AuBenstelle Linz
Senat 10

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/1301-L/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhdngige Finanzsenat hat lber die Berufung der Bw, vom 29. August 2007 gegen den
Bescheid des Finanzamtes Freistadt Rohrbach Urfahr vom 30. Juli 2007 betreffend Abweisung
eines Antrages gemaB § 17 GrEStG entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerberin erwarb mit Kaufvertrag vom 6./9.2.2006 von den Ehegatten Peter und
Margarete K die in Vertragspunkt I. naher bezeichneten Grundstticke.

Nach Vertragspunkt II. erfolgte die Berichtigung des Kaufpreises in hachstehender Weise: Die
Kauferseite verpflichtet sich, den gesamten Kaufpreis iHv. 148.294,00 € binnen drei Wochen
ab Unterfertigung dieses Vertrages an den Schriftenverfasser auf das Treuhandkonto des
Schriftenverfassers bei der Notarentreuhandbank AG zu bezahlen.

Punkt XI. (Rechtskraft) lautet:

Die Kauferseite beabsichtigt, auf den vertragsgegenstandlichen Grundstiicken Reihenhduser
zu errichten. Der entsprechende Baubewilligungsantrag wird unverziiglich beim zusténdigen
Marktgemeindeamt eingereicht werden. Die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages ist (neben
der planbehérdlichen Genehmigung) vor der rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung
entsprechend diesem Antrag bis spatestens 15. Mai 2006 abhangig. Die Rechtswirksamkeit
dieses Vertrages ist daher auch von der rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung
entsprechend der Einreichung bis zum vorgenannten Termin aufschiebend bedingt. Der
Eintritt dieser Bedingung ist nur dem Schriftenverfasser, nicht aber dem Grundbuch

gegeniber nachzuweisen.
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Das Finanzamt setzte mit Bescheid vom 22.3.2006 die Grunderwerbssteuer von der
Gegenleistung iHv. 74.147,00 € (?) fest.

Am 18. Mai 2007 wurde dem Finanzamt der zwischen der Berufungswerberin als Verkauferin
und den vormaligen Verkaufern geschlossene Aufhebungsvertrag zum oben angefiihrten
Kaufvertrag angezeigt.

In Vertragspunkt II. heiBt es: Da der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der
Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung riickgangig gemacht wird, wird gem.

§ 17 GrEStG beantragt, die Steuerfestsetzung entsprechend abzuandern.

Punkt IV. des Vertrages lautet: Riickabwicklung:

Der Kaufvertrag vom 6./9.2.2006 und damit auch die Kaufpreiszahlung sind riickabzuwickeln.
Frau Bw. bestatigt hiemit, den seinerzeitigen Kaufpreis iHv. 148.294,00 € zur Ganze erhalten

zu haben.

Mit Bescheid vom 30.7.2007 wies das Finanzamt den auf § 17 GrEStG gestiitzten Antrag mit
nachfolgender Begriindung ab:

Gem. § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist ein Erwerbsvorgang nur riickgangig gemacht, wenn sich die
Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die
Mdglichkeit der Verfligung liber das Grundstilick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der
VerauBerer seine urspriingliche Rechtsstellung wieder erlangt. Der Verkdufer muss wieder die
volle uneingeschrankte Verfligungsmacht ber das Grundstiick innehaben.

Die Grundsticke, fir die mittlerweile ein Planungskonzept fir die Errichtung einer
Doppelhausanlage erstellt wurde, wurden gleichzeitig mit der Aufhebung an die Firma C
GmbH verauBert. Da somit die Aufhebung des Kaufvertrages im Interesse der Antragstellerin
und der bereits bestimmten neuen Erwerberin lag, ist nicht davon auszugehen, dass die
Verfligungsmacht Uber die Grundstiicke an die Ehegatten Peter und Margarete K

zurlickgegangen ist.

Dagegen richtet sich die Berufung mit folgender Begriindung:

Gem. Punkt XI. des Kaufvertrages war die Rechtskraft dieses Vertrages von der
rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung entsprechend dem noch zu stellenden
Baubewilligungsantrag bis spatestens 15.5.2006 abhangig und daher die Rechtswirksamkeit
des Vertrages aufschiebend bedingt.

