AulRRenstelle Innsbruck
Senat 4

UNABHANGIGER

FINANZSEnNAT
GZ. RV/0545-1/05

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung des T.B., Adresse, vertreten durch
Rechtsanwalt.X, vom 21. Juni 2005 gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck vom

19. Mai 2005 betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Am 29. Mai 2004 schlossen die Verkauferin D.H. und die Kaufer P.H. und T.B., beide
Osterreichische Staatsburger, einen als Anwartschaftsvertrag bezeichneten Vertrag ab. Darin
verpflichteten sich die Kaufer, in Kenntnis der Bau- und Ausstattungsbeschreibung und der
Bauplane einen Kaufvertrag entsprechend dem vorgelegten Muster mit Frau D.H.
abzuschlieRen und unverziglich nach Vorliegen der Nutzwertfeststellung des
Sachverstandigen zu unterzeichnen. Laut Anwartschaftsvertrag war Kaufgegenstand die auf
dem Grundstiick EZ X GB Z zu errichtende Eigentumswohnung mit der Bezeichnung Top 7b
auf Ebene 4 samt Kellerraum Top 7b auf Ebene 0 einschlie3lich Grundanteil laut Bau- und
Ausstattungsbeschreibung samt Autoabstellplatz mit der Bezeichnung Top 7b auf Ebene 4 und
ein 1/20 Miteigentumsanteil an der Liegenschaft EZ Y GB Z. Der Kaufpreis fir die Wohnung
Top 7b wurde darin mit 189.900 € (Grundanteil 56.970 €, Baukosten 132.930 €), fur den
PKW- Abstellplatz Top 7b mit 14.000 € (Grundanteil 4.200 €, Baukosten 9.800 €) und flr den
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1/20 Anteil des Miteigentumsanteiles der Verkauferin an EZ Y GB Z mit 100 €,
Gesamtkaufpreis somit 204.000 € festgelegt. In diesem Anwartschaftsvertrag verpflichteten
sich die Kaufer, den Kaufpreis fir die Eigentumswohnung samt Kellerraum und
Autoabstellplatz gemall dem auf § 10 BTVG abstellenden Ratenplan binnen 14 Tagen nach
Vorschreibung durch den Vertragsverfasser und Treuhander auf ein eréffnetes Treuhandkonto
zu bezahlen. Hinsichtlich des Kaufpreises fur den kaufgegenstandlichen 1/20
Miteigentumsanteil an EZ Y GB Z wurde Falligkeit innerhalb von 30 Tagen nach beiderseitiger
Unterfertigung dieses Anwartschaftsvertrages vereinbart. Als Beilagen zu diesem Vertrag
wurden bezeichnet: Plan der Wohnung Top 7b, Plan des Abstellplatzes Top 7b, Plan Uber

Keller Top 7b, Bau- und Ausstattungsbeschreibung zum Projekt A, Mustervertrag.

Fur den Rechtsvorgang "Anwartschaftsvertrag vom 29. Mai 2004 mit D.H. " setzte das
Finanzamt mit dem Bescheid vom 19. Mai 2005 ausgehend von einer Gegenleistung von
104.448 € (= (halber) Kaufpreis von 102.000 € + (halbe) vereinbarte
Vertragserrichtungskosten von 2.448 €) die Grunderwerbsteuer gegentber T.B. (im

Folgenden: Bw.) fest.

Die Berufung gegen diesen Grunderwerbsteuerbescheid wendet zum einen ein, der Kaufer
T.B. habe von seinem ihm nach dem Bautragergesetz zustehendem gesetzlichen
Rucktrittsrecht und vom vertraglich vereinbarten Rucktrittsrecht durch zeitgerechte Abgabe
der Ricktrittserklarung Gebrauch gemacht, "sodass der Vorvertrag nicht zustande kam". Zum
anderen fuhrt der Bw. ins Treffen, sowohl das gesetzliche als auch das vertragliche
Rucktrittsrecht stelle eine Bedingung aufschiebender Art dar und zudem unterliege der
Vorvertrag als auch der spater abzuschlieRende Hauptvertrag der grundverkehrsbehdérdlichen
Genehmigung, weshalb mangels Vorliegens dieser Genehmigung die Steuerschuld gemal § 8

Abs. 2 GrEStG fur diesen Erwerbsvorgang noch nicht entstanden sei.

Die abweisende Berufungsvorentscheidung wurde wie folgt begriindet:

"Mit Anwartschaftsvertrag vom 29.5.2004, haben Sie gemeinsam mit Frau P.H. von der Verkauferin
Frau D.H., den Ubereignungsanspruch an der auf der Liegenschaft in EZ X GB Z zu errichtende
Eigentumswohnung Top 7 B, Keller Top 7 B, Autoabstellplatz Top 7 B je zur Halfte erworben. Ebenso
haben Sie den 1/20 Anteil an der Liegenschaft in EZ Y GB Z je zur Halfte erworben.

Da der Anwartschaftsvertrag alle wesentlichen Elemente eines Kaufgeschaftes enthielt und daher ein
Anspruch auf Leistung gegeben war, lag eine Punktation gemal: § 885 ABGB vor, die die
Grunderwerbsteuerschuld gemaR 8 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG begrindete.

