AulRenstelle Feldkirch
Senat 2

UNABHANGIGER

FINANZSEnNAT
GZ. RV/0286-F/09

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung der bfadr, vertreten durch Kaufmann &
Thurnher Rechtsanwélte GmbH, 6850 Dornbirn, Schulgasse 7, vom 16. Februar 2009 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Feldkirch vom 14. Janner 2009 betreffend Grunderwerbsteuer

entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Die R und W haben am 17.7.2007 folgenden Optionsvertrag abgeschlossen:

77 l -
Optionsgrundlagen:

Die R ist Alleineigenttirnerin der EZ A GB B. Diese besteht aus dem GSt C mit 3.231 m2 und
dem GSt D mit 34 m2, insgesamt somit 3.265 m2. Das Grundsttick ist grundsétzlich unbebaut.
Es befindet sich aarauf aber aktuell ein Minigolfplatz, wie in natura vorhanden.

Die EZ A GB B ist derzeit grundbticherlich wie folgt belastet:

CLNr. 1 Dienstbarkeit fir eine Wasserleitung tiber GSt C und D gemdls Pkt. V. des
Kauftvertrages vom 17.12.2004 zugunsten der GSt E und F.

Insoweit in dieser Option von EZ und GSt die Rede ist handelt es sich jeweils um solche des
GBB.

/1.

Optionseinrdumung:
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Die R bietet nunmehrW (27.04.1934) bzw. einem von ihm namhaft gemachten Dritten seiner
Wahl die EZ A GB B, bestehend aus den GSt C und D zu nachfolgenden Bedingungen zum
Ankauf an:

1.) Kaufoption:
EZ A GB B, bestehend aus GSt C und D

2.) Kautpreis: Wenn die Kaufoption bis zum 31.12.2007 angenommen wird (Annahme
amletzten Tag der Frist ist dafiir ausreichend) betrdgt der Kaufpreis EUR 1.664.413,19.

Sollte der Kaufvertrag spédter angenommen werden, sind zusétzlich zum Kaufpreils von

EUR 1.664.413,19, beginnend ab dem 01.01.2008, Zinsen im Ausmal des 3-Monats-Euribor
und einem Zuschlag von 0,625 Prozentounkten bis zum Tag der Uberweisung des Kaufpreises
zu bezahlen.

Der Kaufpreis ist binnen 14 Tagen ab Unterfertigung des verbticherungsfdhigen Kaufvertrages

und Vorliegen einer Ranganmerkung der beabsichtigten VerduBerung im 1. Rang nach CLNr. 1

beim Treuhédnder Dr. Karl Schelling, Rechtsanwalt, zur direkten Zahlung an die Verkduferin auf
deren Konto bei der Raiffeisenlandesbank Vorarlberg, Kto-Nr. [...], zur Zahlung féllig.

Bei Zahlungsverzug schuldet der Kéufer Verzugszinsen von 8% p.a. Dies unbeschadet des
Rlicktrittsrechtes der Verkaduferin bei Zahlungsverzug des Kéufers trotz Nachfristsetzung von
14 Tagen.

3.) Gewidhrleistung:

Der Kaufer nimmt zur Kenntnis, dass das Kaufobjekt als Freifldche-Tourismusbetriebe
gewidmet ist. Die Verkduferin leistet Gewahr fiir das Fldchenausmal8 von 3.265 m2 und fur die
Freiheit von Kontaminierungen (das sind insbesondere Ole, chemische Stoffe, Abfélle und
sonstige Verunreinigungen). Im tbrigen verzichtet der Kdufer gegeniiber der Verkduferin auf
Jegliche Gewiéhrlelstung fiir sachliche Eigenschaften des Kaufobjektes. Im Rahmen dieses
Gewadhrleistungsverzichtes verzichtet der Kaufer gegentiber der Verkéduferin auch auf jegliche
Irrtumsanfechtung und wegen Anfechtung des Vertrages wegen Verktirzung tiber die Hélfte.

Die Verkauferin leistet dem Kdufer Gewdhr dafiir, dass das Kaufobjekt mit Ausnahme der
Geh- und Fahrrechte und Ver- und Entsorgungsleitungen lber das GSt D, sowie allféllige
Stromkabeln der Offentlichen Stromversorger und Steuerungskabel der M, welche jeweils
entlang der Grundstticksgrenzen verlaufen, sowie der Dienstbarkeit CLNr 1 fiir eine
Wasserleitung tber GSt C und D zugunsten der GSt E und F gemdl8 Pkt. V. des Kaufvertrages
vom 17.12.2004, frei von blicherlichen oder auBerblicherlichen Lasten, privat oder Offentlich
rechtlicher Natur und frer von Bestandrechten tibergeben wird. Es besteht hier derzeit
lediglich eine jederzeit widerrufbare Bittleihe zugunsten der Marktgemeinde B, das Kaufobfekt
fur Tourismuszwecke, insbesondere solche eines Minigolfplatzes zu verwenden.