Nach dem OO Grundverkehrsgesetz wurde in den Vertrag die Erklarung der Kéuferseite
aufgenommen, dass der gegenstandliche Rechtserwerb nach diesem Landesgesetz
genehmigungsfrei zuldssig sei, da dieses die Flachenwidmung Bauland aufweise.
Festzuhalten ist, dass

1. die rechtskraftige Baubewilligung bis zum genannten Termin nicht erteilt wurde, da von
Grundanrainern Rechtsmittel gegen den Baubewilligungsbescheid erhoben wurden und

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 3

2. das Vertragsobjekt in einem Vorbehaltsgebiet gem. § 6 00 Grundverkehrsgesetz liegt.
Gem. § 7 dieses Gesetzes sind Rechtserwerbe zu Freizeitwohnsitzzwecken an

Baugrundstiicken in Vorbehaltsgebieten genehmigungspflichtig.

Zum Zeitpunkt der Vertragserrichtung war noch nicht absehbar, ob das Vertragsobjekt nicht
zur Ganze oder teilweise zu Freizeitwohnsitzzwecken genutzt wiirde. Auf Grund der fehlenden
rechtskraftigen Baubewilligung konnten auch die weiteren Planungen noch nicht konkret
abgeschlossen und daher weder der Antrag auf Genehmigung des Rechtserwerbes iSd. § 7
00 Grundverkehrsgesetz gestellt noch die Erkldrung abgegeben werden, dass der
Rechtserwerb zur Begriindung eines Hauptwohnsitzes dient. Insoweit war daher der

gegenstandliche Kaufvertrag noch nicht in Rechtswirksamkeit getreten.

In weiterer Folge haben sich (bevor das von der Erwerberin geplante Bauvorhaben auf Grund
der mangelnden Bauplatzbewilligung umgesetzt werden konnte) in den persénlichen
Verhéltnissen der Kauferin gravierende Anderungen ergeben (Schwangerschaft), wodurch
auch die Umsetzung des von ihr geplanten Projektes durch sie nicht mehr méglich war. Die
Vertragsparteien sind daher Gibereingekommen, den gegenstandlichen Vertrag vollinhaltlich

aufzuheben.

Das Finanzamt wies die Berufung mit Berufungsvorentscheidung mit nachfolgender
Begriindung ab:

Gem. Punkt XI. des Kaufvertrages vom 6.2.2006 war die Rechtswirksamkeit des Vertrages von
der rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung bis spatestens 15.5.2006 abhangig. Die
Baubewilligung wurde It. Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Seewalchen am 30.5.2006
erteilt.

Die Abgabenbehdrde geht trotz dieser geringfligig verspatet erteilten Baubewilligung davon
aus, dass nach dem Parteiwillen der Vertrag rechtswirksam wurde.

Obwohl die Grunderwerbssteuer bereits mit Bescheid vom 22.3.2006 festgesetzt wurde, kam
es zu keiner Meldung an das Finanzamt, dass die Steuerschuld mangels Rechtswirksamkeit

des Rechtsgeschaftes nicht entstanden sei.

Ein weiteres Indiz fiir die Wirksamkeit des Vertrages ist, dass die Projektierungsarbeiten am
Projekt Doppelhduser "R" fortgefiihrt wurden. Die Leistungsbeschreibung fur die zu
errichtenden Hauser ist datiert mit 19.1.2007 und wurde von der Firma ZT GmbH EH — dessen
Geschaftsfihrerin und Gesellschafterin die Berufungswerberin ist — erstellt. Ein weiterer
Gesellschafter dieser Gesellschaft ist Dipl.Ing. Wolfgang H, welcher auch alleiniger
Gesellschafter und Geschéaftsfihrer der Firma C. GmbH ist, welche die Grundstiicke mit
Kaufvertrag vom 12.3.2007 erworben hat.

Angesichts der Verflechtung der Berufungswerberin und der neuen Erwerberin der
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Grundstiicke ist es auszuschlieBen, dass auf Grund des Aufhebungsvertrages vom 12.3.2007
die urspriinglichen Verkaufer die Verfligungsmacht liber die Grundstlicke wieder erlangt

haben.

Die Erhebungen bei der Gemeinde S haben weiters ergeben, dass die Errichtung von
Freizeitwohnsitzen in S nicht mehr erlaubt ist. Da von vornherein der Antrag auf
Baubewilligung von Doppelhdusern als Hauptwohnsitz geplant war, ist keine
grundverkehrsbehordliche Genehmigung erforderlich. Dementsprechend wurde in Punkt VIII.
des Vertrages gem. § 16 Abs. 1 Z. 3 des OO Grundverkehrsgesetzes 1994 die Erklarung in die

Vertragsurkunde aufgenommen, dass der Rechtserwerb genehmigungsfrei zulassig ist.