Gleichzeitig mit der Berufungsschrift haben Sie eine mit der Verkauferin getroffene Nebenabrede zum
Anwartschaftsvertrag vom 29.5.2004 vorgelegt. Laut dieser Nebenabrede haben Sie gemal § 5
Bautragervertragsgesetz ein gesetzliches Rucktrittsrecht.

Die Vereinbarung eines Ricktrittsrechtes ist nicht geeignet die Entstehung eines
Ubereignungsanspruches von vornherein auszuschlieRen. Solange der Riicktritt nicht erklart wurde,
behalt das Rechtsgeschaft seine bindende Wirkung. Das vereinbarte Ricktrittsrecht hat nicht zur Folge,
dass die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges von einer aufschiebenden Bedingung im Sinne des § 8
Abs. 2 GrEStG abhangig ist, vielmehr ist die Geltendmachung des Rucktrittsrechtes als Eintritt einer
auflésenden Bedingung anzusehen (siehe Fellner, Band 11, Grunderwerbsteuer, § 8 GrEStG Rz 24).
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Am 3.6.2004 hat T.B. den Rucktritt vom Anwartschaftsvertrag vom 29.5.2004 erklart. Bei dieser
Ruckgangigmachung handelt es sich um keine echte Riickgdngigmachung sondern um eine rein
formelle. Da P.H. vom Kaufvertrag nicht zurticktrat, gab T.B. seinen erworbenen
Ubereignungsanspruch nicht an Frau H zuriick, sondern trat diesen gemaR § 1 Abs. 1 Z 3 GrEStG an
P.H. ab.

Laut Berufungsschrift unterliegt sowohl der Vorvertrag (Anwartschaftsvertrag) als auch der
Hauptvertrag der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung. Ein diesbeziglicher Hinweis konnte dem
Anwartschaftsvertrag jedoch nicht entnommen werden. Der Hinweis auf der am 10.5.2005 erstellten
Abgabenerklarung, dass der Vorvertrag unter der Bedingung der Teilungsbehdrde, der
Grundverkehrsbehérde und der Wohnbauférderungsabteilung unterliegt, kann die bereits mit Abschluss
des Anwartschaftsvertrages entstandene Grunderwerbsteuerschuld nicht wieder rlickgangig machen.
Der Vertrag wurde lediglich unter der Bedingung abgeschlossen, dass im vereinbarten Kaufpreis fur die
Wohnung Top 7b, Keller Top 7b, Autoabstellplatz 7b die gesamte Innenausstattung
(Sanitarausstattung, FlieBen, Béden, Tiren, Estriche, Malerarbeiten, Elektroausstattung usw.) nicht
enthalten ist. Hierbei handelt es sich jedoch um eine auflésende Bedingung (8 5 BewG), die fiir die
Entstehung der Grunderwerbsteuerschuld nicht hinderlich ist."

Der Bw. stellte daraufhin, ohne auf die Begriindung der Berufungsvorentscheidung zu
replizieren, den Antrag auf Vorlage seiner Berufung zur Entscheidung durch die

Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der Bw. bestreitet unter Zitierung der Bestimmung des § 8 Abs. 2 GrEStG die RechtmaRigkeit
der mit Bescheid vom 19. Mai 2005 erfolgten Grunderwerbsteuervorschreibung fir den
gegenstandlichen Rechtsvorgang (,,Anwartschaftsvertrag vom 29. Mai 2004 mit D.H.*) im
Wesentlichen mit folgendem Vorbringen: ,,Da sowohl das gesetziiche als auch das vertragliche
Riicktrittsrecht des Berufungswerbers eine Bedingung aufschiebender Art darstellt, zudem der
Vorvertrag und auch der spéter abzuschlieSende Hauptvertrag der grundverkehrsbehdrdlichen
Bewilligung unterliegen, die Grundverkehrsbehdrde aber keine Genehmigung (weder zum Vorvertrag
noch zu dem erst abzuschlielBenden Hauptvertrag) abgegeben hat, ist die Grunderwerbsteuer nicht
fallig.” Mit dieser Argumentation macht der Bw. im Ergebnis implizit geltend, dass unter
Beachtung der Bestimmung des 8§ 8 Abs. 2 GrEStG zum Zeitpunkt der Steuerfestsetzung fur
diesen Rechtsvorgang infolge Geltendmachung des gesetzlichen bzw. vertraglichen
Rucktrittsrechtes durch den Bw. bzw. mangels Vorliegens der grundverkehrsbehérdlichen

Genehmigung die Steuerschuld noch gar nicht entstanden war.

Gemal 8§ 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder
ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Nach § 8 Abs. 1 GrEStG entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz
steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht worden ist. Ist die Wirksamkeit des
Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von einer Genehmigung einer Behérde
abhangig, so entsteht gemal § 8 Abs. 2 GrEStG die Steuerschuld mit dem Eintritt der

Bedingung oder mit der Genehmigung.
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Der Gesetzgeber unterscheidet mit Vorbedacht den Erwerbsvorgang als Rechtsakt vom
Entstehen der Steuerschuld bei Eintritt der Bedingung oder mit Vorliegen der Genehmigung.
Die Verwirklichung des Erwerbsvorganges ist somit von der Entstehung der Steuerschuld nach
§ 8 GrEStG zu unterscheiden. So entsteht in den Fallen des § 8 Abs. 2 GrEStG die
Steuerschuld erst mit Eintritt der (aufschiebenden) Bedingung (VwWGH 18.11.1993,
88/16/0224) oder erst mit der behoérdlichen Genehmigung (VwWGH 30.5.1994, 89/16/0167),
obgleich der Rechtsakt als solcher bereits mit dem Abschluss des Rechtsgeschaftes (des

Verpflichtungsgeschaftes) verwirklicht worden ist.

