AuBenstelle Wien
Senat (Wien) 21

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/0536-W/12

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat lber die Berufung des Herrn F. H., W., vertreten durch
Frau F.D., gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Gebtihren, Verkehrsteuern und
Gllicksspiel vom 8. September 2011 betreffend Abweisung eines Antrages gemaB § 17 GrEStG
entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Am 30. Marz bzw. 13. April 2011 wurde zwischen der Stadt als Verkauferin und Herrn F. H.,
dem Berufungswerber, als Kaufer ein Kaufvertrag abgeschlossen. Fir diesen Kaufvertrag

wurde die Grunderwerbsteuer selbst berechnet und lautet dieser Kaufvertrag auszugsweise:

L. Kaufobjekt und Kauf

Die Verkéduferin ist Alleineigentimerin der EZ 1 Grundbuch 11, bestehend aus dem
Grundstiick 1/1 im Gesamtausmal3 von 7.554 m2 mit nachfolgendem Grundbuchsstand.

Diese Liegenschaft stellt den Kaufgegenstand dar.

Die Stadt — im folgenden kurz Verkauferin genannt — verkauft und tbergibt nunmehr an Herrn
F. H. —im folgenden kurz Kaufer genannt — und dieser kauft und lbernimmt von Ersterer die
oben naher beschriebenen Liegenschaft in sein Alleineigentum.

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 2

Die VerduBerung erfolgt mit allem tatséchlichen und rechtlichen Zubehdr, mit allen Rechten
und Vorteilen und Verpflichtungen, wie die Verkéduferin diese Liegenschaft bisher besessen hat
oder zu besitzen und benditzen berechtigt war, so wie diese heute liegt und steht.

II. Kautpreis

Der vereinbarte Kaufpreis betragt € 135.000,00 (in Worten. Euro
einhundertfiinfunddreiBigtausend).

Der Kaufpreis ist binnen 14 Tagen nach beidseitiger Vertragsunterfertigung auf ein von der
Verkéuferin namhaft zu machendes Konto zur Uberweisung zu bringen.

Der Kaufer verpfiichtet sich weiters, binnen 14 Tagen nach beidseitiger Vertragsunterfertigung
die Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 % und die Eintragungsgeblihr in Hohe von 1,1 % der
Kaufsumme, gesamt sohin € 6.210,00 auf das Konto der Vertragserrichterin bei der ..... zu
bezahlen.

Die Entrichtung dieser Nebengebdiihren erfolgt durch die Vertragserrichterin im Zuge der
Selbstberechnung.
Dem Grundbuchsgericht gegentiber ist die Kaufpreiserfiillung nicht nachzuweisen.

111, Gewahrleistung

Der Kaufer erkiart, das Kaufobjekt eingehend besichtigt zu haben und lber dessen Zustand in
Kenntnis zu sein.

Die Verkaduferin haftet weder fir ein ziffernmaBig genau bestimmtes Fidchenausmal, eine
sonstige bestimmte Eigenschaft oder Beschaffenheit einschl. Beschaffenheit des Untergrundes
oder Verwendbarkeit des Kaufgegenstandes, noch fir Altlasten, welcher Art und Rechtsnatur
auch immer. Die Verkauferin haftet aber fir die Satz-, Lasten- und Schuldfreiheit von allen
bdicherlichen Verbindlichkeiten — ausgenommen die unter C-LNr. 1a und 2a eingetragenen
Dienstbarkeiten — sowie fir die Bestandfreiheit des Kaufgegenstandes.

Der Verkauferin sind keine auBerbticherlichen Lasten bekannt.

Der Kaufer erkiart, dardiber in Kenntnis zu sein, dass fiir das gegenstandliche Kaufobjekt kein
Kanalanschluss an das offentliche Kanalnetz vorhanden ist und es seitens der Verkauferin
auch zukdnftig nicht geplant ist, einen solchen zu verlegen.

Sollten vom Kaufer am Kaufgegenstand Fldchen geschaffen werden, auf denen
Oberfidchenwasser nicht versickern kann und diese Wésser sohin auf den offentlichen Weg
gelangen kénnen, ist der Kaufer in Kenntnis und verpfiichtet sich, dies auf eigene Kosten und
durch geeignete MalBnahmen (wie insbesondere Herstellung einer Oberflachenentwdasserung,
schadlose Ableitung in die Bach) zu unterbinden.

FuUr den Fall, dass zukdnftig das Kaufobjekt betreffende Grundabtretungen — welcher Art auch
immer — erforderlich werden, kommen die Parteien lberein, dass diese Abtretungen
unentgeltlich erfolgen und die Stadt keine Entschadigungszahlungen hiefiir zu leisten hat.

1V. Besitziibergabe

Die tatséchliche Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes durch die Verkiuferin in den
physischen Besitz und Genuss des Kaufers erfolgt am Tag der Kautpreiszahlung.

Dem Kéufer geblibrt daher vom Zeitpunkt der Ubergabe an die Nutzung des Vertragsobjektes,
und hat dieser auch von da an die Gefahr und den Zufall des Besitzes zu tragen, sowie die die
Vertragsliegenschaft betreffenden Steuern, dffentlichen Abgaben und sonstigen Lasten zu
vertreten und aus eigenem zu berichtigen.

