abzuschlieRen,
angenommen werden, sodass dem Eigenttiimer kein Einfluss auf die Wahl des Kaufers
zustehen sollte (z.B. VwWGH vom 18. Marz 1982, 81/16/0068).

Der Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG ist allerdings nicht erfillt, wenn der Grundstiicks-
eigentiimer zugleich berechtigt bleibt, das Grundsttick selbst ohne Mitwirkung des Dritten zu
verauliern; es wird namlich die Alleinverfigungsberechtigung des Dritten vorausgesetzt
(VWGH vom 21. Februar 1985, 84/16/0065).

In diesem Erkenntnis fuhrt der Gerichtshof aus, dass der Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG
nicht erfdllt ist, sollten bei ganzheitlicher Betrachtung die getroffenen Vereinbarungen aus-

schlie3lich und mdglichst unter allen Umstéanden dem Makler die vereinbarte Provision sichern.

Durch den Optionsvertrag rAumt ein Vertragsteil dem anderen (dem Optanten) ein
Gestaltungsrecht ein. Bis zum Zeitpunkt der Abgabe der Gestaltungserklarung besteht aber fir
den Optionsgeber noch keine Leistungsverpflichtung (s. Fellner, GrEStG-Kommentar, § 1

Rz. 161, und die dort zitierte Rechtsprechung). Die blofRe Einraumung einer Option stellt
jedenfalls keinen Tatbestand der Grunderwerbsteuerpflicht dar; die Grunderwerbsteuerpflicht

kann auf die aktenkundige Urkunde (vgl. oben) nicht gestitzt werden.

Gemal? § 115 Abs. 1 BAO haben die Abgabenbehdrden die abgabepflichtigen Félle zu
erforschen und von Amts wegen die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu ermitteln,

die fUr die Abgabepflicht und die Erhebung der Abgaben wesentlich sind.

GemanR § 289 Abs. 1 BAO kann die Abgabenbehérde zweiter Instanz die Berufung durch
Aufhebung des angefochtenen Bescheides und allfalliger Berufungsvorentscheidungen unter
Zurtckverweisung der Sache an die Abgabenbehdrde erster Instanz erledigen, wenn
Ermittlungen (8 115 Abs. 1) unterlassen wurden, bei deren Durchfiihrung ein anders
lautender Bescheid hatte erlassen werden oder eine Bescheiderteilung hatte unterbleiben

kdnnen.

Der Umstand, dass das Finanzamt maligebliche Ermittlungshandlungen zur Feststellung des
entscheidungsrelevanten Sachverhaltes unterlassen hat, begriindet einen Verfahrensmangel,
bei dessen Vermeidung das Ergehen eines inhaltlich anders lautenden Bescheides nicht

ausgeschlossen werden kann. Ob tatsachlich ein anders lautender Bescheid zu erlassen sein

wird, héangt vom Ergebnis des nunmehr durchzufihrenden Ermittlungsverfahrens ab.

Ob der UFS als Abgabenbehdrde zweiter Instanz von der Mdglichkeit einer kassatorischen
Berufungserledigung Gebrauch macht, liegt in seinem Ermessen. Aus nachstehenden Griinden

wird eine Aufhebung nach § 289 Abs. 1 BAO als zweckmaRig erachtet:
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Im gegenstandlichen Fall sind umfangreiche Erhebungen durchzufiihren, ob der Tatbestand
des 8 1 Abs. 2 GrEStG (im Sinne der obigen Ausfihrungen) erfullt ist; die Ermittlungs-
ergebnisse sind der Berufungswerberin unter Beachtung des § 115 Abs. 2 BAO zur Kenntnis
und Stellungnahme zu bringen. Unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Umfanges der

noch erforderlichen Erhebungen ist eine Vorgangsweise nach § 289 Abs. 1 BAO zweckmaRig.

Linz, am 6. August 2009
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