Gegenstand der Grunderwerbsteuer ist das Verpflichtungsgeschéft und nicht erst das
Erflllungsgeschaft (Arnold/Arnold, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987, 8 1 Tz
113 ff und die dort zitierte VWGH- Rechtsprechung; Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern,
Band II, Grunderwerbsteuer, Rz 125 zu § 1 GrEStG). Im vorliegenden Berufungsfall blieb
letztlich unbestritten, dass der von den beiden Kaufern P.H. und T.B. unterfertigte
gegenstandliche Anwartschaftsvertrag tber den Erwerb der (im Zusammenhalt mit den
angeschlossenen Beilagen) genau bezeichneten Eigentumswohnung Top 7b auf Ebene 4 samt
Kellerraum einschlieRlich Grundanteil und Autoabstellplatz zu einem Kaufpreis von 204.000 €
als Punktation (8 885 ABGB) zu einem Kaufvertrag anzusehen ist und somit dieses
Verpflichtungsgeschaft nach der Rechtsprechung des VWGH (siehe Fellner, Gebihren und
Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer, Rz 143ff zu 8 1 GrEStG und die dort angefuihrte
VWGH- Rechtsprechung) einen grunderwerbsteuerpflichtigen Rechtsvorgang iSd 8 1 Abs. 1 Z
1 GrEStG verwirklicht. Das Verpflichtungsgeschaft entstand durch die Willensiibereinstimmung
der Parteien Uber Kaufgegenstand und Kaufpreis, wobei der Kaufgegenstand durch die
genaue Bezeichnung im Konnex mit den Vertragsbeilagen ausreichend exakt beschrieben war.
An der Bestimmtheit des Vertragsgegenstandes andert auch der Einwand nichts, dass infolge
des noch ausstehenden Nutzwertgutachtens der ideelle Miteigentumsanteil noch nicht
bezeichnet war. Gegen eine Wirdigung dieses Anwartschaftsvertrages als Vorvertrag im Sinne
des 8 936 ABGB spricht schon Umstand, dass dieser Anwartschaftsvertrages nicht blof3 auf
Abschluss eines kiinftigen Vertrages gerichtet war, sondern durch diesen Vertrag die Kaufer
zu konkreten Ausfiihrungshandlungen verpflichtet waren, namlich zur Bezahlung des
ziffernmaBig bestimmten Kaufpreises entsprechend den vereinbarten Teilleistungen. In
diesem Anwartschaftsvertrag wurde zudem hinsichtlich des Kaufpreises fur die
kaufgegenstandlichen Miteigentumsanteile an der EZ Y GB Z eine Félligkeit innerhalb von 30
Tagen nach beiderseitiger Unterfertigung dieses Anwartschaftsvertrages vereinbart. Dieser
Kaufpreis zusammen mit den ebenfalls darin festgelegten ersten beiden Teilzahlungen fir den
Kaufgegenstand EZ X GB Z wurden von P.H. am 14. September 2004 und der nach
Fertigstellung des Rohbaues und des Daches féllige Teilbetrag am 2. Dezember 2004
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Uberwiesen. Ergaben sich aus dem Anwartschaftsvertrag fiir die Kaufer die unmittelbare
Verpflichtung (der auch tatsdchlich entsprochen wurde) zur Entrichtung ihrer darin vertraglich
bestimmten, in Teilleistungen aufgegliederten Gegenleistung, dann weisen diese Umstande
auf das Zustandekommen des Erwerbsgeschaftes in der Rechtsfigur einer Punktation hin und
sprechen gegen den rechtsgeschaftlichen Willen der Vertragsparteien auf eine bloBe
Verpflichtung zum kinftigen Vertragsabschluss und damit gegen die Wertung dieses
Anwartschaftsvertrages als Vorvertrag. Dieser Anwartschaftsvertrag, der alle wesentlichen
Elemente eines Kaufgeschéaftes enthalt und als Punktation einen Anspruch auf Leistung und
nicht bloR auf Vertragsabschluss gibt, begriindete gemal § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG einen
Anspruch auf Ubereignung und stellt daher ein Verpflichtungsgeschéft dar. Durch den
Abschluss des Anwartschaftsvertrages wurde daher — was im Ubrigen unbestritten blieb- ein
der Grunderwerbsteuer unterliegender Erwerbsvorgang verwirklicht. Da der Gesetzgeber mit
Vorbedacht den Erwerbsvorgang als Rechtsakt vom Entstehen der Steuerschuld
unterscheidet, bleibt unter Beachtung des alleinigen Berufungsvorbringens noch abzuklaren
und dies entscheidet den Gegenstandsfall, ob das Finanzamt bei Erlassung des bekadmpften
Grunderwerbsteuerbescheides zu Recht davon ausgegangen ist, dass fur diesen
Rechtsvorgang gemal § 8 GrEStG die Steuerschuld schon entstanden und damit die Steuer

festzusetzen war.