V. Anfechtungsverzicht
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Die Vertragsteile erkidren, dass ihnen der wahre Wert des Vertragsobjektes bekannt ist und
sie demnach Leistung und Gegenleistung als einander angemessen anerkennen. Sie
verzichten auf die Anfechtung dieses Vertrages wegen Verletzung lber oder unter die Hélfte
des wahren Wertes, ebenso auf Anfechtung wegen Irrtum.

Am 31. Mai bzw. 7. Juni 2011 wurde von der Stadt als Verkauferin und dem Berufungswerber

als Kaufer eine Aufhebungsvereinbarung errichtet wie folgt:

//-['

Zwischen den Parteien wurde am 30.03.2011 / 13.04.2011 der Kaufvertrag betreffend
Liegenschaft EZ 1 Grundbuch 11 abgeschlossen.

/A

Die Parteien kommen (berein, den Kaufvertrag vom 30.03./13.04.2011 einvernehmilich
riickwirkend aufzuheben.

111

Allfallige mit der Aufhebung des Kaufvertrages vom 30.03./13.04.2011 verbundenen Kosten,
Steuern und Gebliihren tragtF. H.."

Ebenfalls am 31. Mai bzw. 7. Juni 2011 wurde von der Stadt als Verkduferin und der
Fassbinderei H. GmbH vertreten durch den alleinigen Gesellschafter und zukiinftigen
Geschaftsfihrer F. H. als Kauferin ein Kaufvertrag abgeschlossen, welcher auszugsweise

lautet:

1. Kaufobjekt und Kauf

Die Verkéuferin ist Alleineigentimerin der EZ 1 Grundbuch 11, bestehend aus dem
Grundstiick 1/1 im Gesamtausmal3 von 7.554 m2 mit nachfolgendem Grundbuchsstand.

Diese Liegenschaft stellt den Kaufgegenstand dar.

Die Stadt — im folgenden kurz Verkauferin genannt — verkauft und tbergibt nunmehr an
Fassbinderei H. GmbH — im folgenden kurz Kauferin genannt — und diese kauft und
Ubernimmt von Ersterer die oben naher beschriebenen Liegenschaft in ihr Alleineigentum.

Die VerduBerung erfolgt mit allem tatsdchlichen und rechtlichen Zubehdr, mit allen Rechten
und Vorteilen und Verpflichtungen, wie die Verkduferin diese Liegenschaft bisher besessen hat
oder zu besitzen und bentitzen berechtigt war, so wie diese heute liegt und steht.

II. Kautpreis

Der vereinbarte Kaufpreis betragt € 135.000,00 (in Worten: Euro
elnhundertfinfunddreiBigtausend).

Der Kaufpreis ist unverziglich nach Rechtswirksamkeit des Kaufvertrages auf ein von der
Verkéuferin namhaft zu machendes Konto zur Uberweisung zu bringen.

Die Kauferin verpfiichtet sich weiters, die Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 % und die
Eintragungsgeblihr in Héhe von 1,1 % der Kaufsumme, gesamt sohin € 6.210,00 auf das
Konto der Vertragserrichterin bei der ..... zu bezahlen.
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Die Entrichtung dieser Nebengebdiihren erfolgt durch die Vertragserrichterin im Zuge der
Selbstberechnung.
Dem Grundbuchsgericht gegentiber ist die Kaufpreiserfiillung nicht nachzuweisen.

III. Gewahrleistung

Die Kauferin erkiart, das Kaufobjekt eingehend besichtigt zu haben und liber dessen Zustand
in Kenntnis zu sein.

Die Verkauferin haftet weder fir ein ziffernméaBig genau bestimmtes Fidchenausmal, eine
sonstige bestimmte Eigenschaft oder Beschaffenheit einschl. Beschaffenheit des Untergrundes
oder Verwendbarkeit des Kaufgegenstandes, noch fur Altlasten, welcher Art und Rechtsnatur
auch immer. Die Verkauferin haftet aber fiir die Satz-, Lasten- und Schuldfreiheit von allen
biicherlichen Verbindlichkeiten — ausgenommen die unter C-LNr. 1a und 2a eingetragenen
Dienstbarkeiten — sowie fiir die Bestandfreiheit des Kaufgegenstandes.

Der Verkauferin sind keine aulBerbticherlichen Lasten bekannt.

Die Kauferin erkiart, darciber in Kenntnis zu sein, dass fir das gegenstandliche Kaufobjekt
kein Kanalanschluss an das Offentliche Kanalnetz vorhanden ist und es seitens der Verkduferin
auch zukdinftig nicht geplant ist, einen solchen zu verlegen.

Sollten von der Kauferin am Kaufgegenstand Fldachen geschaffen werden, auf denen
Oberfldchenwasser nicht versickern kann und diese Wdésser sohin auf den offentlichen Weg
gelangen kénnen, ist die Kauferin in Kenntnis und verpfiichtet sich, dies auf eigene Kosten
und durch geeignete MaBnahmen (wie insbesondere Herstellung einer
Oberfldchenentwdésserung, schadlose Ableitung in die Bach) zu unterbinden.

FUir den Fall, dass zukiinftig das Kaufobjekt betreffende Grundabtretungen — welcher Art auch
immer — erforderlich werden, kommen die Parteien tberein, dass diese Abtretungen
unentgeltlich erfolgen und die Stadt keine Entschadigungszahlungen hiefir zu leisten hat.