4.) Ubergabe des Kaufobjektes:

Die Ubergabe des Kaufobjektes erfolgt 1 Tag nach Einlangen des Kauforeises bei der
Verkéduferin. Allféllige Abbruchskosten des Minigolfolatzes oder sonstiger bereits vorhandener
Einrichtungen auf dem Kaufobjekt sind Sache des Kdufers.

5.) Kosten und Geblihren:

Sdmtliche mit der Errichtung und Durchfiihrung dieses Vertrages im Grundbuch verbundene
Kosten und Geblihren (insbesondere auch die Grunderwerbsteuer und Eintragungsgeblihr),
aber auch die Beglaubigungskosten, trdgt der Kéufer.

Allfallige Rechtsberatungskosten trégt jeder Vertragsteil selbst.
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6.) Sonstiges:

Der Kaufer verpfiichtet sich, dass er allfédllige Finanzierungen von Bauvorhaben auf dem
Kaufobjekt, die er in Anspruch nimmt (dabei st es gleichgliltig, ob es sich um Kredit-,
Leasing- oder sonstige Finanzierungen handelt) bei der RB zu den schriftlich vorliegenden
Konditionen des besten Konkurrenzanbotes (= Einstiegsrecht zu den Bestbieterkonditioner)
vornimmt, wenn und insoweit diese die Ubernahme dieser Finanzierungen zu diesen
Konditionen zu diesen Bedingungen winscht und wejters auch die Versicherungen fiir die auf
dem Kaufobjekt errichteten Bauvorhaben an die N zu den schriftlich vorliegenden Konditionen
des besten Konkurrenzanbotes (= Einstiegsrecht zu den Bestbieterkonditionen) vergibt, wenn
diese das ihrerseits zu diesen Bedingungen wiinscht. Wiinscht nur einer der Beglinstigten den
Geschadftsabschiuss, ist dieser mit diesem Beglinstigten vorzunehmen. Wiinschen Beglinstigte
nur einen Teil des Rechtsgeschéftes abzuschlieSen, dann besteht die Verpflichtung fir diesen
Tell.

.
Optionsannahme:

Die Annahme dieser Ankaufsoption fiir die EZ A GB B durch W (27.04.1934) bzw. von ihm
namhaft gemachte Dritte hat spatestens bis zum 31.12.2008 zu erfolgen. Dabei ist es
rechtzeitig, wenn die Annahmerkidrung am letzten Tag der Frist eingeschrieben zur Post
gegeben wird. Dies gerichtet an die Adresse der R [ADR], oder eine spéter nachweislich
bekannt gegebene neue Anschrift.

Wenn W (27.04.1934) ftir sich oder den von ihm namhaft gemachten Dritten rechtzeitig von
dieser Option Gebrauch macht, dann ist Dr. Karl Schelling, Rechtsanwalt, beauftragr,
umgehend einen verblicherungsféhigen Kaufvertrag zu erstellen, sowie eine Ranganmerkung
der beabsichtigten VerdulBerung. Diese ist von den Vertragsparteien umgehend, spatestens
binnen 14 Tagen ab Vorlage durch Dr. Karl Schelling, Rechtsanwalt, beglaubigt zu
unterfertigen.

Ausdrticklich festgehalten wird, dass vom Optionsnehmer kein Optionsentgelt zu bezahlen Jst.
V.
Vorbereitungshandlungen:

Der Optionsnehmer ist berechtigt, auch vor Annahme des Kaufanbotes
Vorbereitungshandlungen fiir das von ihm oder Dritten geplante Bauvorhaben auf dem
Kaufobjekt vorzunehmen. Mit einer Baufiihrung darf jedoch erst nach Annahme des
Kaufanbotes fir das betreffende Grundstiick und nach Bezahlung des auf dieses Grundstiick
entfallenden Kaufpreises begonnen werden.

Der Optionsnehmer ist diesbeztiglich auch berechtigt, erforderliche Bewilligungen fir eine
Baufiihrung vor Annahme des Kaufanbotes einzuholen. Samtliche Kosten der diesbeziiglichen
Verfahren gehen zu Lasten des Optionsnehmers. Die Optionsgeberin erteilt bereits jetzt im
Rahmen des zuvor Angefiihrten ihre Zustimmung zur Baufiihrung des Optionsnehmers bzw.
Dritter auf dem Optionsgrundsttick und verpfiichtet sich in vom Optionsnehmer oder Dritten
eingeleiteten Bewilligungsverfahren vor den Behdrden erforderliche Zustimmungen in der
notwendigen Form sogleich zu erteilen.

V.
Kosten der Option, Sonstiges:

Die Kosten der Errichtung dieses Anbote trdgt der Optionsnehmer. Allféllige diesbeziigliche
Rechtsberatungskosten tragt jeder Vertragsteil aber selbst.
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Die Rechte und Pflichten aus dieser Option gehen auf allfallige Rechtsnachifolger tiber und
sind auf diese zu tberbinden und sind diesen neuerliche Uberbindungsverpflichtungen
aurzuerlegen.