Soweit der erhobene Vorwurf der Rechtswidrigkeit der gegenstandlichen
Grunderwerbsteuerfestsetzung im Ergebnis damit begriindet wird, das dem Bw. T.B.
zukommende gesetzliche bzw. vertragliche Rucktrittsrecht stelle eine aufschiebende
Bedingung dar, weshalb als Folge der Rucktrittserklarung diese Bedingung nicht eingetreten
und die Steuerschuld gemaR § 8 Abs. 2 GrEStG nicht entstanden sei, ist Folgendes

anzufihren.

Wenn ein dem Grunderwerbsteuergesetz unterliegender Rechtsvorgang vom Eintritt einer
Bedingung abhéngig ist, so entsteht -wie eingangs bereits erwahnt- die Steuerschuld geman 8
8 Abs. 2 GrEStG erst mit dem Eintritt der Bedingung. § 8 Abs. 2 GrEStG handelt lediglich von
der aufschiebenden Bedingung (vgl. VwGH 17.10.1985, 84/16/0006,0007). Aus der Sicht des
8§ 8 Abs. 2 GrEStG ist also nur maf3geblich, ob die Wirksamkeit vom Eintritt einer
aufschiebenden Bedingung (Suspensivbedingung) abhangig ist (VwGH 31.1.1985,
84/16/0215, VwGH 19.12.1985, 83/16/0185, 85/16/0006, VwWGH 7.9.1989, 89/16/0090, VwWGH
16.11.1989, 89/16/0165 und VwGH 30.4.2003, 2000/16/0094,0095).

Das gesetzliche Rucktrittsrecht des Erwerbers im Sinne des § 5 Bautragervertragsgesetzes,
BGBI. I Nr. 7/1997 verleiht als ,,Kann“- Bestimmung dem Erwerber bei Vorliegen der in dieser

Gesetzesbestimmung hierfir festgelegten tatbestandsmafigen Voraussetzungen die

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 6

Rechtsmacht, durch einseitige Erklarung das Erléschen des durch Unterfertigung des
Vertrages bestehenden Vertragsverhaltnisses herbeizufiihren. Dieses gesetzliche
Rucktrittsrecht vermittelt daher als Gestaltungsrecht dem Erwerber die rechtliche Mdglichkeit,
unter bestimmten gesetzlich festgelegten Voraussetzungen durch einseitige Erklarung ein
bereits rechtswirksames Rechtsverhdaltnis zum Erl6schen zu bringen. Solange der Riicktritt
nicht erklart wird, behalt das Rechtsgeschéft seine bindende Wirkung. Demzufolge liegt in
diesem gesetzlichen Rucktrittsrecht keinesfalls eine die Wirksamkeit des Rechtsgeschaftes
aufschiebende Bedingung begriindet, vielmehr ist die Geltendmachung dieses

Rucktrittsrechtes als eine auflésende Bedingung anzusehen.

Auch der Hinweis auf das vertragliche Rucktrittsrecht vermag aus nachstehenden Griinden
nichts fur die Rechtsansicht des Bw. zu bringen. In einer zeitgleich abgeschlossenen
Nebenvereinbarung zum Anwartschaftsvertrag vom 29. Mai 2004 legten die Vertragsparteien

D.H. und T.B. folgendes Riuicktrittsrecht fur T.B. fest:

»Frau D.H. und Herr T.B. erklaren ausdrticklich, dass der Vorvertrag dem Bautragervertragsgesetz
BGBI. 1 1997/7 i.d.g.F. unterliegt und dass Herrn T.B. gem. § 5 des Bautragervertragsgesetzes das
gesetzliche Ruicktrittsrecht von seiner Vertragserklarung zusteht.

Neben diesem gesetzlichen Rucktrittsrecht vereinbaren die Vertragspartner ausdricklich, dass Herr T.B.
hinsichtlich des heute abgeschlossenen Vorvertrages ein vertragliches Rucktrittsrecht eingerdumt wird.
Herr T.B. ist demnach berechtigt, vom Vorvertrag zuriickzutreten, ohne hieflr eine Begriindung
abgeben zu missen. Vereinbart wird, dass dieses vertragliche Rucktrittsrecht mit einem Monat ab dem
29.5.2004 befristet ist. Frau D.H. erklart mit ihrer Unterschrift, mit dieser vertraglichen Nebenabrede
einverstanden zu sein“.

Laut Aktenlage unterfertigte T.B. am 3. Juni 2004 diese wortlich wiedergegebene

~Rucktrittserklarung! ,Ich erklare hiermit den Ricktritt vom Vertrag vom 29.05.04".

Auch die Vereinbarung eines vertraglichen Ricktrittsrechtes ist nicht geeignet, die Entstehung
eines Ubereignungsanspruches von vornherein auszuschlieRen. Solange der Riicktritt nicht
erklart worden ist, behdlt das Rechtsgeschéft seine bindende Wirkung. Das vereinbarte
Rucktrittsrecht hat nicht zur Folge, dass die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges von einer
aufschiebenden Bedingung im Sinne des § 8 Abs. 2 GrEStG abhangig ist, vielmehr ist die
Geltendmachung des Rucktrittsrechtes als Eintritt einer aufldsenden Bedingung anzusehen,
deren Vereinbarung an der Entstehung der Grunderwerbsteuerschuld nichts zu &ndern
vermag (VwWGH 9.12.1971, 112/71, VwGH 19.12.1985, 83/16/0185 und 85/16/0006, VwWGH
7.9.1989, 89/16/0090, VwWGH 16.11.1989, 8971670165, VwWGH 25.10.1990, 89/16/0146,
VwWGH 21.1.1998, 97/16/0345). Das vereinbarte vertragliche Rucktrittsrecht und die ein paar
Tage nach Abschluss des Anwartschaftsvertrages erfolgte Ausibung des vertraglichen
Rucktrittsrechtes stellen eine auflésende und keine aufschiebende Bedingung dar. War somit
die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges ,,Anwartschaftsvertrag” nicht von einer