1V. Besitziibergabe

Die tatséchliche Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes durch die Verkéuferin in den
physischen Besitz und Genuss der Kauferin erfolgt mit dem Tag der Rechtswirksamkeit des
Vertrages.

Der Kguferin gebiibrt daher vom Zeitpunkt der Ubergabe an die Nutzung des
Vertragsobjektes, und hat diese auch von da an die Gefahr und den Zufall des Besitzes zu
tragen, sowie die die Vertragsliegenschaft betreffenden Steuern, offentlichen Abgaben und
sonstigen Lasten zu vertreten und aus eigenem zu berichtigen.

V. Anfechtungsverzicht

Die Vertragsteile erkidren, dass ihnen der wahre Wert des Vertragsobjektes bekannt ist und
sie demnach Leistung und Gegenleistung als einander angemessen anerkennen. Sie
verzichten auf die Anfechtung dieses Vertrages wegen Verletzung lber oder unter die Halfte
des wahren Wertes, ebenso auf Anfechtung wegen Irrtum.

X. Aufschiebende Bedingung

Die Fassbinderei H. GmbH wurde vor Abschluss dieses Vertrages mit Gesellschaftsvertrag vom
31.05.2011 gegriindet, ist jedoch noch nicht im Firmenbuch eingetragen. Alleiniger
Gesellschafter und zukiinftiger Geschaftsfihrer ist F. H., geb. .....

Der Vertrag wird daher unter der aufschiebenden Bedingung abgeschlossen, dass die Kauferin
als Gesellschaft im Firmenbuch eingetragen wird. "
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Die Eintragung der Fassbinderei H. GmbH in das Firmenbuch erfolgte am 11. Juni 2011.

Mit dem an das Finanzamt flir Geblhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel gerichteten
Schriftsatz vom 9. Juni 2011 wurden der mit dem Berufungswerber abgeschlossene
Kaufvertrag und der Aufhebungsvertrag tbermittelt und um Erlassung eines Bescheides gem.
§ 17 GrEStG und um Riickzahlung der Grunderwerbsteuer und der Eintragungsgebtihr
ersucht.

Am 30. Juni 2011 wurde vom Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel
ersucht, Unterlagen zu ibersenden, woraus der Geldriickfluss betreffend Kaufpreis ersichtlich
ist. Am 12. Juli 2011 wurde mitgeteilt, dass kein Kaufpreis geflossen ist. Der Vertrag wurde

vor Kaufpreiszahlung riickwirkend aufgehoben.

Mit Schriftsatz vom 27. Juli 2011 wurde von der Vertreterin des Berufungswerbers dem

Finanzamt flir Geblihren, Verkehrsteuern und Gllicksspiel mitgeteilt:

~Die Aufhebung des Kaufvertrages zwischen F. H. und der =Stadt wurde bereits kurz nach
Abschluss im April 2011 vereinbart und zwar zwischen den Parteien miindlich und anlasslich
eines Telefonates, welches ich mit dem Sachbearbeiter der Liegenschaftsabteilung, Herrn H.L.
gefiihrt habe. Ich lbermittle diesbeziiglich meinen Aktenvermerk lber das Telefonat vom
21.04.2011 zur Dokumentation.

Ab diesem Zeitpunkt bestand daher die Moglichkeit und Verfiigung lber das Grundstiick durch
die Eigentimerin =Stadt. Der Abschluss der schriftlichen Aufhebungsvereinbarung vom
31.05.2011 erfolgte lediglich zur Dokumentation der vereinbarten Aufhebung und
Rlickgdngigmachung des Kaufvertrages.

Ich hoffe, damit ausreichend Aufkidrung gegeben zu haben. Sollte der vorgelegte
Aktenvermerk zur Dokumentation nicht ausreichen, kann eine Bestatigung des
Sachbearbeiters durch die =Stadt vorgelegt werden. Der diesbeziigliche Sachbearbeiter H.L.
Ist jedoch derzeit auf Urlaub. Sollte dies notwendig werden, ersuche ich um Aufforderung mit
Fristsetzung, wenn maoglich bis 31.08.2011."

Der beigelegte Aktenvermerk lautet:

» Telefonat mit H.L.
Liegenschaftsabteilung des Stadt,

Es wird Bezug genommen auf den am 30.03.2011 abgeschlossenen Kaufvertrag zwischen der
=Stadt undF. H..

Ich teile mit, dass nach telefonischer Riicksprache mit Herrn F. H. der Kaufvertrag nicht
abgeschlossen und daher riickabgewickelt werden soll.

Herr =H.L. bestatigt, dass er liber diesen Umstand von Herrn H. bereits informiert worden sei.
Er bestatigt, mit der Aufhebung des Vertrages einverstanden zu sein.

Vereinbart wird eine weitere Kontaktaufnahme in der Woche nach Ostern, sobald Herr H. aus
dem Auslandsaufenthalt zurdck ist,"

Am 1. September 2011 wurde von der Vertreterin des Berufungswerbers folgende schriftliche

Stellungnahme erstattet:
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,Der Kaufvertrag zwischen F. H. und =Stadt wurde am 30.03.2011 abgeschlossen. Im
Kaufvertrag ist unter Punkt II. die Bezahlung des Kaufpreises binnen 14 Tagen nach
Vertragsunterfertigung vereinbart.