Im Antrag gem. § 276 BAO wird erganzt:

1. Baubewilligung:

Es ist nochmals festzuhalten, dass die Rechtswirksamkeit des Kaufvertrages vom 6./9.2.2006
von der rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung bis spatestens 15.5.2006 abhdngig
gemacht war, wobei — wie auch in der Berufungsvorentscheidung ausgefiihrt — die

Baubewilligung seitens der zustandigen Baubehorde erst am 30.5.2006 erteilt wurde.

2. Personliche Verhéltnisse der ersten Kauferin:

Nochmals wird auf die Veranderungen in den personlichen Verhaltnissen der seinerzeitigen
Kauferin hingewiesen, da ihr durch die Familiengriindung die Verwirklichung des von ihr
geplanten Projektes mit einem neu geborenen Kind aus zeitlichen aber auch aus physischen

Grinden nicht mehr méglich war.

3. Grundverkehrsrechtliche Bestimmung:

Zunachst ist festzuhalten, dass Rechtserwerbe gem. § 7 des 00 GVG (Freizeitwohnsitze im
Vorbehaltsgebiet, wozu die Marktgemeinde S. zahlt) der grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung bedarf. Eine derartige Genehmigung wurde dem gegenstandlichen Kaufvertrag
noch nicht erteilt.

Eine Genehmigungspflicht entfallt, wenn der Rechtserwerber erklart, dass der Erwerb des
Vertragsobjektes, welches in einem Vorbehaltsgebiet gem. dem 00 GVG liegt, zur
Begriindung eines Hauptwohnsitzes dient. Die entsprechende Erklarung muss vom Kaufer
abgegeben werden und wird Ublicherweise in den entsprechenden Kaufvertrag aufgenommen.
Dazu ist auszufiihren, dass in den seinerzeitigen, zwischenzeitig aufgehobenem Kaufvertrag
vom 6./9.2.2006 nur die Erklarung aufgenommen wurde, dass das vertragsgegenstandliche
Grundsttick die Flachenwidmung Bauland aufweist. Fur den Fall der Begriindung von
Freizeitwohnsitzen (auch durch spatere Erwerber der einzelnen Reihenhauser) ware daher
sehr wohl die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung erforderlich gewesen.

Da die C GmbH als Kauferin das Risiko einer Nichtgenehmigung (beim Erwerb zum Zweck der
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Errichtung eines Freizeitwohnsitzes) nicht auf sich nehmen wollte, wurde in dem zweiten
Kaufvertrag zwischen den Ehegatten K und der Firma C GmbH daher ausdriicklich die
Erklarung aufgenommen, dass der gegenstandliche Rechtserwerb genehmigungsfrei zuldssig
ist, was aber nur dann mdglich ist, wenn er zur Begriindung eines Hauptwohnsitzes dient.

Diesfalls entféllt daher eine grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung.

Am 10.1.2008 wurde Herr Peter K Uber Ersuchen der Berufungsbehérde zum Ablauf der
Verkaufsverhandlungen an die Berufungswerberin bzw. tber den Ablauf der Verhandlungen
der Kaufvertragsaufhebung und des Abschlusses des Kaufvertrages mit der C GmbH befragt,
wobei er Folgendes zur Niederschrift gab:

Vorerst wird festgehalten, dass Herr Dipl.Ing. FH auf Ersuchen des Herrn Peter K anwesend
ist.

Zum Gegenstand der Erhebung werden folgende Angaben gemacht:

Ich, Peter K, habe urspriinglich mit Herrn Dipl.Ing. FH Uiber den Verkauf der gegenstandlichen
Grundstiicke verhandelt. Als Erwerberin war aber seine Tochter vorgesehen, welche auch
dann den ersten Kaufvertrag unterzeichnet hatte. Auf Grund persdnlicher und familigrer
Umstande seitens der Erwerberin, Frau Bw., sollte dieser Kaufvertrag vom 9.2.2006
aufgehoben werden und die Grundstiicke von der Firma C GmbH erworben werden. Da sich
fur mich als Verkaufer der Grundstiicke nichts andern wiirde, stimmte ich dieser formellen
Anderung zu. Der Kaufpreis wurde It. Kontoauszug der Notarentreuhand-Bank am 1.3.2006
gutgeschrieben. Die Uberweisung an mich erfolgte am 26.9.2006. Es war nie die Rede davon,
die Grundstiicke zurtickzugeben oder den Kaufpreis an die seinerzeitige Erwerberin
zurlickzuzahlen. Der Aufhebungsvertrag und der neue Kaufvertrag wurden daher von mir

ohne weiteres unterschrieben. Weitere Angaben kann ich dazu nicht machen.