aufschiebenden Bedingung iSd 8 8 Abs. 2 GrEStG abhangig, dann vermag auch das
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vereinbarte (vertragliche) Rucktrittsrecht und der erfolgte Rucktritt an der Entstehung der

Grunderwerbsteuerschuld nichts zu andern.

Mit Abschluss des Anwartschaftsvertrages und der damit einhergehenden Verwirklichung
eines Rechtsvorganges gemal § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG ist gemal 8 8 Abs. 1 GrEStG die
Steuerschuld entstanden. Das gesetzliche bzw. vertragliche Rucktrittsrecht hinderte namlich
als auflésende Bedingung nicht gemal § 8 Abs. 2 GrEStG das Entstehen der
Grunderwerbsteuerschuld. Das diesbeztigliche Berufungsvorbringen vermag somit die

monierte Rechtswidrigkeit des Grunderwerbssteuerbescheides nicht aufzuzeigen.

Was das weitere Argument anlangt, zudem unterliege dieser Erwerbsvorgang der
grundverkehrsbehordlichen Bewilligung, weshalb mangels Vorliegens der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung gemaR § 8 Abs. 2 GrEStG die
Grunderwerbsteuerschuld nicht entstanden sei, ist Folgendes entgegenzuhalten.

Die Frage, ob ein Erwerbsvorgang der grundverkehrsbehdordlichen Genehmigung bedarf oder
nicht, ist gemafn § 116 Abs. 1 BAO von der Abgabenbehorde als Vorfrage zu entscheiden
(Arnold/Arnold, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987, TZ 23 zu 8 8 und VWGH
11.3.1971, 1768/70).

Nach 8§ 9 Abs. 1 Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996, LGBI. Nr. 61/1996 idF LGBL. Nr. 75/1999
(im Folgenden: TGVG) bedirfen Rechtsgeschéfte, die den Erwerb einer der folgenden Rechte
an Baugrundstiicken zum Gegenstand haben, einer Erklarung nach § 11 Abs. 1 oder 2:

a) den Erwerb des Eigentums.

Nach § 11 Abs. 1 TGVG hat beim Rechtserwerb an einem bebauten Baugrundstiick der
Rechtserwerber zu erklaren, dass durch den beabsichtigten Rechtserwerb kein
Freizeitwohnsitz geschaffen werden soll. Beim Rechtserwerb an einem unbebauten
Baugrundstiick hat nach Abs. 2 der Rechtserwerber zu erklaren, dass

a) durch den beabsichtigten Rechtserwerb kein Freizeitwohnsitz geschaffen werden soll und
b) das Grundstick innerhalb einer Frist nach Abs. 3 dem der Flachenwidmung
entsprechenden Verwendungszweck zugefihrt, insbesondere bebaut, werden soll, es sei
denn, dass das Grundstiick aufgrund seiner GroRe, Form und Lage einer geordneten
Bebauung nicht zuganglich ist.

Der § 12 TGVG, der die Genehmigungspflicht regelt, normiert im Abs. 1, dass der
Genehmigung durch die Grundverkehrsbehérde bedirfen Rechtsgeschafte und
Rechtsvorgénge, die dem Erwerb von Rechten im Sinne des § 9 an Baugrundstiicken oder von
Rechten im Sinne des § 4 an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder an sonstigen
Grundstiicken durch Auslander zum Gegenstand haben. Abs. 2 legt fest, in welchen Féllen es
keiner Genehmigung nach Abs. 1 bedarf und § 13 TGVG normiert die