Der Kaufer hat den Kaufpreis trotz Falligkeit nicht innerhalb der 14 Tage an den Verkdufer
liberwiesen.

Am 20.04.2011 kam es daraurhin zwischen dem Kéaufer und dem Leiter der
Liegenschaftsabteilung der =Stadt zu einem Telefonat. In diesem Telefonat wurde zwischen
den Parteien ausdrticklich die sofortige Aufhebung des Kaufvertrages vereinbart. Dies wurde
in einem folgenden Telefonat mit der Vertragserrichterin auch bestatigt.

Ab 20.04.2011 hat die =Stadt daher wieder ihre urspriingliche Rechtsstellung als Eigentimer
erlangt und war diese - wie von der Verkaduferin auch schriftlich bestatigt wird - auch ab
diesem Zeitpunkt voll verfiigungsberechtigt iber die Liegenschaft. Die =Stadt hatte daher
auch ab diesem Zeitpunkt die Moglichkeit, das Grundstiick einem Dritten zu verkaufen.

Im Mai 2011 tratF. H. als Geschéftsfihrer der Fassbinderei H. GmbH nochmals an die =Stadt
wegen eines Ankaufes der Liegenschaft heran und wurde ein Kaufvertragsentwurf vorgelegt.
In weiterer Folge wurde dieses Angebot von der =Stadt angenommen und genehmigt und am
31.05.2011 der Kaufvertrag =Stadt - F. H. GmbH errichtet.

Die ebenfalls am 31.05.2011 errichtete Authebungsvereinbarung zum Kaufvertrag F. H. -
=Stadt wurde ausschlieBlich zu dem Zwecke abgeschlossen, um die bereits im April erfolgte
Aufhebung des Vertrages zu dokumentieren.

Beweis:

Aktenvermerk D.R.

Bestatigung Stadt., Liegenschaftsverwaltung
Bestatigung Vertragserrichterin D.R.

Aus dem oben geschilderten Sachverhalt ergibt sich daher, dass die Riickgangigmachung des
Kaufvertrages vom 30.03.2011 am 20.4.2011 stattgefunden hat, zu welchem Zeitpunkt der
Kautpreis trotz Falligkeit nicht bezahlt war.

Zu diesem Zeitpunkt lag keine Vereinbarung hinsichtlich eines Weiterverkaufes vor.

Die Verkaduferin hat daher jene Verfiigungsmacht (ber die Liegenschaft, die sie vor Abschluss
des Kaufvertrages hatte, ab 20.4.2011 wiedererlangt und konnte dber die Liegenschaft frei
verfigen."

Neben dem bereits vorgelegten Aktenvermerk wurden dieser zwei Bestatigungen beigelegt.

Diese Bestatigungen lauten:

1) vom 31. August 2011:
Ich, H.L., Leiter der Liegenschaftsabteilung beim Stadt., bestétige hiermit nachstehendes:

Als Leiter der Liegenschaftsabteilung war ich mit der Abwicklung des Verkaufes der
Liegenschaft EZ1 KG 11 beauftragt. Es handelt sich um eine unbebaute Liegenschaft.

Es wurde in diesem Zusammenhang am 30.03.2011 ein von der Vertragserrichterin D.R.
erstellter Kaufvertrag mit Herrn F. H. abgeschlossen.

Am 20.04.2011 wurde anlasslich eines Telefonates mit F. H. die sofortige Aufhebung des
Kaufvertrages vom 30.03.2011 vereinbart, Dies wurde auch gegendiiber der Vertragserrichterin
=D.R. in einem nachfolgenden Telefonat bestétigt. Zu diesem Zeitpunkt war trotz Falligkeit
der Kaufpreis noch nicht berwiesen.

Die =Stadt war nach dem Verstandnis beider Vertragsparteien ab dem Zeitpunkt 20.04.2011
wieder Eigentiimer der Liegenschaft und voll verfiigungsberechtigt.
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Erst im Mai 2011 wurde der Kauf der Liegenschaft durch die FassbindereiH. neuerlich
angeboten. Der diesbezigliche Kaufvertrag wurde dann am 31.05.2011 unterfertigt.

Der schriftliche Aufhebungsvertrag vom 31.05.2011 erfolgte ausschliellich zur nachtraglichen
Dokumentation des bereits im April aufgehobenen Kaufvertrages vom 30.03.2011."

2) von D.R.:

~Ich, D.R. war in der Angelegenheit Kaufvertrag F. H. — =Stadt mit der Errichtung des
Vertrages beauftragt.

Der Kaufvertrag wurde von mir vorbereitet und am 30.03.2011 von den Parteien unterfertigt.

Am 21.4.2011 wurde ich von Herrn F. H. dartber informiert, dass der Kaufvertrag vom
30.03.2011 anlasslich eines Telefonates am 20.4.2011 mit dem Leiter der
Liegenschaftsabteilung einvernehmlich aufgehoben worden ist.

In einem daraufhin von mir am 21.4.2011 mit dem Leiter der Liegenschaftsabteilung, Herrn
=H.L. gefiihrten Telefonat beststigte dieser das Telefonat mit dem Kaufer vom 20.4.2011 und
die vereinbarte sofortige Aufhebung des Kaufvertrages, sodass der abgeschlossene
Kaufvertrag nunmehr hinféllig sei.