In einem Nachtrag vom 11.7.2007 zu diesem Optionsvertrag teilte die R Herrn W folgendes

mit:

,Belllegend tibermitteln die RB. und die R die Option fiir die EZ A GB B, wie besprochen.

In Ergédnzung zur Option wird bestétigt, dass bei Annahme der Option der R bis zum
31.12.2007 nicht EUR 1.664.413,19, sondern lediglich EUR 1.526.285,82 zur Verfigung zu
stellen sind. Sollte die Annahme der Option innerhalb der Optionsfrist bis zum 31.12.2008
aber nach dem 01.01.2008 erfolgen, sind zusdtzlich zum Betrag von EUR 1,526.285,82
vereinbarungsgemals Zinsen vom 01.01.2008 bis zum Zahlungstag im Ausmal8 des 3-Monats-
Euribor zzgl. einem Zuschlag von 0,625 Prozentpunkten zu bezahlen.

Umgekehrt halten wir fest, dass im Zusammenhang mit dieser Optionserteilung besprochen
worden Ist, dass der RB und/oder der\ auf deren Wunsch die Mdglichkeit eingerdumt wird,
alltéllige Projekte auf der EZ A GB B zu Bestbieterkonditionen zu finanzieren una/oder zu
versichern.”

Mit Telefax vom 11.7.2007 hat Herr W der R mitgeteilt, die Anderungen im Schreiben vom

11.7.2007 zur Kenntnis genommen zu haben und damit einverstanden zu sein.
Der Abtretungsvertrag vom 12.10.2007 hat folgenden Wortlaut:

wHerr KR\W hat mit derR am 11.7./17.7.2007 die als Anlage./1A und ./1 B angeschlossene
Option mit Zusatzvereinbarung vom 11.7.2007 (im Folgenden die "Option") abgeschlossen.

2. Herr KR\ (ibertrdgt hiermit und tritt seine Rechte und Pflichten aus der Option vom
11.7./17.7.2007 an die [Berufungsfiihrerin] mit dem Sitz in [...], ab. Die [Berufungsfiifirerin]
tibernimmt die Rechte und Pflichten aus der Option vom 11.7./17.7.2007 und nimmt diese
Abtretung und die damit verbundene Rechtseinrdaumung an. Die Abtretung erfolgt mit allen
Rechten und Pflichten, so wie sie Herrn KR\W zukommen, jedoch ohne Gegenleistung und
ohne jede wie auch immer geartete Haftung, insbesondere auch nicht fir den
Optionsgegenstand.

3. Herr KR W verpfilichtet sich, gegentiber der R die [Berufungsfiihrerin] als Ubernehmer der
Rechte aus der Option vom 11.7./17.7.2007 mit der von [Berufungsfiihrerin] auf eigene
Verantwortung erstellten, als Anlage./2 angeschlossenen Erkldrungen namhaft zu machen
oder jede sonst geforderte Erkldrung abzugeben, die fiir den Ubergang der Rechte aus der
Option erforderiich ist.

4. Die Vertragsparteien verzichten wechselseitig auf die Anfechtung dieses Vertrags wegen
Irrtums, Zwangs oder wegen Verkdrzung tiber die Hélfte.

5. Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen oder
Ergdnzungen dieses Vertrags bedlirfen der Schriftform.

6. Dieser Vertrag unterliegt materiellem Osterreichischem Recht unter Ausschiuss der
Verwelsungsnormen. Zur Klarstellung wird festgehalten, dass das UN-Kaufrecht auch ber
Anderung der Verhéltnisse nicht auf diesen Vertrag anzuwenden ist oder sein wird.

7. Alle Streitigkeiten, die sich aus diesem Vertrag ergeben oder auf dessen Verletzung,
Aufldsung oder Nichtigkeit beziehen, werden nach der Schieds- und Schiichtungsordnung fir
die standigen Schiedsgerichte der Wirtschaftskammern von drei geméls diesen Regeln

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 5

ernannten Schiedsrichtern endgliltig entschieden. Die im Schiedsverfahren anzuwendende
Sprache ist deutsch. Schiedsort ist Wien. Das Verfahren ist vor dem stédndigen Schiedsgericht
Wien zu fihren.

8. Die im Zusammenhang mit der Verhandlung und dem Abschiuss dieses Vertrags
anfallenden Rechts- und Steuerberatungskosten trégt jede Vertragspartei fir sich selbst. Eine
allféllige Grunderwerbsteuer trdgt [Berufungsfiihrerin], die auch fiir die notwendigen
Erkidrungen und die Bemessung zu sorgen hat.