Genehmigungsvoraussetzungen. § 25 TGVG regelt die Erteilung der Genehmigung.
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An Sachverhalt war im Gegenstandsfall unbedenklich davon auszugehen, dass der Bw.
Osterreichischer Staatsbirger ist und der Rechtserwerb des Bw. auf den Erwerb einer
Eigentumswohnung samt Grundanteil, somit auf den Erwerb von Baugrundstticken gerichtet
war. An diesem Erwerb von Baugrundsticken andert auch der Umstand nichts, dass auf
Grund der von der planenden GmbH und der ausfilhrenden Baufirma zu verantwortenden
Uberschreitung der auf das Grundstiick 148/1 begrenzten Bauzone sich bestimmte
(geringfuigige) Bauteile auf dem im Freiland liegenden Grundsttick 148/3 (Alleineigentiimerin:
die Verkauferin) befinden, hatte sich doch der Projektant um die Umwidmung zu kiimmern.
Der Zusammenhalt der oben zitierten Bestimmungen des TGVG lasst erkennen, dass der
gegenstandliche Erwerb einer ,,Eigentumswohnung einschlieflich Grundanteil“ und damit eines
Baugrundstiickes durch den unbestritten dsterreichischen Staatsburger nicht der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung bedurfte, handelte es sich dabei nicht um den
Rechtserwerb an einem land- und forstwirtschaftlichen Grundstiick oder durch einen
Auslander. Auch der Bw. selbst vermochte in der Vorhaltbeantwortung vom 10. Oktober 2006
nicht eine gesetzliche Bestimmung des TGVG zu benennen, die die behauptete
Genehmigungspflicht dieses Rechtsvorganges aufgezeigt hatte. War bei der Entscheidung
Uber dieses Berufungsvorbringen unbedenklich davon auszugehen, dass der gegenstéandliche
Anwartschaftsvertrag (Punktation nach § 885 ABGB) zu seiner Rechtswirksamkeit nicht der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung nach dem TGVG bedurfte, weshalb § 8 Abs. 2
GrEStG von vornherein nicht zur Anwendung kommt, dann ist gemaR 8§ 8 Abs. 1 GrEStG die
Steuerschuld mit Abschluss des Anwartschaftsvertrages (29. Mai 2004) und damit bereits vor
der Steuerfestsetzung (19. Mai 2005) entstanden (vgl. dazu VwGH 28.2.2002, 2001/16/0551
mit dem Hinweis auf Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer,
Ergadnzung T 19T Abs. 2 und das dort referierte VwWGH- Erkenntnis 11.3.1971, ZI. 1768/70).
Mit dem Hinweis auf das Nichtvorliegen der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung zeigt

die Berufung somit keine Rechtswidrigkeit des Grunderwerbsteuerbescheides auf.

Als Ergebnis obiger Ausfilhrungen ist bei der Entscheidung tber die Berufung davon
auszugehen, dass entgegen dem Berufungsvorbringen die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges
(Anwartschaftsvertrag vom 29. Mai 2004) nicht vom Eintritt der angefiihrten aufschiebenden
Bedingung oder von einer grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung abhangig war. Konnte
namlich § 8 Abs. 2 GrEStG im Gegenstandsfall von vornherein nicht zur Anwendung gelangen,
dann entstand geméalR § 8 Abs. 1 GrEStG die Steuerschuld mit Abschluss des
Anwartschaftsvertrages. Das vom Bw. gestitzt auf die Bestimmung des § 8 Abs. 2 GrEStG
letztlich vorgebrachte Argument der nicht entstandenen Steuerschuld trifft folglich nicht zu
und vermag die damit begriindete Rechtswidrigkeit des Grunderwerbsteuerbescheides nicht

aufzuzeigen. Vielmehr hat das Finanzamt zu Recht mit dem angefochtenen

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 9

Grunderwerbsteuerbescheid vom 19. Mai 2005 fur einen Erwerbsvorgang die Steuer
festgesetzt, flr den mit Vertragsabschluss 29. Mai 2004 die Steuerschuld bereits entstanden

war.

Aber selbst wenn man (siehe Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band Il,
Grunderwerbsteuer, Rz 17 zu § 17 GrEStG und die VWGH 21.5.1976, 680,681/75, vgl. auch
VwWGH 26.01.2006, 2005/16/0261) den Berufungshinweis auf das ausgelbte Ricktrittsrecht
und den Antrag, der Berufung Folge zu geben und den Grunderwerbsteuerbescheid zur Ganze
aufzuheben, allenfalls als Antrag im Sinn des § 17 GrEStG ansehen sollte (eine diesbezugliche
Wertung als Antrag iSd § 17 GrEStG wurde jedoch von dem von einem Rechtsanwalt
vertretenen Bw. selbst gar nicht angesprochen geschweige denn im Berufungsverfahren
dezidiert eingewendet), wirde dessen Wirdigung im Rahmen der Berufungsentscheidung die
begehrte ,Nichtfestsetzung” der Grunderwerbsteuer nicht zu stitzen vermdgen.

Bei den Verkehrsteuern gilt der Grundsatz, dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch
nachtragliche Ereignisse nicht wieder beseitigt werden kann. Spatere Anderungen kénnen
eine entstandene Steuerschuld nur dann in Wegfall bringen, wenn sie einen
steuervernichtenden Tatbestand erfiillen. Solche steuervernichtende Tatbestéande sind im

Bereich des Grunderwerbsteuerrechts insbesondere im § 17 GrEStG vorgesehen.

Gemall § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 idF BGBI. Nr. 682/1994 wird die Steuer auf Antrag nicht
festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von 3 Jahren seit der Entstehung der
Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Austibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder
eines Wiederverkaufsrechtes rickgangig gemacht wird.

Ein Erwerbsvorgang ist dann im Sinn des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG rlickgangig gemacht, wenn
sich die Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen, dass die
Moglichkeit der Verfigung tUber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der
Verdulerer seine urspringliche (freie) Rechtsstellung wiedererlangt (siehe Fellner, Gebiihren
und Verkehrsteuern, Band 11, Grunderwerbsteuer, Rz 14 zu § 17 GrEStG und die dort
referierte Rechtsprechung). Bei derartigen Beglnstigungstatbestanden wie dem § 17 GrEStG
hat der die Beguinstigung in Anspruch nehmende Steuerpflichtige selbst einwandfrei und unter
Ausschluss jeden Zweifels all jene Umstande darzulegen, auf die die abgabenrechtliche
Begiinstigung gestitzt werden kann (VWGH 26.1.2006, 2005/16/0261).