Ich habe daraufhin lber das Telefonat einen Aktenvermerk angelegt. "

Der Antrag auf Riickzahlung der Grunderwerbsteuer gemaB § 17 GrEStG wurde vom
Finanzamt flir Geblihren, Verkehrsteuern und Gllicksspiel mit Bescheid vom
8. September 2011 abgewiesen. Begriindet wurde diese Abweisung wie folgt:

~Eine ernstgemeinte Riickgangigmachung des Erwerbsvorganges liegt nur dann vor, wenn der
Verkédufer hiedurch wieder die freie Verfiigungsmacht tber das Grundstiick erlangt. Erfolgen
die Aufiésung des alten und der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu am
selben Tag, kann der Verkdufer zwangslaufig die Moglichkeit nicht wiedererlangen, das
Grundstiick einem Dritten zu verkaufen (UFSW, GZ RV/0335-W/03 vom 28.02.2006).

Wenn auch, wie in der schriftlichen Stellungnahme ausgefihrt wird, in einem Telefonat die
Aufhebung beschlossen wurde, hat der Verkdufer noch nicht die freie Verfliigungsmacht lber
das Grundsttick wiedererlangt.

Da im vorliegenden Fall sowohl der Aufthebungsvertrag als auch der neue Kaufvertrag am
31.5.2011 abgeschlossen wurden und der Erwerb zum gleichen Preis durch die vom
urspriinglichen Erwerber am selben Tag errichtete GmbH erfolgte, konnte dem Antrag gem.
§ 17 GrEstG nicht stattgegeben werden. "

In der gegen diesen Bescheid eingebrachten Berufung wurde vorgebracht:

, Mit dem angefochtenen Bescheid hat das Finanzamt fir Geblihren, Verkehrssteuern und
Gliickspiel den Antrag des Berufungswerbers, gemal3 § 17 GrEStG die Grunderwerbsteuer fiir
den Kaufvertrag vom 13.4.2011 mit der Stadt herabzusetzen, abgewiesen.

Dieser Bescheid wird zur Génze bekampft und beantragt, der Unabhédngige Finanzsenat wolle
den angefochtenen Bescheid abandern und dem Antrag des Berufungswerbers auf
Herabsetzung der Grunderwerbsteuer auf Null stattgeben.

Begriindung der Berufung
1. Der Entscheidung liegt folgender Sachverhalt zugrunde:
1. 1. Der Kaufvertrag vom 30.3./13.4.2011
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Mit Kaufvertrag vom 30.3./13.4.2011 schlossen die Stadt als Verkauferin und der
Berufungswerber als Kaufer einen Kaufvertrag tber die Liegenschaft EZ 1 Grundbuch 11.
Nach Punkt II. des Kaufvertrages sollte der Kaufpreis binnen 14 Tagen nach beidseitiger
Vertragsunterfertigung an die Verkéuferin (iberwiesen werden. Die tatséchliche Ubergabe und
Ubernahme des Kaufobjektes in den physischen Besitz und Genuss des Kéufers war in Punkt
1V. fir den Tag der Kaufpreiszahlung vorgesehen.

Beweis:
Kaufvertrag vom 30.3./13.4.2011

1.2. Der Aufhebungsvertrag

Am 20.4.2011 hat der Kdufer und Berufungswerber in einem Telefonat mit Herrn H.L. als
Vertreter der Verkauferin miindlich die sofortige Aufhebung des Kaufvertrages vom
30.3./13.4.2011 vereinbart. Zu diesem Zeitpunkt war weder der Kaufpreis bezahlt, noch die
Liegenschaft an den Kaufer tbergeben.

Beweis:

Aktenvermerk der Vertragserrichterin D.R. vom 21.4.2011
Bestatigung H.L. vom 31.8.2011

Bestdatigung der Vertragserrichterin D.R.

1.3. Die Verfiigungsmacht der Verkauferin

Mit der miindlichen Vereinbarung vom 20.4.2011 hat die Verkéduferin die volle und freie
Verfiigungsmacht dber die EZ 1 Grundbuch 11 wiedereriangt. Es gab keine Vereinbarung tber
eine VerduBerung der Liegenschaft an einen vom Berufungswerber namhaft zu machenden
Kéufer.

Beweis:
Bestétigung H.L. vom 31.8.2011
Vernehmung F. H., =W.

1.4. Der Kaufvertrag vom 31.5./7.6.2011

Erst im Mai 2011 stellte die Fassbinderei H. GmbH in Grindung ein Angebot zum Kauf der
Liegenschaft EZ 1 Grundbuch 11, das von der Stadt angenommen wurde. Der Kaufvertrag
wurde am 31.5.2011 von der Kauferin und am 7.6.2011 von der Verkéduferin unterfertigt.

Ebenftalls am 31.5.2011 wurde vom Berufungswerber eine schriftliche
Aufhebungsvereinbarung zum Kaufvertrag vom 30.3./13.4.2011 unterfertigt.

Beweis:

Bestatigung H.L. vom 31.8.2011
Kaufvertrag vom 31.5./7.6.2011
schriftliche Authebungsvereinbarung

2. Zur Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides

Zu Unrecht geht der angefochtene Bescheid davon aus, dass der Aufhebungsvertrag (erst) mit
dem neuen Kaufvertrag am 31.5.2011 abgeschlossen wurde, obwohl schon in einem
Telefonat (am 20.4.2011) die Authebung beschlossen wurde.

