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Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat (iber die Berufung der X-GmbH, Adr, vertreten durch
Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Finanzamtes flr Gebuihren, Verkehrsteuern und
Gllicksspiel vom 19. Juni 2012 betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Laut dem am 17. April 2012 abgeschlossenen Kaufvertrag erwirbt die Fa. X-GmbH (=
Berufungswerberin, Bw) von Frau M, Alleineigentiimerin der Liegenschaft in EZ1, aus dem
hieraus abzutrennenden Grundstiick Gstl (Flache 714 m2) 354/519 Miteigentumsanteile
(Punkt II.). Als Kaufpreis wurde einvernehmlich der Betrag von € 498.280,85 vereinbart,
wovon ua. ein Teilkaufpreis von € 143.280,85 binnen zwei Wochen ab beglaubigter
Unterfertigung des Vertrages sowie des Ranganmerkungsgesuches auf das Treuhandkonto
des Vertragsverfassers zu iberweisen war (Punkt III). Die Kauferin (Bw) beabsichtigt, auf
dem Grundsttick ein Mehrfamilienwohnhaus zu errichten. Unter Punkt "V. Aufschiebende
Bedingungen" wurde unter Absatz (1) vereinbart:

"Der gegenstandliche Kaufvertrag wird aufschiebend bedingt zwischen den Vertragsteilen bis
zur Rechtskraft des Baubescheides fiir dieses Mehrfamilienwohnhaus auf der Gst1l
abgeschlossen, ...

Fuir den Fall, dass der rechtskréftige Baubescheid auf Basis dieser Parameter nicht bis
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spétestens 1.5.2014 vorliegt, ist jeder Vertragsteil berechtigt, vom gegenstandlichen

Kaufvertrag kostenfrei zurtick zu treten”.

Das Finanzamt hat daraufhin der Bw mit Bescheid vom 19. Juni 2012, StrNr, ausgehend vom
vereinbarten Kaufpreis die 3,5%ige Grunderwerbsteuer im Betrag von € 17.439,83
vorgeschrieben.

In der dagegen erhobenen Berufung wird eingewendet, die Grunderwerbsteuer sei im Betrag
von € 17.439,83 richtig vorgeschrieben worden. GemaB Punkt V. (1) sei der Vertrag jedoch
bis zum Vorliegen des rechtskraftigen Baubescheides aufschiebend bedingt abgeschlossen.
Das Bauverfahren habe sich verzdgert, der rk. Baubescheid liege noch nicht vor, weshalb die
Grunderwerbsteuer noch nicht fallig sei. Bis zur Erfillung der aufschiebenden Bedingung sei

daher der Bescheid ersatzlos zu beheben.

Die abweisende Berufungsvorentscheidung vom 7. Feber 2013 wurde dahin begriindet, dass
es sich in Punkt V. um eine aufldsende Bedingung handle. Der Ubereignungsanspruch sei mit
Unterzeichnung des Vertrages entstanden. Falls die Baugenehmigung nicht erteilt werde,
kdnne kostenfrei vom Vertrag zurlickgetreten werden. Diesfalls kbnne dann auch ein Antrag
auf Riickerstattung der Steuer iSd § 17 GrEStG gestellt werden.

Mit Antrag vom 1. Marz 2013 wurde die Vorlage der Berufung zur Entscheidung durch die

Abgabenbehdrde II. Instanz ohne weitere Begriindung begehrt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG), BGBI 1987/309, idgF, unterliegen
der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschéfte, die den Anspruch auf
Ubereignung begriinden, soweit sich diese Rechtsvorginge auf inldndische Grundstiicke

beziehen.

GemaB § 4 Abs. 1 BAO entsteht der Abgabenanspruch, sobald der Tatbestand verwirklicht ist,
an den das Gesetz die Abgabepflicht knipft. In Abgabenvorschriften enthaltene Bestimmun-
gen Uber den Zeitpunkt der Entstehung des Abgabenanspruches (der Steuerschuld) bleiben
nach § 4 Abs. 3 BAO unberiihrt.

Nach § 8 Abs. 1 GrEStG entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz
steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist. § 8 Abs. 2 GrEStG lautet:

"Ist die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der
Genehmigung einer Behdrde abhangig, so entsteht die Steuerschuld mit dem Eintritt der

Bedingung oder mit der Genehmigung."
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Der Erwerbsvorgang nach § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG wird bereits durch das Verpfiichtungsge-
schéaft und nicht erst durch ein nachfolgendes Erflillungsgeschaft verwirklicht.

Der Erwerbsvorgang ist verwirklicht, sobald die Parteien in der AuBenwelt ihren Willen, ein
Rechtsgeschaft abzuschlieBen (zB durch Unterfertigung der Vertragsurkunde) gehérig kund-
getan haben (vgl. VWGH 26.1.1989, 88/16/0062, 0063). Fiir die Begriindung des Anspruches
auf Ubereignung geniigt es, dass zwischen den Vertragsparteien Ubereinstimmung dariiber
erzielt wurde, eine bestimmte (oder bestimmbare) Liegenschaft um einen betragsmaBig
festgesetzten Kaufpreis zu erwerben (vgl. VWGH 21.2.1996, 93/16/0074).

