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GZ. RV/0326-1/06

Berufungsentscheidung

Der unabhdngige Finanzsenat hat tber die Berufung des J, Adr, vertreten durch Rechtsanwalt,
gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck vom 12. September 2005 betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 23. August 2005 haben G, H und deren Séhne T und J (=
Berufungswerber, Bw) als gemeinsame Kaufer je 1/4-Miteigentumsanteil an der Liegenschaft
in EZ1 (unbebautes Grundstlick) von M erworben. Der Kaufpreis betragt € 195.000; die
Ubergabe der Liegenschaft erfolgte zum 1. September 2005.

Mit Bescheid vom 12. September 2005, StrNr, hat das Finanzamt ua. dem Bw ausgehend vom
anteiligen Kaufpreis € 48.750 die 3,5%ige Grunderwerbsteuer im Betrag von € 1.706,25

vorgeschrieben.

Mit Schreiben vom 14. September 2005 wurde riicksichtlich der vom Bw und T je erworbenen
1/4-Anteile die Nichteinhebung der Grunderwerbsteuer beantragt und dazu der "Nachtrag
zum Kaufvertrag" vom 12. September 2005 vorgelegt, wonach der Kaufvertrag beziiglich
dieser Anteile einvernehmlich storniert und aufgehoben werde. Laut unmittelbar
anschlieBender Vereinbarung im Nachtrag verkauft und tbergibt M nunmehr diesen
zusammen Halfteanteil an der Liegenschaft an H, sodass er — neben seiner Gattin als 1/4-
Miteigentimerin — insgesamt zu 3/4 ideeller Miteigentimer wird. AbschlieBend wird
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festgehalten, dass alle Ubrigen Vertragsbestimmungen (= des Kaufvertrages vom 23. August
2005) unverandert aufrecht bleiben.

Das Finanzamt hat davon ausgehend, dass keine echte Riickgangigmachung iSd § 17
Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG), BGBI. 1987/309 idgF, sondern vielmehr eine Weitergabe
seitens der S6hne vorliege, diesbezliglich dem H Grunderwerbsteuer flir den halftigen

Liegenschaftserwerb vorgeschrieben.

In der erhobenen Berufung wurde ua. vom Bw eingewendet, aufgrund der einvernehmlichen
Stornierung im "Nachtrag" sei der seinerzeitige Kaufvertrag hinsichtlich der je 1/4 Anteile
aufgehoben und dem § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG entsprechend riickgangig gemacht worden; es
sei daher ihm gegeniiber keine Grunderwerbsteuer festzusetzen. Anstelle des tatsachlich nicht
existenten Kaufvertrages zwischen H und den beiden S6hnen habe vielmehr die Verkauferin M
zunachst die volle Verfligungsgewalt wiedererlangt und anschlieBend die je 1/4 Anteile an H,

der sich dazu nach dem "Ausstieg" der Sdhne bereit erklart habe, verauBert.

Die abweisende Berufungsvorentscheidung vom 14. Marz 2006 wurde damit begriindet, dass
gleichzeitig mit der — bloB formellen — Aufhebung des urspriinglichen Rechtsgeschaftes die
betreffenden Anteile an einen weiteren Miteigentiimer, namlich den Vater des Bw, libertragen

worden seien, weshalb eine echte Riickgangigmachung nicht vorliege.

Mit Antrag vom 28. Marz 2006 wurde die Vorlage der Berufung zur Entscheidung durch die

Abgabenbehorde II. Instanz ohne weiteres Vorbringen begehrt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder
andere Rechtsgeschéfte, die den Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf
inlandische Grundstiicke beziehen, und nach Z 3 dieser Bestimmung Rechtsgeschafte, die den

Anspruch auf Abtretung eines Ubereignungsanspruches begriinden.