9. Sollte eine Bestimmung dieses Abtretungsvertrags unwirksam, ungtiltig oder
undurchsetzbar sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit, Glltigkeit oder
Durchsetzbarkeit der tibrigen Bestimmungen nicht bertihrt. Im Falle der Unwirksamkeit,
Ungliltigkeit oder Undurchsetzbarkeit einer dieser Bestimmungen haben die Vertragsparteien
eine dieser Bestimmung im wirtschaftlichen Ergebnis moglichst nahe kommende und nicht
unwirksame, ungliltige oder undurchsetzbare Bestimmung zu vereinbaren.

10. Diese Vereinbarung wird in zwei Ausfertigungen erstellt, eine ist fir die
[Berufungsfiihrerin] bestimmt, eine fir Herrn KR'W. “

Mit Schreiben vom 12.10.2007 teilte Herr W der R mit, dass er die Option der

Berufungsfuhrerin abgetreten hat.

Mit Kaufvertrag vom 30.1./23.4.2008 hat die Berufungsfihrerin die Liegenschaft EZ A GB B
um den Kaufpreis von 1.526.285,82 € erworben.

Mit Bescheid vom 14.1.2009 hat das Finanzamt Feldkirch der Berufungsfiihrerin hinsichtlich
des Abtretungsvertrages betreffend das Optionsrecht auf den Erwerb des Grundstiickes A GB
B vom 12.10.2007 Grunderwerbsteuer in Hohe von 12.880,53 €, das sind 3,5% vom

dreifachen Einheitswert der Grundstiicke EZ A GB B vorgeschrieben.
In der Berufung vom 16.2.2009 brachte die Berufungsfihrerin im Wesentlichen vor:

,Gemél § 1 Abs 1 Z 4 GrESIG unterliegt ein Rechisgeschéft, das den Anspruch auf Abtretung
der Rechte aus dem Kaufanbot begriindet, der Grunderwerbsteuer.

Nach Ansicht des VwGH bewirkt das Erstellen eines Kaufanbots (oder eines Anbots zum
Abschluss eines anderen Vertrags) an sich noch keine Steuerpflicht. Eine solche tritt erst ein,
wenn das Anbot seitens des Anbotsempfédngers (der das Anbot noch nicht angenommen hat)
dem Dritten durch eine Vereinbarung abgetreten wird und sodann der Dritte das Anbot
gegentiber dem Anbotsteller annimmt (VWGH 18.11.1982, 16/0261/80; Dorazil/Takacs,
Grunderwerbsteuergesetz § 1 Rz 10.99).

Nach zutreffender Ansicht des VWGH [10st die Abtretung der Rechite aus dem Kaufanbot
entgegen dem Gesetzeswortlaut die Steuerschuld noch nicht aus. Vielmehr wird die
Steuerpfiicht erst durch die Abtretung in Verbindung mit der Austibung der Rechte aus dem
Anbot durch den Abtretungsempfénger bewirkt. Die Abtretung des Kaufanbots allein ist ein
zwar notwendiger, zur Tatbestandsverwirklichung jedoch nicht ausreichender Sachverhaltsterl.

Diese Ansicht wird auch vom deutschen BFH geteilt (vgl dazu Dorazil/Takacs, aaO § 1 Rz
10.98.e) unter Hinweis auf BFH 10.7.197411 R 12/70).

Die R hat mit Optionsvertrag vom 17.7.2007 Herrn \N bzw einem von ihm namhaft gemachten
Dritten seiner Wahl das Recht eingerdumt, die EZ A GB B, bestehend aus Gst C und D,
kéuflich zu erwerben.
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Nach den Bestimmungen des Optionsvertrags wére die Austibung der Option rechizeitig
erfolgt, wenn die Annahmeerkidarung am letzten Tag der Frist (31.12.2008) eingeschrieben zur
Post gegeben worden ware.

Mit Abtretungsvertrag vom 12.10.2007 hat Herr W dieses Optionsrecht unentgeltlich an die
[Berufungsfiihrerin] lbertragen.

Nach intensiven Vertragsverhandlungen erwarb die [Berufungsfiihirerin] mit Kaufvertrag vom
23.4.2008 von der R die Liegenschaft EZ A GB B.

Der Erwerb der Liegenschaft erfolgte nicht in Austibung der Option vom 17.7.2007, was Sich
bereits aus den im Vergleich zur Option gednderten Vertragsbedingungen (insbesondere dem
von der Option abweichenden Kaufpreis) ergibt (Anlage ./1).

Es ist ein allgemeiner und zentraler Grundsatz des Zjvilrechts, dass die Vertragsparteien im
Rahmen der Privatautonomie fref wéhlen kénnen, mit wem und zu welchen Bedingungen sie
Vertrédge abschlielSen. Den Parteien steht es auch frei, selbstdndig zu bestimmen, wann
Vertrdge enden.

Durch die Gewdhrung einer Option verpfiichtet sich der Optionsgeber, ein im Voraus
bestimmies Rechtsgeschéft im Falle der Optionsannahme abzuschlieSen. Der Optionsgeber ist
grundsédtzlich bis zum zeitlichen Ablauf der Option vertraglich gebunden. Dem
Optionsberechtigten steht es freilich frei, vor Ablauf der Option freiwillig auf sein Optionsrecht
zu verzichten. In diesem Fall wird der Optionsgeber von seiner vertraglichen Verpflichtung
befreit, die Optionsvereinbarung wird aufgelost.