Im Gegenstandsfalle steht fest, dass ein Kaufvertrag iSd § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG abgeschlossen
wurde, weil dieser sowohl den Kaufgegenstand wie auch den Kaufpreis mit der erforderlichen
Bestimmtheit enthadlt. Die Entstehung der Steuerschuld knupft an den Abschluss dieses

Verpflichtungsgeschaftes an.

In Streit gezogen ist allein die Frage, ob die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges vom Eintritt
einer aufschiebenden Bedingung (Suspensivbedingung) abhdngig war oder nicht, weil eine
einem Rechtsgeschaft beigefiigte aufldsende Bedingung (Resolutivbedingung) die Entstehung
der Grunderwerbsteuerschuld nicht hindert (vgl. VWGH 19.12.1985, 83/16/0185).

Eine Bedingung ist die einem Rechtsgeschaft von den Parteien hinzugefiigte Beschrankung,
durch die der Eintritt oder die Aufhebung einer Rechtswirkung von einem ungewissen
Umstand abhdngig gemacht wird.

Die aufschiebende Bedingung bringt das bedingte Recht durch ihren Eintritt zum Entstehen.
Aufschiebend ist eine Bedingung, wenn ein Rechtserwerb an sie geknipft ist. § 8 Abs. 2
GrEStG handelt lediglich von der aufschiebenden Bedingung, dh. es ist nur maBgebend, ob die
Wirksamkeit vom Eintritt einer Suspensivbedingung abhangig ist.

Ein Geschaft ist dagegen unter einer aufiosenden Bedingung geschlossen, wenn die Rechts-
wirkungen des Geschaftes sofort eintreten, aber wieder aufhdren, wenn und sobald ein
ungewisses Ereignis eintritt. Eine einem Rechtsgeschaft beigefligte auflésende Bedingung
hindert die Entstehung der Grunderwerbsteuerschuld nicht. Fir das Vorliegen eines auflésend
bedingten Rechsgeschaftes ist es charakteristisch, dass das bedingte Rechtsgeschaft wie ein
unbedingtes zundchst alle Wirkungen entfaltet und die gewollte Rechtsdanderung eintritt. Sind
echte Erflillungsanspriiche schon fir die Zeit vor Bedingungseintritt vereinbart, dann spricht
alles fiir das Vorliegen einer aufldsenden Bedingung (siehe zu vor: Fellner, Kommentar
Gebuihren und Verkehrsteuern, Band II, Grunderwerbsteuer, Rzn. 20-23 zu § 8 mit einer
Vielzahl an Judikatur).

Nach dem Wortlaut des gegenstandlich strittigen Vertragspunktes V. (1) wurde den Vertrags-

parteien fir den Fall des Nichteintrittes eines ungewissen Ereignisses (die rechtskraftige
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Erlassung des Baubescheides) bis zu einem ldngstens bestimmten Zeitpunkt (1. Mai 2014) ein
beiderseitiges kostenfreies Riicktrittsrecht vom Kaufvertrag eingeraumt. Diesfalls wurde nach
dem Willen der Vertragsparteien die Weitergeltung des zunachst giiltig in Kraft gesetzten
Rechtsgeschaftes von einem ungewissen kinftigen Ereignis abhdngig gemacht, sodass keine
aufschiebende, sondern vielmehr eine auflésende Bedingung vorliegt. Nach Vertragspunkt III.
B) a) war ein Teilkaufpreis in Hohe von € 143.280,85 innerhalb von zwei Wochen ab Vertrags-
unterfertigung und Unterzeichnung des Ranganmerkungsgesuches ohne Riicksicht auf den
Eintritt der Bedingung zu entrichten. Sind aber echte Erflillungsanspriiche schon fiir die Zeit
vor Bedingungseintritt vereinbart, dann spricht dies eindeutig fiir das Vorliegen einer
auflésenden Bedingung.

Die Vereinbarung eines Ricktrittsrechtes ist ebenso nicht geeignet, die Entstehung des
Ubereignungsanspruches auszuschlieBen. Nach der Bestimmung des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG
1987 wird namlich die Grunderwerbsteuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld rlickgangig
gemacht wird, insbesondere, wenn die Aufhebung durch Ausilibung eines vorbehaltenen
Ricktrittsrechtes erfolgt. Diese Vorschrift ware entbehrlich, wenn die Vereinbarung eines
Ricktrittsrechtes die Grunderwerbsteuerpflicht bei einem Rechtsgeschéft, das den Anspruch
auf Ubereignung eines Grundstiickes zum Gegenstand hat, (von vorneherein) ausschlésse.
Das vereinbarte Riicktrittsrecht hat demnach nicht zur Folge, dass die Wirksamkeit des
Erwerbsvorganges von einer aufschiebenden Bedingung iSd § 8 Abs. 2 GrEStG abhangig
ware. Vielmehr ist die Geltendmachung des Ricktrittsrechtes als Eintritt einer auflésenden
Bedingung anzusehen, deren Vereinbarung an der Entstehung der Grunderwerbsteuerschuld
nichts zu andern vermag (siehe dazu VwGH 7.9.1989, 89/16/0090; VwGH 16.11.1989,
89/16/0165).

Im Ergebnis liegt damit ein auflésend bedingter Erwerb vor. Die auflésende Bedingung steht
der Entstehung der Grunderwerbsteuerschuld zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kauf-

vertrages nicht entgegen.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Innsbruck, am 25. Juli 2013
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