Die miindliche Vereinbarung tber die Aufhebung des Kaufvertrages am 20.4.2011 war
rechtswirksam und fiihirte aus rechtlicher und wirtschaftlicher Sicht dazu, dass die Verkduferin
die volle Verfiigungsfreiheit iber die Liegenschaft EZ 1 Grundbuch 11 wiedererlangte. Da
weder der Kautpreis bezahlt, noch die Liegenschaft an den Kaufer tibergeben war, bedurfte es
keiner weiteren Schritte zur Rickabwicklung des Kaufvertrages.
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Die nachfolgende Unterfertigung einer Aufhebungsvereinbarung durch die Vertragsparteien
war somit nicht mehr konstitutiv fiir die Auflosung des Vertrages, sondern rein deklarativ.

Die im angefochtenen Bescheid vertretene Rechtsansicht, dass die Auflosung des alten und
der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu am selben Tag erfolgt seien, ist
unter diesen Umstanden verfehlt. Dass es bei Aufiosung des alten Kaufvertrages am
20.4.2011 - entgegen dem Vorbringen des Berufungswerbers - Absprachen oder Zusagen
liber eine spatere VerduBerung der Liegenschaft an einen vom Berufungswerber namhaft zu
machenden Kaufer gegeben hétte, wird auch in der angefochtenen Entscheidung nicht
behauptet.

GemaB § 17 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) wird die Steuer auf Antrag nicht
festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der
Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Ausibung eines vorbehaltenen Rlicktrittsrechtes oder
eines Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird.

Ist in den Féllen der Abs 1 bis 3 die Steuer bereits festgesetzt, so ist nach § 17 Abs. 4 GrEStG
auf Antrag die Festsetzung entsprechend abzuéndern.

Materielle Zielsetzung des Grunderwerbsteuergesetzes ist es, den Grundstiicksverkehr und
nicht bloBe zu Vertrdgen verdichtete Absichten zu besteuern. Ist nun ein Erwerbsvorgang
fehlgeschlagen und wird er wieder riickgangig gemacht, erweist sich seine vorgéangige
Besteuerung eben als unbegrindet (Fellner, Gebiihren und Verkehrssteuern, Band II,
Grunderwerbsteuer, Rz 1 zu § 17, unter Hinweis auf die Erkenntnisse des VfGH vom 20. Juni
1986, G 229/85, und vom 24. September 2003, B 706/00).

Aus diesem Grund hat der Berufungswerber geméall § 17 Abs 1 Z 1 i.V.m. § 17 Abs 4 GrEStG
Anspruch auf Herabsetzung der Grunderwerbsteuer fir den Kaufvertrag mit der Stadt vom
30.3./13.4.2011 auf Null."

Der Akt wurde vom Finanzamt flir Geblihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel ohne Erlassung
einer Berufungsvorentscheidung vorgelegt. Vom Unabhangigen Finanzsenat wurde der
Berufungswerber aufgefordert, die Beschllisse des Gemeinderates bzw. Stadtsenates der
Stadt tber die Genehmigungen

1) des Kaufvertrages mit Herrn F. H.

2) der Aufhebung des Kaufvertrages mit Herrn F. H. und

3) des Kaufvertrages mit der Firma Fassbinderei H. GmbH

betreffend das Grundstiick Nr. 1/1 in der EZ 1 Grundbuch 11 zu Gbersenden.

Ubersendet wurden ein

1) Auszug aus der Verhandlungsschrift der Sitzung des Stadtsenates vom 24. Marz 2011, in
dem zur Tagesordnung festgehalten wurde:

~Pkt. 26. P

H. F., Ankauf der GP 1/1,

KG =11

Beschluss: Amtsantrag einstimmig angenommen."

2) Auszug aus der Verhandlungsschrift Gber die Sitzung des Gemeinderates der Stadt vom
27. Juni 2011, dem nur der Beginn der Sitzung, die Anwesenden, die Schriftflihrerin und dass

die Sitzung beschlussfahig ist, zu entnehmen ist.
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3) Verfligung des Birgermeisters in dringenden Angelegenheiten vom 3. Juni 2011. Diesem

ist zu entnehmen:

,Gemdél § 44 des NO Stadtrechtsorganisationsgesetzes treffe ich in nachstehender
Angelegenheit, deren Erledigung gemél3 § 32 des NO Stadtrechtsorganisationsgesetzes dem
Gemeinderat vorbehalten ist, folgende Verfigung:

Der in der Stadtsenatssitzung am 24.03.2011 genehmigte Kaufvertrag, abgeschlossen
zwischen der =Stadt und Herrn F. H. wird aufgehoben.

Als Kauferin tritt nun die FassbindereiH. GmbH in Grindung und nicht Herr H. F. auf.

