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UNABHANGIGER
FINANZsSenAT

GZ. RV/0113-L/02

Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung der Bw., vertreten durch Alfred Fenzl,
gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Gebihren und Verkehrssteuern betreffend

Grunderwerbsteuer vom 21. August 1996 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemal § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zulassig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

Gemal: § 292 BAO steht der Amtspartei (8§ 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrunde

Am 4. bzw. 6. Dezember 1990 wurde zwischen der Bw. als K&uferin und Herrn H.F. als
Verkaufer ein Kaufvertrag abgeschlossen. Die wesentlichen Teile dieses Kaufvertrages lauten

wie folgt:
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"l. Grundbuchstand

H.F. ist Eigentimer der Liegenschaft X.Y., bestehend unter Anderem aus den Grundstticken
1015/2, 1015/5, 1015/7 und 1015/10 fe Garten im Gesamtkatasterausmal8 von 1.618 m=.

/1. Kaufsobjekt

H.F. verkauft hiermit an die Bw. und diese kauft von Ersterem die unter Pkt. 1. ndher
bezeichneten Grundstiicke an der Liegenschaft X.Y. mit allen Rechten und Vorteilen, mit
denen der Verkaufer diese Grundstticke bisher besessen und benditzt hat oder zu besitzen und
bentitzen berechtigt war.

111. Kaufprefs

Als Kaufpreis wird der Betrag von 635.159,62 S vereinbart.

1V. Ubergabe und Ubernahme

Die Ubergabe bzw. Ubernahme der Kaufsobjekte in den tatséchlichen Besitz und Genuss der
Kéuferin erfolgt mit dem Tage der beiderseitigen Vertragsunterfertigung. Von diesem Tage
angefangen gehen alle mit dem Besitz und Genuss der Kaufsobfekte verbundenen Lasten,
Steuern, Umlagen und sonstigen dffentlichen Abgaben aller Art, aber auch Nutzen und Vortell

sowie zZufall und Gefahr auf die Kduferin tiber.

Dieser Kaufvertrag wurde am 11. Dezember 1990 beim Finanzamt fir Gebihren und

Verkehrsteuern eingereicht.

Mit Ergénzungsvorhalt vom 30. November 1995 wurde H.F. durch die Abgabenbehdrde erster
Instanz aufgefordert, betreffend den Kaufvertrag vom 6. Dezember 1990 mit der Bw.
folgende Unterlagen einzureichen:

Sei ein Vertrag mit der Bw. bezliglich Verwertung der Grundstiicke abgeschlossen worden?

Wenn ja, wirde um Vorlage einer Kopie gebeten werden.

Mit Schreiben vom 12. Dezember 1995 wurde durch H.F. folgender Optionsvertrag
eingereicht:

Dieser wirde abgeschlossen worden sein am 19. Marz 1986 zwischen der Bw. als
Optionserwerberin und H.F. als Verkaufer. Die fur die Berufungsentscheidung wesentlichen
Teile des Vertrages lauten:

1.

Die Verkdufer sind Eigentiimer der Liegenschaft X.Y., bestehend aus den Parzellen Nr. 1015/1,
1015/4, 1015/5, 101572, 1015/6 im Gesamtausmal von 4.248 m=.
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/1.

Die oben angefiihrten Verkdufer raumen der Bw. das Optionsrecht zur Erwerbung der oben
genannten Grunaparzellen mit den darauf befindlichen Baulichkeiten ein.

/1.

Dieses Optionsrecht gilt auf die Dauer von - siehe Anhang - ab letzterer Unterfertigung dieses
Optionsvertrages. Innerhalb dieser Frist ist der Optionstrdger berechtigt, die genannte
Liegenschaft zu erwerben. Die Erwerbung hat durch eine einfache Erkildrung, das Optionsrecht
auszutiiben, obligatorisch zu erfolgen.