Das Gesetz bindet die Steuerpflicht an den Erwerb des Rechtstitels zur (spateren)
Ubereignung und damit an das erste, im Rechtsleben in Erscheinung tretende Ereignis, das ist
das (obligatorische) Verpflichtungsgeschaft, und nicht erst an das Erfiillungsgeschaft der
Eintragung des Eigentumsrechtes in das Grundbuch (vgl. VwWGH 23.1.2003, 2002/16/0111).
Im Gegenstandsfall ist daher die Steuerschuld im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
(Kaufvertrag) am 23. August 2005 entstanden.

Gem. § 17 Abs. 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag ua. nach Z 1 dann nicht festgesetzt,
wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld
durch Vereinbarung, durch Austibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines

Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird.
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Nach Abs. 4 dieser Bestimmung ist die Steuer dann, wenn sie in den Fallen der Abs. 1 bis 3
bereits festgesetzt wurde, auf Antrag entsprechend abzuandern (herabzusetzen). In Abs. 5
wird bestimmt, dass Antrage nach Abs. 1 bis 4 bis zum Ablauf des flinften Kalenderjahres zu
stellen sind, das auf das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf Nichtfestsetzung oder

Abdnderung der Steuer begriindende Ereignis eingetreten ist.

Zweck der Bestimmungen des § 17 GrEStG 1987 ist es, Vorgange nicht mit Steuer zu
belasten, deren wirtschaftliche Auswirkungen von den Beteiligten innerhalb der gesetzlich
normierten Frist wieder (vollstandig) beseitigt werden. § 17 verfligt daher die grundsatzliche
Steuerfreiheit riickgangig gemachter Erwerbsvorgange. Das entspricht auch der
materiellen Zielsetzung des Grunderwerbsteuergesetzes, den Grundstlicksverkehr und nicht
bloBe (zu Vertragen verdichete) Absichten zu besteuern. Ist der Erwerbsvorgang
fehlgeschlagen und wird er wieder riickgangig gemacht, erweist sich seine vorgangige
Besteuerung eben als unbegriindet (VfGH 20.6.1986, G 229/85).

"Riickgdangig gemacht" ist ein Erwerbsvorgang allerdings nur dann, wenn sich die
Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen, dass die Mdglichkeit der
Verfuigung Uber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der VerauBerer seine
urspriingliche Rechtsstellung wiedererlangt, die er vor Vertragsabschluss inne hatte (VWGH
28.9.2000, 97/16/0326).

Der VWGH hat in einer Vielzahl von Erkenntnissen (vgl. zB Erk. 21.1.1998, 97/16/0345)
dargetan, dass ein Erwerbsvorgang dann nicht rlickgangig gemacht werde, wenn der Vertrag
zwar - was die Vertragsfreiheit nach dem Schuldrecht erlaube - der Form nach aufgehoben
wird, die durch diesen Vertrag begriindete Verfligungsméglichkeit aber weiterhin beim
Erwerber verbleibe und der Verkaufer seine urspriingliche, freie Rechtsstellung nicht
wiedererlange.

Eine echte Rickgangigmachung liegt nach standiger Rechtsprechung des VWGH daher nur
vor, wenn der VerauBerer die ihm urspriinglich als Eigentimer der Liegenschaft zustehende
Maglichkeit, ein flir ihn erflllbares neues Verpflichtungsgeschaft nach seinem Belieben und

nach seinen Vorstellungen abzuschlieBen, zurlickerhalt.

Erfolgte die Riickgangigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des Grundstlickes an
den im Voraus bestimmten neuen Kaufer zu ermdglichen, wobei die Aufldsung des alten und
der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu erfolgten, hat der Verkaufer in
Wahrheit nicht die Mdglichkeit wiedererlangt, das Grundstiick einem Dritten zu verkaufen (vgl.
VWGH 25.10.1990, 89716/0146; 19.3.2003, 2002/16/0258).