Der Optionsnehmer kann durch einseitige Willenserkldarung die Optionsvereinbarung in Kraft
setzen. Es handelt sich um ein Gestaltungsrecht, wobei es dem Optionsberechtigten frei steht,
das Optionsrecht zu ziehen oder eben nicht.

Die [Berufungsfiihrerin] hat auf das ihr durch Vertrag vom 12.10.2007 eingerdumte
Optionsrecht verzichtet. Aus diesem Grund fanden zwischen den Vertragsparteien intensive
Vertragsverhandlungen statt, die zu einem vollkommen neuen Vertrag fiihirten, fiir den
selbstverstdndlich die anfallende Grunderwerbsteuer angezeigt und bezahlt wurde.

Dass die Option tatsdchlich nicht gezogen wurde, ergibt sich auch daraus, dass weder die
vertraglich vereinbarten Annahmemodalitéten eingehalten, noch der in der Option an sich
vereinbarte Kaufpreis in Hohe von € 1,552.521,26 bezahit wurde.

Da die urspriinglich Herrn W eingerdumte und an [die Berufungsfihrerin] abgetretene Option
nicht gezogen wurde, wurde auch kein geméi3 § 1 Abs 1 Z 4 GrEStG steuerpfilichtiger
Grunderwerbsteuertatbestand verwirklicht. Ein solcher wiirde nur dann vorliegen, wenn das
abgetretene Optionsrecht tatséchlich auch ausgelibt worden waére. Dies ist nicht der Fall.

Die Berufung wurde vom Finanzamt Feldkirch mittels Berufungsvorentscheidung vom
13.5.2009 als unbegriindet abgewiesen. In der Begrindung fiihrte das Finanzamt im

Wesentlichen aus:

~Ein bereits erfolgter Ablauf der Optionsfrist wird, anders als in den vorangehenden Eingaben,
nun nicht mehr eingewendet. Tatsdchlich ist die Optionsfrist auch der 31.12.2008 gewesen,
und nicht der 31.12.2007.

Wenn eingewendet wird, dass die Option nicht ausgetibt worden wére, sondern darauf
verzichtet, was sich auch daraus zeige, dass zu gednderten Vertragsbedingungen verkauft
worden ware, insbesondere den von der Option abweichenden Kaufpreis, so ist zu erwidern,
dass der Kaufpreis genau den Betrag ausmacht, der nach dem Begleitschreiben
(Zusatzvereinbarung) in Ergdnzung zum Optionsvertrag ausgewiesen Ist, ndmlich dem
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Kaultpreis von € 1,526.285,82 (im Gegensatz zum im Optionsvertrag noch ausgewiesenen
Betrag von € 1,664.413,19). Der héhere Kaufpreis war zwar wohl einmal beabsichtigt, da er in
der Optionsurkunde noch ausgewiesen ist, war aber bereits zwischen dem Abtretenden, Herrn
KRW und derR bereits bei Abschluss des Optionsvertrages auf € 1,526.285,82 herabgesetzt
worden.

Damit entspricht aber der Kaufprefs, den die Erwerberin aus der Abtretung der Option, die
[Berufungsfihrerin] zu zahlen hatte auf den Cent genau dem im Optionsvertrag vereinbarten
Kaufpreis fur das Grundsttick.

Wenn eingewendet wird, die Option sei wohl ein Recht, es bestehe aber keine Pfiicht, die
Option zu ziehen, wenn eingewendet wird, nach den Bestimmungen des Optionsvertrages
wadre die Austibung der Option rechtzeitig erfolgt, wenn die Annahmeerkidrung am letzten Tag
der Frist (31.12.2008) eingeschrieben zur Post gegeben worden wére und eingewendet wird,
dass die Option eben nicht ausgelibt worden sei, sondern vielmehr auf das Optionsrecht
verzichtet worden sei und aus diesem Grund zwischen den Parteien intensive
Vertragsverhandlungen stattfanden, die zu einem vollkommen neuen Vertrag gefiihrt hétten,
so0 kann dem nach Ansicht des Finanzamt nicht gefolgt werden.

Richtig ist zwar, dass das Optionsrecht keine Verpflichtung fur den Berechtigten begriindet,
die Option auch auszuiiben. Dass auf das Optionsrecht allerdings verzichtet wurde, ist aus
den Einwendungen und den vorgelegten Unterlagen nicht zu erschlieSen. Es entbehrt nach
Ansicht des Finanzamts jeglicher Begriindung, dass auf das vertragliche Optionsrecht
verzichtet worden sein sollte, um dann ohne gesicherten Anspruch vollkommen neu in
Vertragverhandlungen eintreten zu mdissen, und ohne Gewéhr dafiir zu haben, dass der
VeréduBBerer liberhaupt auch unter gednderten Besitzverhaltnissen beim Erwerber weiterhin
zum Verkauf an den (neu) Optionsberechtigten bereit ist. Nach Ansicht des Finanzamts wére
ein solches Vorgehen geradezu widersinnig, ndmliich adas Optionsrecht durch Verzicht aus der
Hand zu geben, bevor der Erwerb gesichert ist, wenn der Optionsberechtigte auch tatsédchlich
kaufen wollte. Dass der Optionsberechtigte, die Bw., tatsédchlich kaufen wollte, beweist aber
der abgeschlossene Kaufvertrag.