Im Gegenstandsfall schlossen die beiden Kaufer P.H. und T.B. mit der Verkauferin D.H. am
29. Mai 2004 einen Anwartschaftsvertrag. Dieser Anwartschaftsvertrag (=
Verpflichtungsgeschaft) hatte den Anspruch auf Ubereignung eines Grundstiickes (einer
Eigentumswohnung) zum Gegenstand und begriindete fir die zwei Kaufer einen

Ubereignungsanspruch. Fiir diesen Erwerbvorgang gemaR § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG entstand mit
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Vertragsabschluss die Steuerschuld. Nach der im Zuge des Berufungsverfahrens vorgelegten
Nebenvereinbarung stand dem T.B. (neben seinem darin erwdhnten gesetzlichen
Rucktrittsrecht von seiner Vertragserklarung) ein ausdrtcklich vertraglich eingerdumtes
Rucktrittsrecht zu, das von ihm ohne Angabe einer Begriindung ausgetibt werden konnte. Am
3. Juni 2004 machte dieser Kaufer von seinem Riicktrittsrecht wie folgt Gebrauch:

WRucktrittserkldrung! Ich erkldre hiermit den Ricktritt vom Vertrag vom 29/05/04."

Da der Kaufer T.B. ohne Angabe von Griinden seinen Rucktritt vom Anwartschaftsvertrag
erklarte und der Bw. in der Vorhaltbeantwortung vom 4. Dezember 2006 selbst einrdaumte,
yder Rucktritt stutzte sich aber auch auf das zwischen Herrn T.B. und Frau D.H. vereinbarte
vertragliche Rucktrittsrecht”, wird in freier Beweiswiirdigung von der Ausiibung des
vertraglichen Rucktrittsrechtes ausgegangen. Héatte hingegen — wie dies desweiteren
behauptet wird- der Bw. tatsachlich den Ricktritt auf die angefiihrten gesetzlichen
Rucktrittsrechte des Bautrdgerwerkvertrages gestutzt, dann ware zum einen vollkommen
unerklarlich, warum dann nicht auch von der zweiten Erwerberin von diesen gesetzlichen
Rucktrittsrechten Gebrauch gemacht wurde, war sie doch unzweifelhaft in gleicher Weise von
den angefihrten Griinden betroffen. Zum anderen wéare dann wohl T.B. verhalten gewesen,
die konkreten Umstande, deren Vorliegen zu dem gesetzlichen Rucktrittrecht fihrte,
gegenuber der Verkauferin anzugeben. Aus dem Inhalt der vorgelegten Nebenvereinbarung
zum Anwartschaftsvertrag geht tberdies hervor, dass darin nur das gesetzliche und
vertragliche Rucktrittsrecht der Herrn T.B. eine gesonderte und ausdrtickliche Erwahnung
bzw. Regelung gefunden hat. Diese Nebenvereinbarung rechtfertigt daher die begriindete
Schlussfolgerung, dass zwischen samtlichen Vertragsparteien von vornherein Einvernehmen
darUber bestand, dass allein dem Erwerber T.B. ohne Angabe von Grunden innerhalb von
einem Monat ab dem 29. Mai 2004 das vertragliche Ricktrittsrecht zukommen sollte.
Tatsachlich hat dann auch nur dieser Erwerber am 3. Juni 2004 und damit innerhalb offener
Frist seinen Rucktritt vom Anwartschaftsvertrag ohne Angabe von Griinden erklart. Da aber im
Anwartschaftsvertrag die beiden Kaufer sich zum Abschluss des Kaufvertrages verpflichteten,
und von diesem Anwartschaftsvertrag entsprechend der dazu bestehenden
Nebenvereinbarung nur der Erwerber T.B. zurlickgetreten ist, nicht jedoch die zweite
Erwerberin P.H. (dabei handelt es sich vermutlich um die Lebensgefahrtin des Bw.), verblieb
der Anwartschaftsvertrag hinsichtlich der Erwerberin P.H. weiterhin in Rechtsbestand. Dies
zeigt sich auch darin, dass mit Beschluss des BG Innsbruck vom 13. August 2004 fur P.H. an
dieser kaufgegenstandlichen Wohnung mit der Bezeichnung Top 7b auf der Ebene 4 samt
Kellerabteil Top 7b auf der Ebene 0 und an dem Autoabstellplatz mit der Bezeichnung Top 7b
auf der Ebene 4 die Anmerkung der Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem. §

40 Absatz 2 WEG auf der Liegenschaft in EZ X GB Z bewilligt wurde. Weiters hat P.H. am 14.
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September 2004 die im Anwartschaftsvertrag festgelegten Kaufpreis-Teilzahlungen im
Gesamtausmalfd von 118.362 € auf das Treuhandkonto ,H.H“ tiberwiesen. Diese
Vorgehensweise spricht deutlich dafiir, dass zwischen den Vertragsparteien von vornherein
Einvernehmen dartber Bestand, dass im Falle der Austibung des Rucktrittsrechtes durch T.B.
gegentber P.H. die rechtlichen Wirkungen des Anwartschaftsvertrages weiterhin in Geltung
bleiben sollen mit dem alleinigen Unterschied, dass diesfalls sie allein (und nicht mehr als
Eigentiimerpartnerschaft gemeinsam mit ihrem Lebenspartner) den Miteigentumsanteil an der
Liegenschaft, der zum Erwerb von Wohnungseigentum an der in Frage stehenden
Eigentumswohnung samt Kellerabteil und Autoabstellplatz erforderlich war, mit dem
nachfolgenden formellen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag kaufen wird. Mit Kaufvertrag
vom 28. April 2006 kaufte dann P.H. von D.H. die entsprechenden Miteigentumsanteile samt
Wohnungseigentum an der Wohnung Top 7b samt Kellerabteil und Autoabstellplatz um den
Gesamtkaufpreis von 204.000 € (unter Anrechnung der nach dem Anwartschaftsvertrag
bereits geleisteten Teilzahlungen). Unter Punkt 1V. wurde festgehalten, dass die Kauferin den
Kaufgegenstand bereits am 24. Dezember 2004 tbergeben erhalten und auch den Schlissel
far ihre Wohnung in Empfang genommen hat.