Eine Riickgangigmachung liegt also dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber nur
zu dem Zweck aufgehoben wird, gleichzeitig das Grundsttick auf eine vom Kaufer ausgesuchte
andere Person zu Ubertragen (VWGH 20.8.1998, 98/16/0029; 26.1.2006, 2003/16/0512; vgl.
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zu vor auch: Fellner, Kommentar Geblhren und Verkehrsteuern, Band II Grunderwerbsteuer,

Rz. 15 zu § 17 mit einer Vielzahl an weiterer Judikatur).

Im Gegenstandsfalle steht an Sachverhalt fest, dass mit "Nachtrag" vom 12. September 2005
in unmittelbarem Konnex, dh. gleichsam uno actu mit der "einvernehmlichen Vertragsauf-
hebung" hinsichtlich der je 1/4 Anteile der beiden S6hne, ua. des Bw, die nunmehrige
VerduBerung beider Anteile an den Vater H erfolgte. In der Berufung wurde dazu noch
geduBert, der Vater habe sich nach dem "Ausstieg" der Séhne zur Ubernahme dieser Anteile
bereit erklart. Es kann diesfalls ganz offenkundig davon ausgegangen werden, dass in
Zusammenhalt mit dem beabsichtigten "Ricktritt" der beiden S6hne schon definitiv abgeklart
worden war, wer von den weiteren beiden Miteigentiimern deren Anteile nunmehr Gbernimmt.
Wenn aber neben dem Riicktritt des Bw vom Kaufvertrag gleichzeitig der Hinzuerwerb des so
freigewordenen Anteiles durch H zu den bisherigen Bedingungen laut Nachtrag
festgeschrieben ist, ergibt sich ohne jeglichen Zweifel, dass das Interesse an der
Vertragsaufhebung und der weiteren Vertragsgestaltung wohl ausschlieBlich auf Seiten der
Erwerber gelegen war. Die Verkduferin hatte bei dieser Konstellation in keinster Weise und zu
keinem Zeitpunkt ihre urspriingliche freie Rechtsstellung jemals wiedererlangt, etwa nach
erfolgter Aufhebung nach ihrem Belieben auch an einen auBenstehenden Dritten zu
verauBern, wenn gleichzeitig der Hinzuerwerb durch den Vater des Bw bereits festgestanden
hat. Insbesondere darf auch nicht Gibersehen werden, dass eine freie Verfligungsmaglichkeit
auf Seiten der Verkauferin deshalb zur Ganze von vorneherein ausgeschlossen und sie
vielmehr an die auf Erwerberseite bestehenden Interessen bzw. Anderungswiinsche gebunden
war, weil der bei den weiteren Miteigentlimern, den Eltern des Bw, bereits entstandene
Ubereignungsanspruch an der insgesamt hélftigen Liegenschaft ja weiterhin aufrecht
geblieben und niemals aufgegeben worden war. Es kann davon ausgegangen werden, dass
demzufolge die Verkauferin gar keine andere Mdglichkeit hatte, als die freigewordene
Liegenschaftshalfte an die Eltern als noch vorhandene Miteigentiimer oder an einen dieser

beiden zu verauBern.

Nachdem somit die Verkauferin in keinster Weise ihre urspriinglich freie Verfiigungsmdglich-
keit Uiber das Kaufobjekt wiedererlangt hatte, etwa nach eigenem Belieben mit jedwedem
Erwerber (Dritten) ein neues Verpflichtungsgeschaft abzuschlieBen, kann sohin — entgegen
dem Daflrhalten des Bw - von einer echten Riickgangigmachung im Sinne des § 17 Abs. 1
Z 1 GrEStG 1987 keine Rede sein.

Dem Antrag des Bw auf Nichtfestsetzung bzw. diesfalls Herabsetzung der bereits festge-
setzten Grunderwerbsteuer war daher zu Recht nicht entsprochen worden.
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In Anbetracht obiger Sach- und Rechtslage konnte daher der Berufung kein Erfolg beschieden

sein und war spruchgemaB zu entscheiden.

Innsbruck, am 2. Janner 2007
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