AuBerdem wurden bei der Bauabteilung der Gemeinde S Erhebungen gepflogen, wobei das
Ergebnis aktenvermerksmaBig wie folgt festgehalten wurde:

Anhand der Unterlagen aus dem Bauakt kann nachvollzogen werden, dass im Ansuchen um
Baubewilligung vom 9.3.2006 (bei der Baubehdrde eingelangt am 20.3.2006) als Bauwerber
die Bezeichnung C D gewahlt worden ist.

Die Bauverhandlung fand am 3.5.2006 statt. Die Baubewilligung wurde am 30.5.2006 erteilt.
Auf Grund von Einspriichen von Nachbarn und Anrainern gegen diese Baubewilligung hat sich
das Verfahren etwas verzdgert. Diese Einspriiche wurden in der Folge allerdings alle
abgewiesen und somit ist diese Baubewilligung auch rechtskraftig. Die Firma St GmbH hat als
bauausfiihrendes Unternehmen am 14.2.2007 den Baubeginn mit Kalenderwoche 9/2007

bekannt gegeben.

Weiters heiBt es in diesem Erhebungsbericht (Aktenvermerk):
Wahrend des Gespraches mit Herrn K und Herrn DI FH anlasslich der Erhebung stellte sich
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heraus, dass sich alle Beteiligten einig waren, dass sich in Folge der Aufhebung des ersten
Kaufvertrages und mit Abschluss des zweiten Vertrages im Gegenstand des Rechtsgeschaftes
nichts andern wiirde. Herr Dipl.Ing. FH gab zu verstehen, dass familidre Umstdnde seitens der
ersten Erwerberin, Frau Bw. es wirtschaftlich notwendig erscheinen lieBen, eine GmbH zu
grinden und diese anstelle von Frau Bw. als Erwerberin, Bautrager und letztlich als Haus- und
Grundstticksverkauferin auftreten zu lassen.

Nur deshalb wurde der erste Kaufvertrag aufgehoben und gleichzeitig der neue
abgeschlossen. Auf mein Ersuchen hin, mir den neuen Kaufvertrag zur Einsichtnahme
vorzulegen, teilte mir Herr K mit, dass er noch keine Ausfertigung davon erhalten habe.
Wegen Befangenheit wollte Herr DI FH seine Angaben bzw. die des Verkdufers Herrn Peter K,
welche in der Niederschrift festgehalten wurde, nicht offiziell bestatigen und hat auch deshalb
diese Niederschrift nicht mit unterfertigt.

Der Vollstéandigkeit wird noch erwahnt, dass Herr DI WH der Ehegatte von Frau Bw. bzw. der

Schwiegersohn von Herrn DI FH ist.

Die Niederschrift und das Erhebungsergebnis wurden der Berufungswerberin zur Kenntnis

gebracht; eine diesbezligliche Stellungnahme ist nicht erfolgt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem
Bundesgesetz steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist. Nach Abs. 2 entsteht die
Steuerschuld, wenn die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder
von der Genehmigung einer Behorde abhangig ist, mit dem Eintritt der Bedingung oder mit
der Genehmigung.

Es trifft im Sinne des Berufungsvorbringens zu, dass die Rechtswirksamkeit des Vertrages von
der rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung bis spatestens 15.6.2006 abhangig sein
sollte. Wenn jedoch eine urspriinglich vereinbarte Vertragsbedingung nachtraglich
einverstandlich nicht erfiillt wird, so wird die urspriinglich vereinbarte Bedingung ihrer
Rechtsnatur als zukinftiges, ungewisses Ereignis beraubt und fallt daher als solche weg. In
einem solchen Fall entsteht daher die Steuerschuld im Zeitpunkt des Abschlusses einer
solchen Vereinbarung bzw. eines solchen stillschweigenden Einverstandnisses nach Abs. 1 und
nicht nach Abs. 2 des § 8 GrEStG (Fellner, Kommentar zum GrEStG, Erganzung C, Rz. 27 zu §
8).