Ein solcher Verzicht (Vertrag oder schriftliche Erkldrung) wurde auch nicht vorgelegt, es
wurde nicht einmal behauptet, dass eine Verzichtserkldrung gegentiber dem Vertragpartner
Jjemals tatsdchlich abgegeben wurde. Ein solcher Sachverhalt kann daher nicht unterstellt
werden.

Wenn eingewendet wird, langwierige Verhandlungen hétten zu einem vollkommen neuen
Vertrag gefiihrt, so ist dem zu erwidern, dass der Kauf im Endeffekt im Wesentlichen zu den
Bedingungen erfolgte, wie die Option im Optionsvertrag samt Zusatzvereinbarung eingeraumt
wurde. Insbesondere handelt es sich um dasselbe Grundstiick zu denselben zugesicherten
Ejgenschaften und Gewahrleistungen und zum selben Kaufprers.

Wenn trotzdem formell allenfalls keine "Austibung der Option” in der Weise erfolgte, dass eine
schriftliche Ausiibungserkidrung dardber ausgefertigt wurde, so heilst dies nicht, dass das
Optionsrecht nicht ausgelibt wurde. Immerhin wurde der Kaufvertrag innerhalb der
Optionsfrist zwischen den Beteiligten abgeschlossen, eine weitere schriftliche Erkldrung
ertibrigte sich daher aufgrund der geédnderten tatsdchlichen Verhéltnisse.

Insbesondere kann aber in steuerlicher Hinsicht das allfallige Fehlen einer formellen
"Austibungserkldrung” nicht dazu fihren, dass dadurch der erfiillte Tatbestand des § 1 Abs 1
Z 4 GrEStG beseitigt wiirde. Es kann in steuerlicher Hinsicht keinen Unterschied machen, ob
eine formelle Austibung des Optionsrechts erfolgt, etwa dadurch, dass erst eine schriftliche
Austibungserkidrung zugestellt wird und im Anschluss daran ein zur Verbticherung
notwendiger Kaufvertrag beurkundet wird oder innerhalb offener (oder verlédngerter) Frist,
weil bereits Einvernehmen besteht und es die Zeit zuldsst, gleich und nur der zur
Verblicherung notwendige Kaufvertrag schriftlich beurkundet wird. Darin kann letztlich nur ein
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einvernehmiiches Abgehen von der urspriinglich vereinbarten Austibungsform gesehen
werden, aber keine Aufthebung oder Verzicht auf das Optionsrecht.

Zudem konnten sonst steuerliche Folgen vollkommen willkdrlich gestaltet werden.
Dem Berufungsbegehren kann daher nicht gefolgt werden. “

Im Vorlageantrag vom 16.6.2009 brachte die Berufungsfihrerin im Wesentlichen vor:

,Das Finanzamt Feldkirch ist der Ansicht, dass der von der [Berufungsfiihrerin] bezahlte
Kauftpreis auf den Cent genau dem im Optionsvertrag vereinbarten Kaufpreis fir das
Grundsttick entspricht. Dies ist nicht richtig. Die relevanten Bestimmungen aus dem
Optionsvertrag lauten wie folgt:

17 § 2
Optionseinrdumung

(2) Kauftpreis: Wenn die Kaufoption bis zum 31.12.2007 angenommen wird (Annahme am
letzten Tag der Frist (st dafir ausreichend) betrdgt der Kaufpreis € 1,664.413, 19. Sollte der
Kautvertrag spéater angenommen werden, sind zusétzlich zum Kaufpreis von € 1,664.413, 19,
beginnend ab dem 1.1.2008, Zinsen im Ausmal3 des 3-Monats-Euribor und einem Zuschlag
von 0,625 Prozentpunkten bis zum Tag der Uberweisung des Kauforeises zu bezahlen. "

In der Zusatzvereinbarung zur Option vom 11.7.2007 (.12) wurde die Kauforeiszahlung wie
folgt abgedndert:

“In Erganzung zur Option wird bestatigt, dass bei Annahme der Option der R bis zum
31.12.2007 nicht € 1,664.413,19, sondern lediglich € 1,526.285,82 zur Verfligung zu stellen
sind. Sollte die Annahme der Option innerhalb der Optionsfrist bis zum 31.12.2008 aber nach
dem 1.1.2008 erfolgen, sind zusdtzlich zum Betrag von € 1,526.285,82 vereinbarungsgemal’
Zinsen vom 1.1.2008 bis zum Zahlungstag im Ausmal8 des 3-Monats-Euribor zuztiglich einem
Zuschlag von 0,625 Prozentpunkten zu bezahlen."”