Auf die Beilage A) Aufhebungsvereinbarung 31.05.2011 und die Beilage B) Kaufvertrag vom
31.05.2011 wird verwiesen bzw. werden diese genehmigt

Nachtell fir die Sache: Keiner, da alle mit der Aufhebung des Kaufvertrages verbundenen
Kosten, Steuern und Gebdiihren Herr H. F. tragt. Herr H. F. hat auch die anfallenden Zinsen fiir
die durch die Anderung des Kaufvertrages verspétete Einzahlung des Kaufpreises zu
libernehmen. "

Bei Recherchen im Internet wurde eine liber die ordentliche Sitzung des Gemeinderates der
Stadt vom 28. Marz 2011 aufgenommene Verhandlungsschrift gefunden. In dieser

Verhandlungsschrift findet sich folgender Punkt:

Folgende Dringlichkeitsverfiigungen werden zur Kenntnis gebracht:

H. F., Kaufvertrag
Dringlichkeitsverfigung des Stadtsenates

Der Stadtsenat hat in seiner Sitzung am 24.3.2011 geméB § 39 NO STROG fiir den an sich
zustandigen Gemeinderat eine Dringlichkeitsverfigung in der Form erlassen, dass ein
Kaufvertrag zwischen Herrn F. H. und der Stadt genehmigt wurde. Aus dem Kaufvertrag geht
hervor, dass Herr F. H. von der Stadt die Grundparzelle 1/1, KG =11, zum Preis von

€ 135.000,-- ankauft. Die Dringlichkeit war insofern gegeben, dass die Firma H. fir ihren
Betrieb unbedingt ein zusatzliches Grundstiick bendtigt und ansonst in den Wirtschaftspark R.
nach S. ausgezogen wére und zur Herstellung der erforderlichen Planie fir das
kaufgegenstandliche Grundstiick die Fa. H. die in Frage kommende Baufirma sofort
beauftragen musste."

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 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 rlickgangig gemacht wird. Ist in den Fallen der Abs. 1 bis 3 die Steuer
bereits festgesetzt, so ist nach § 17 Abs. 4 GrEStG auf Antrag die Steuer entsprechend

abzuandern.

§ 17 GrEStG stellt eine Ausnahme von dem fir die Verkehrsteuern geltenden Grundsatz dar,

dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch nachtragliche Vereinbarungen, mag diesen
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von den Parteien auch Riickwirkung beigelegt worden sein, nicht wieder beseitigt werden
kann. Das Gesetz lasst die Festsetzung der Abanderung der Steuer nur in den in den Absatzen

1 bis 3 des § 17 GrEStG ausdrlicklich umschriebenen Fallen zu.

Seit dem Erkenntnis des verstarkten Senates des VWGH vom 2.4.1984, 82/16/0165, vertritt
der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung, dass ein Erwerbsvorgang nur dann
als ,rickgangig gemacht" im Sinne des § 17 Abs. 1 GrEStG gilt, wenn sich die Vertragspartner
derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die Mdglichkeit der Verfligung
Uber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der VerauBerer seine
urspriingliche Rechtstellung, d.h. jene Verfligungsmacht tiber das Grundsttick, die er vor
Vertragsabschluss hatte, zur Ganze wieder erlangt und der Erwerber die durch den Vertrag
begriindete Verfligungsmadglichkeit zur Ganze verliert.

Voraussetzung fir die steuerlich wirksame Riickabwicklung eines Erwerbsvorganges ist somit
die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes. Entscheidend ist, dass sich die
Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen, dass die Mdglichkeit der
Verfligung Uber das betroffene Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt; dieser darf am
weiteren Schicksal des Grundstiickes kein Interesse mehr haben. Eine solche
Rlickgangigmachung liegt dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber nur zu dem
Zweck aufgehoben wird, gleichzeitig das Grundstiick auf eine vom Kaufer ausgesuchte andere
Person zu Ubertragen (vgl. Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band II,

Grunderwerbsteuer, Rz. 15 zu § 17 und die dort zitierte Judikatur).

Die Aufhebungsvereinbarung und der Abschluss des Kaufvertrages mit der Fassbinderei H.
GmbH stehen in einer derartigen zeitlichen Nahe (unterschrieben wurden diese Vertrage vom
Berufungswerber bzw. und vom Berufungswerber fiir die Fassbinderei H. GmbH am

31. Mai 2011 und von der Gemeinde am 7. Juni 2011), dass auszuschlieBen ist, dass die volle
wirtschaftliche Verfligungsmacht wieder auf die Verkduferin tibergegangen ist. Mit der
Verfuigung des Bilrgermeisters in dringender Angelegenheit vom 3. Juni 2011 wurde der in der
Stadtsenatssitzung am 24. Marz 2011 genehmigte Kaufvertrag zwischen der Gemeinde und

dem Berufungswerber aufgehoben.

Auch wenn schon vorher Gesprache liber eine Aufhebung des Kaufvertrages gefiihrt wurden,
erfolgte eine Aufhebung seitens der Gemeinde friihestens mit der Genehmigung in der
Verfligung des Blrgermeisters in dringender Angelegenheit vom 3. Juni 2011. Laut dieser
Verfuigung tritt als Kaufer nun die Fassbinderei H. GmbH in Griindung und nicht der
Berufungswerber auf. Gesellschafter und Geschaftsfihrer der nunmehrigen Kauferin ist der

Berufungswerber.
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Die Genehmigung durch den Blirgermeister erfolgte erst am 3. Juni 2011, also zu einem
Zeitpunkt, als die Aufhebungsvereinbarung durch den Berufungswerber und auch der
Kaufvertrag mit der Fassbinderei H. GmbH fiir diese vom Berufungswerber bereits
unterschrieben waren. Nach dieser Verfligung hat der Berufungswerber auch die anfallenden
Zinsen fiir die durch die Anderung des Kaufvertrages verspétete Einzahlung des Kaufpreises

zu Ubernehmen.