Dem Vorbringen in Bezug auf das 00 GVG ist entgegenzuhalten, dass in Punkt VIII. des
Kaufvertrages der nach diesem Gesetz genehmigungsfreie Erwerb zuldssig ist und keine

Zweifel an der Richtigkeit dieser Erklarung erkennbar sind (Widmung: Bauland); ob die nach
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Errichtung des geplanten Bauvorhabens erforderliche Hauptwohnsitzbegriindung durch die

Erwerber erfolgen wird, ist nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

GemaB § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch
Vereinbarung, durch Ausiibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird. Ist die Steuer bereits festgesetzt, so ist auf

Antrag die Festsetzung nach § 17 Abs. 4 GrEStG entsprechend abzuandern.

Voraussetzung fiir einen auch im grunderwerbssteuerrechtlichen Sinn wirksamen
Vertragsriicktritt bzw. eine Vertragsaufhebung ist nach der stéandigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes, dass der Verkdufer jene Verfigungsmacht wieder erlangt haben
muss, die er vor dem Vertragsabschluss innehatte. Eine Riickgangigmachung liegt im Sinne
der Rechtsprechung nur dann vor, wenn der Verkaufer hierdurch wiederum jene (freie)
Verfligungsmacht tUber das Grundstiick erlangt, die er vor Abschluss des Kaufvertrages
innehatte. Diese Voraussetzung ist nicht erfiillt, wenn die Rlickgangigmachung zwecks
Ermdglichung des Verkaufes an einen im Voraus bestimmten neuen Kaufer erfolgt, die
Auflésung des alten und der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu vollzogen
werden, da in einem derartigen Fall der Verkdufer die Mdglichkeit, das Grundstiick an einen
Dritten zu verduBern, nicht wiedererlangt. Eine solche Riickgangigmachung liegt somit dann
nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber nur zu dem Zweck aufgehoben wird, um
gleichzeitig das Grundstilick auf eine vom Kaufer ausgesuchte andere Person zu Ubertragen.
Entscheidend fiir die Riickgangigmachung ist also, dass die Vertragspartner einander derart
aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen, dass die Mdglichkeit der Verfligung Uber das
Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der Verkdufer seine urspriingliche Stellung
wiedererlangt. Das bedeutet, dass der Verkaufer die ihm als urspriinglichen Verkaufer des in
Rede stehenden Grundstilickes zustehende Mdglichkeit zuriickerhalten muss, ein fir ihn
erflllbares neues Verpflichtungsgeschaft nach eigenem Belieben und nach seinen eigenen
Vorstellungen abzuschlieBen.

Flr den gegenstandlichen Fall bedeutet dies:

Zum Einen ist festzustellen, dass die Vertragsaufhebung gleichsam "nur auf dem Papier"
stattgefunden hat, weil, wie sich aus der Aussage des Herrn Peter K vom 10.1.2008 ergibt, die
in Punkt IV. des Aufhebungsvertrages vereinbarte Riickzahlung des Kaufpreises tatsachlich
nicht stattgefunden hat und sich dieser Vertragspunkt als nicht den Tatsachen entsprechend
erweist. Es sei nie die Rede davon gewesen, die Grundstlicke zurtickzugeben oder den
Kaufpreis an die seinerzeitige Erwerberin zuriickzuzahlen, so die weitere Aussage des Herrn K.

Von einer ernsthaften Vertragsaufhebung kann also keine Rede sein.
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Ebenso aussagekraftig ist der Aktenvermerk des Finanzamtes, in welchem es heiBt:

Wahrend des Gespraches mit Herrn K und Herrn DI FH anlasslich der Erhebung stellte sich
heraus, dass sich alle Beteiligten einig waren, dass sich in der Folge der Aufhebung des ersten
Kaufvertrages und mit Abschluss des zweiten Kaufvertrages im Gegenstand des
Rechtsgeschaftes nichts andern wiirde. Herr DI FH gab zu verstehen, dass familidre Umstande
seitens der ersten Erwerberin, Frau Bw., es wirtschaftlich notwendig erscheinen lieBen, eine
GmbH zu griinden und diese an Stelle von Bw. als Erwerberin, Bautrager und letztlich als
Grundsticksverkauferin auftreten zu lassen. Nur deshalb wurde der erste Kaufvertrag
aufgehoben und gleichzeitig der neue abgeschlossen.

Alleine aus diesen beiden angefiihrten Griinden ist davon auszugehen, dass eine auch im
Sinne des § 17 GrEStG wirksame Vertragsaufhebung nicht stattgefunden hat; die Abweisung

des Antrages erfolgte somit zu Recht.

Linz, am 31. Marz 2008
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