Die Liegenschaft EZ A GB B, bestehend aus Gst C und D, wurde von der [Berufungsfiihrerin]
kduflich erworben. Dies aber entgegen der Ansicht des FA Feldkirch nicht in Ausibung der
Option:

Im Kaufvertrag lber die gegenstandliche Liegenschaft wird ein Kaufpreis von € 1,526.285,82
ausgewiesen. Wenn, was vorliegend aber nicht der Fall ist, die Option tatséchlich gezogen
worden ware, hdtte die [Berufungsfiihrerin] gemals der getroffenen Zusatzvereinbarung den
Betrag von € 1,526.285,82 zuztiglich Zinsen vom 1.1.2008 bis zum Zahlungstag (nach den
Bestimmungen des Kaufvertrages dem 7.5.2008) im Ausmal3 des 3-Monats-Euribor zuziiglich
einem Zuschlag von 0,625 Prozentpunkten bezahlen mdissen.

Ausgehend von einem 3-Monats-Euribor von 4,78 % fir April 2008 ergibt sich ein Zinssatz,
von 5,41 % fur 128 Tage und somit in Summe Zinsen von € 28.878,--. Wenn die
Optionsbedingungen eingehalten worden wéren, hétte in den Kaufvertrag eine gleichlautende
Bestimmung aufgenommen werden mdssen. Dies ist aber gerade nicht der Fall.

Die Option ist eine befristete bindende Offerte. Durch den Optionsvertrag rdumt ein
Vertragsteil dem anderen ein Gestaltungsrecht ein. Der Optant kann durch eine einseitige
Gestaltungserkldarung den anderen Teil verbinden, eine im Optionsvertrag bereits vorgesehene
Lelstung zu erbringen. Die Option berechtigt den Optanten, durch einseitige Erkldrung ohne
neuerlichen Vertragsabschluss das Schuldverhéltnis selbst hervorzurufen und gibt dem
Berechtigen nach Abgabe dieser Erkildarung den Anspruch auf Erfillung des
Schuldverhaltnisses (Arnold/Arnold, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987 Rz
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133a). Wesen der Option ist es, dass ein im Voraus bestimmtes Rechtsgeschdft in Geltung
gesetzt wird. Dies ist vorliegend gerade nicht der Fall.

2. Nach Ansicht des Finanzamts Feldkirch entbehrt es jeglicher Begriindung, dass auf das
vertragliche Optionsrecht verzichtet worden sein sollte, um dann ohne gesicherten Anspruch
in vollkommen neue Vertragsverhandlungen eintreten zu mtissen, und ohne Gewéhr daftir zu
haben, dass der Verkdufer liberhaupt auch unter gednderten Besitzverhdéltnissen beim
Erwerber weiterhin zum Verkauf an den neuen Optionsberechtigten bereit ist.

Dem ist entgegenzuhalten, dass durch die Gewéhrung einer Option der Optionsgeber fiir den
Optionszeftraum vertraglich gebunden ist. Ohne Verzicht auf das Optionsrecht durch die
[Berufungsfiihrerin] hétten keine Vertragsverhandlungen gefiihrt werden kénnen. Dass aber
tatsachlich Vertragsverhandlungen gefiihrt wurden, die in einen Kaufvertrag mit einem
geringeren Kaufprels miindeten, ergibt sich aus Punkt 1.

Entgegen der Ansicht des Finanzamies ist es auch nicht "geradezu widersinnig”, das
Optionsrecht durch Verzicht aus der Hand zu geben, bevor der Erwerb gesichert ist, wenn die
Optionsbedingungen nicht den Vorstellungen des Erwerbers entsprechen. Tatsdchlich hétte
die [Berufungsfiihrerin] - wenn sie die Option tatsachlich gezogen hétte — die Option nur zu
den vertraglich vereinbarten Optionsbedingungen annehmen konnen. Dies war aber nicht
gewollt, weil dann zusédtzlich Zinsen (im vorliegenden Fall in Hohe von € 28.878,--) bezahit
hétten werden miissen. Es Ist auf das Verhandlungsgeschick der [Berufungsfihrerin]
zurtickzufiihren, dass ein weitaus geringer Kauforeis bezahlt wurde.

Da der abgeschlossene Kaufvertrag nicht zu den in der Optionsvereinbarung getroffenen
Bedingungen abgeschlossen wurde, wurde die Option nicht gezogen. Da die Option nicht
gezogen wurde, ist auch der Tatbestand des § 1 Abs 1 Z 4 GrStG nicht erfillt.