Bezogen auf den von T.B. erklarten Rucktritt vom Anwartschaftsvertrag traf die

Berufungsvorentscheidung folgende Feststellungen:

»,Am 3.6.2004 hat T.B. den Ricktritt vom Anwartschaftsvertrag vom 29.5.2004 erklart. Bei dieser
Rickgangigmachung handelt es sich um keine echte Riickgangigmachung sondern um eine rein
formelle. Da P.H. vom Kaufvertrag nicht zurticktrat, gab T.B. seinen erworbenen
Ubereignungsanspruch nicht an Frau D.H. zuriick, sondern trat diesen geméaR § 1 Abs. 1 Z 3 GrEStG an
P.H. ab“.

Diese Ausfiihrungen, denen nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes Vorhaltcharakter (z.B. VwGH 10.3.1994, 92/15/0164, VwGH
23.5.1996, 94/15/0024) zukam, blieben im Vorlageantrag unwidersprochen, weshalb diese im

weiteren Verfahren als sachlich richtig angesehen werden durften.

Auf Grund obiger Ausfihrungen war in freier Beweiswirdigung bei Beurteilung der Frage, ob
durch den erklarten Ricktritt der Erwerbsvorgang des Bw. im Sinne des § 17 Abs. 1 Z 1
GrEStG ,riickgangig gemacht* worden ist, unbedenklich davon auszugehen, dass sich die
Vertragspartner nicht derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die
Verkauferin D.H. jene urspriingliche (freie) Verfligungsmacht tber das kaufgegenstandliche
Grundstiick wiedererlangt hat, die sie vor Abschluss des Anwartschaftsvertrages gehabt hat.
Dagegen spricht namlich der Umstand, dass unter Beachtung der Zusatzvereinbarung und des
tatséchlichen Geschehensablaufes der einvernehmliche Wille der Vertragsparteien darin
bestand, dass im Falle der Austibung des Rucktrittes durch T.B. der Erwerb der P.H. nicht
berthrt sein sollte, sondern der ,verbleibenden“ Erwerberin diesfalls der gesamte

Miteigentumsanteil alleine zukommen sollte und von ihr erworben wird. Die Verk&uferin hat
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demzufolge durch diesen Rucktritt nicht ihre urspriingliche Rechtsstellung Uber den
Kaufgegenstand wiedererlangt. Gegenteiliges wurde vom Bw. weder im Vorlageantrag noch
stichhaltig im Zuge des nachfolgenden weitwendigen ho. Ermittlungsverfahrens behauptet
geschweige denn nachgewiesen. Durch den in der Berufung gegen den
Grunderwerbsteuerbescheid eingewendeten Rucktritt vom Anwartschaftsvertrag wurde somit
der versteuerte Erwerbsvorgang nicht im Sinne des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG ,rickgangig
gemacht”. Sollte daher (was aber vom Bw. selbst gar nicht dezidiert angesprochen wurde) mit
diesem Berufungsvorbringen ein Antrag gemal § 17 GrEStG auf Nichtfestsetzung der
Grunderwerbsteuer gestellt worden sein, dann ist dieser Antrag bei der Entscheidung tber die
Berufung gegen die Grunderwerbsteuerfestsetzung zu beachten und zu bertcksichtigen
(VwWGH 20.1.1983, 2279/80 und VWGH 29.01.1996, 95/16/0187). Da aber im Gegenstandsfall
durch den erklarten Ricktritt der Erwerbsvorgang des T.B. nicht iSd § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG
rickgangig gemacht worden war, fuhrt die Ausiibung des Riicktrittsrechtes selbst unter dem
Aspekt eines diesbezilglich gestellten Antrages nicht zur begehrten Nichtfestsetzung der
Grunderwerbsteuer. Die fur den Erwerbsvorgang des Bw. mit dem bek&mpften

Grunderwerbsteuerbescheid erfolgte Steuerfestsetzung erweist sich somit als rechtens.

Zusammenfassend liegt keine Rechtswidrigkeit darin, dass das Finanzamt mit dem
gegenstandlichen Grunderwerbsteuerbescheid fur den Erwerbsvorgang des T.B. ausgehend
von der unbestritten gebliebenen Gegenleistung die Grunderwerbsteuer mit 3.655,68 €
festsetzte. Die Berufung gegen den Grunderwerbsteuerbescheid war somit wie im Spruch

ausgefuhrt als unbegrindet abzuweisen.

Innsbruck, am 20. Dezember 2007
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