Die Verkauferin hat die urspriingliche Rechtstellung nicht wieder erlangt, da sowohl die
Aufhebungsvereinbarung und der Kaufvertrag mit der Fassbinderei H. GmbH an denselben
Tagen unterschrieben wurden, die Verfligung des Birgermeisters (iber die Genehmigungen
der Aufhebung des Kaufvertrages mit dem Berufungswerber und des Kaufvertrages mit der
Fassbinderei H. GmbH erst zu einem Zeitpunkt erfolgten, als diese Vertrage von den anderen
Vertragsparteien bereits unterschrieben waren. Zum Zeitpunkt der Genehmigung der
Aufhebung durch die Gemeinde stand die neue Kauferin fiir die gegenstandliche Liegenschaft
bereits fest. In dieser Verfligung des Biirgermeisters wird auch festgehalten, dass als Kauferin
nun die Fassbinderei H. GmbH in Griindung und nicht der Berufungswerber auftritt. Das
deutet eindeutig darauf hin, dass fur die Verkauferin nur die Kaufer ausgetauscht wurden.
Bestatigt wird der Austausch der Kaufer auch dadurch, dass der Berufungswerber auch die
anfallenden Zinsen fiir die durch die Anderung des Kaufvertrages verspétete Einzahlung des
Kaufpreises zu {ibernehmen hat. Hier ist eindeutig von der Anderung des Kaufvertrages die
Rede, weshalb nicht von einer Riickgangigmachung des Kaufvertrages ausgegangen werden

kann.

Gegen die Erlangung jener Verfligungsmacht der Verkduferin, welche sie urspriinglich gehabt
hat, spricht auch, dass der Berufungswerber das Interesse an diesem Grundstilick, das von
dem Betrieb so dringend bendtigt wurde, plétzlich verloren hatte. Es lag im Interesse des
Berufungswerbers, dass die Gemeinde dieses Grundstlick nicht an irgendeine Person verkauft,
sondern an die damals noch in Griindung befindliche Fassbinderei H. GmbH, deren
Gesellschafter und Geschaftsfuihrer er ist. Er hat dafiir gesorgt, dass die Gemeinde dieses
Grundstiick an die Fassbinderei H. GmbH, deren Gesellschafter und Geschaftsflihrer er ist,
verkauft. Dieses wird dadurch bestdtigt, dass der Berufungswerber die Bezahlung der Zinsen
tibernommen hat, die durch die Anderung des Kaufvertrages und der damit verspéteten

Einzahlung des Kaufpreises angefallen sind.

Der Kaufvertrag mit dem Berufungswerber wurde durch den Stadtsenat mit einer
Dringlichkeitsverfligung genehmigt, obwohl an sich daftir der Gemeinderat zustéandig gewesen
ware. Die Dringlichkeit war deshalb gegeben, da die Firma fir ihren Betrieb unbedingt ein
zusatzliches Grundstlick bendétigt und sonst in einen anderen, auBerhalb der Gemeinde
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gelegenen, Wirtschaftspark ausgezogen ware. Deshalb ist es dauBerst unwahrscheinlich, dass

die Gemeinde wieder ihre urspriingliche Rechtstellung wieder erlangen wollte, lag es doch in
ihrem Interesse, dass dieses Grundstlick an die ,,Firma H.“ (ob als Einzelfirma oder
Gesellschaft) verkauft wird. Dieses Grundstlick wird von der ,Firma®™ benétigt und wollte die
Gemeinde verhindern, dass die ,Firma" deswegen, weil ihr dieses Grundstiick nicht verkauft
worden ware, in einen Wirtschaftspark auBerhalb der Gemeinde gezogen ware.

Der Kaufvertrag mit dem Berufungswerber, die Aufhebungsvereinbarung und der Kaufvertrag
mit der Fassbinderei H. GmbH wurde von der Rechtsanwaltin Frau D.R. errichtet. Das
Grundstilick wurde von der neuen Kauferin zu demselben Kaufpreis erworben, welcher laut
dem mit dem Berufungswerber abgeschlossenen Kaufvertrag von diesem zu entrichten
gewesen ware. Auch erfolgte der Erwerb der Liegenschaft durch die Fassbinderei H. GmbH
mit dem Kaufvertrag vom 31. Mai bzw. 7. Juni 2011 zu denselben Bedingungen wie sie bereits
in dem Kaufvertrag mit dem Berufungswerber abgeschlossenen Kaufvertrag festgehalten

wurden.

Aus all dem folgt, dass die Verkauferin, entgegen der Ansicht des Berufungswerbers, durch
die Aufhebung des urspriinglichen Kaufvertrages ihre urspriingliche Rechtstellung nicht wieder
erlangt hat. Eine ernsthafte Riickgangigmachung des urspriinglichen Erwerbsvorganges wurde
nicht nachgewiesen und erfolgte die gleichsam uno actu durchgefiihrte WeiterverauBerung
auf eine vom Berufungswerber vorgeschlagene bzw. namhaft gemachte Person, bei welcher
der Berufungswerber alleiniger Gesellschafter und auch Geschaftsflihrer ist. Die gesetzlichen
Voraussetzungen flr die beantragte Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer liegen daher

nicht vor.

Aus diesen Griinden war spruchgemaB zu entscheiden.

Wien, am 14. Janner 2013
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