3. Dass das Finanzamt einerseits fir die Erfiillung des Tatbestandes von § 1 Abs 1 Z 4 GrEStG
eine formelle Optionsausiibungserkidrung nicht verlangt, andererseits aber offenbar fir einen
wirksamen Verzicht auf das Optionsrecht einen Vertrag oder eine schriftliche Erkldrung
verlangt, Iist nicht nachvollziehbar, weil auf ein Recht auch konkludent verzichtet werden
kann. Auch wurde - entgegen der Ansicht des Finanzamtes Feldkirch - vorgebracht, dass auf
das Optionsrecht verzichtet wurde.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaR § 1 Abs. 1 Z. 4 GrEStG unterliegt der Grunderwerbsteuer ein sich auf ein inlandisches
Grundstiick beziehendes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Abtretung der Rechte aus
einem Kaufanbot oder aus einem Anbot zum Abschluss eines anderen Vertrages, kraft dessen

die Ubereignung verlangt werden kann, begriindet.

Der Tatbestand der Abtretung der Rechte aus einem Kaufanbot ist erfillt, wenn derjenige,
den der Grundstiickseigentiimer zur Benennung eines Dritten als Kaufer berechtigt hat, einen

Dritten als Kaufer benennt und dieser das Anbot angenommen hat.

Im vorliegenden Fall hat die Berufungsfuhrerin ein Ubertragbares, befristet bindendes Anbot
in Form eines Optionsrechtes zum Erwerb, und zwar zum Kauf, einer bestimmten Liegenschaft
von Herrn W erworben. Durch diese Option erhielt sie das befristete Recht, das inhaltlich

bereits bestimmte Schuldverhaltnis durch einseitige Erklarung in Geltung zu setzen und
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solcherart selbst den Anspruch auf Erfullung zu begriinden. In der Folge hat die
Berufungsfuhrerin das Grundstiick um den Kaufpreis der in der Ergdnzung vom 11.7.2007

zum Optionsvertrag fir Optionsaustibung bis zum 31.12.2007 vereinbart war, gekauft.

Wenn die Berufungsfuhrerin vorbringt, dass sie auf die Ausiibung der Option verzichtet habe
und den Vertrag neu verhandelt habe — die Verkauferin habe darum das Grundstick um den
im Nachtrag zur Optionsvereinbarung angefiihrten Kaufpreis erwerben kdnnen, ohne dass sie
dafiir die vereinbarten Zinsen habe bezahlen mussen — so ist sie darauf hinzuweisen, dass
dies wohl nur darum madglich war, weil auf Grund der aufrechten Option die Verk&uferin nicht
in der Lage war, bis zum 31.12.2008 das Grundstiick anderweitig zu verwerten und es mehr
als ungewiss gewesen ist, dass die Verkauferin nach Ablauf der Option ein besseres Angebot
erhdlt. Diese starke Verhandlungsposition der Berufungsfihrerin war aber nur méglich, weil
die Verkauferin durch den Optionsvertrag gebunden war. Fur den UFS sind die Ausfihrungen
der Berufungsfihrerin wonach Verhandlungen nur méglich gewesen seien, weil sie vorher auf

das Optionsrecht verzichtet habe, nicht nachvollziehbar.

Zudem geht aus dem Nachtrag vom 11.7.2007 zum Optionsvertrag hervor, dass die
Verzinsung nur dann erfolgt, wenn die Annahme der Option nach dem 1.1.2008 erfolgt. Es ist
durchaus wahrscheinlich, dass die Berufungsfiihrerin die Option bereits vor dem 1.1.2008
mundlich oder telefonisch angenommen hat, die verbiicherungsféhige Urkunde aber erst im
Jahr 2008 erstellt wurde. In diesem Fall wére keine Verzinsung angefallen. Fur die Annahme
der Option im Jahr 2007 spricht, dass der Kaufpreis auf den Cent genau dem fir den Fall der
Annahme bis 31.12.2007 vereinbarten ungeraden Preis entspricht und Herr W der R bereits
mit Schreiben vom 12.10.2007 mitgeteilt hat, dass er die Option an die Berufungsfihrerin
abgetreten hat. Aber selbst wenn dies nicht der Fall war, wére die Option einer Verhandlung
dahingehend dass keine Zinsen verrechnet werden, nicht entgegengestanden. Ein Verzicht auf
die Optionsaustibung héatte wohl nur darin bestehen kénnen, dass die Berufungsfiihrerin den

Optionsgegenstand nicht erwirbt. Dies ist aber nicht der Fall.

Da sich die Berufungsfiihrerin im Abtretungsvertrag hinsichtlich der Option verpflichtet hat,
eine allfallige Grunderwerbsteuer zu tragen, war der Grunderwerbsteuerbescheid an die

Berufungsfuhrerin zu richten.

Bei einem Erwerb gemaR 8§ 1 Abs 1 Z 4 GrEStG ist der dreifache Einheitswert die

Steuerbemessungsgrundlage.
Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in der Berufungsvorentscheidung verwiesen.

Die Berufung war daher als unbegriindet abzuweisen.
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Feldkirch, am 6. September 2010
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