Im Falle der Ausiibung des Optionsrechtes sind die Besitzer verpfiichtet, den vom
Optionsberechtigten vorgelegten Kaufvertrag nachstehenden Inhaltes in einverleibungsfahiger
Form beglaubigt zu unterfertigen.

V.

Nach Ablauf der vereinbarten Frist wird dieser Optionsvertrag, wenn keine schriftliche
Kiindigung eintrifft, um denselben Zeitraum verléngert. Beide Vertragspartner haben jedoch
die Kiindigungsmoglichkeit. Keinem der Vertragspartner erwachsen daraus irgenawelche, wie
immer geartete Kosten.

V.

Der auf Grund dieses Optionsvertrages abzuschlielSende Kaufvertrag hat folgendermalSen zu
lauten:

a) Die Verkéufer verkaufen und tibergeben hiermit an:

Name wird spéter nach Verkaufr eingetragen

und diese kauft und tbernimmt die dem Verkédufer gehdrende Liegenschaft:

b) Die Ubergabe und Ubernahme der Liegenschaft erfolgt im dermaligen Kulturzustana,
einschlielslich séamtlicher Baulichkeiten. Fur eine bestimmte Eigenschaft oder Beschaffenheit
der Liegenschaft leisten die Verkédufer keine Gewéhr, wohl aber dafiir, dass sie vollkommen
satz- und lastenfrei in biicherlichen Besitz des Kaufers tbergeht.

¢) Der vereinbarte Kaulpreis betrdgt 320,00 S pro m=Z fir den Verkdufer und wird in folgender
Form berichtigt: Der geforderte Kauforeis betrégt 360,00 S pro m2. Der Uberhang wird fiir
Geometer- und Architektenhonorar verwendet.

d) Beide Vertragsteile verzichten auf das Recht, diesen Vertrag wegen Verletzung tber oder
unter die Hélfte des Warenwertes anzufechten.

e) Samtliche mit der Errichtung und Durchfiihrung des Vertrages verbundenen Kosten,
Geblihren und Auslagen aller Art zahlt der Kaufer.

f) Zur Durchfiihrung dieses Kaufvertrages erteilen die Verkéufer die ausdriickliche

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 4

Einwilligung, dass auf der Liegenschaft X.Y. das Eigentumsrecht zugunsten des - wird spéter
eingetragen - einverleibt werde.

V.

Ein Entgelt fiir die Einrdumung des Optionsrechtes wird nicht vereinbart.

Vil

Die Verkdufer nehmen zur Kenntnis und erteilen ihre ausarickliche Einwilligung, dass die
Liegenschaft vom Optionsberechtigten an Dritte weiterverkauft werden darf und bei Pkt. V.f)
der oder die Kaufer eingesetzt werden.

Vil

Die Verpflichtungen aus diesem Optionsvertrag gehen beiderseits auf Erben und
Rechtsnachfolger tiber.

X

Die mit dem Optionsvertrag verbundenen Kosten und Geblihren hat der ... keine ... zu
bezahlen.

Anhang: Betrifft Dauer der Option

Die Option wird 12 Monate eingerdumt und beginnt mit der Bewilligung durch die
Baubehdrde. Fiir bis dahin unverkaufte Restparzellen verldngert sich die Option auf weitere

12 Monate automatisch. Die dardber hinaus verbleibenden Parzellen erwirbt die Bw.."

Mit Bescheid vom 21. August 1996 wurde die Grunderwerbsteuer im Hinblick auf obigen
Optionsvertrag vom 19. Marz 1986 gemall § 14 Abs. 1 Z 2 lit. b Grunderwerbsteuergesetz
1955 mit 8 % von der Gegenleistung (8 11 Grunderwerbsteuergesetz 1955) in Hohe von
841.600,00 S festgesetzt mit 67.328,00 S.

Dieser Bescheid wurde wie folgt begriindet:

Gemal § 1 Abs. 2 Grunderwerbsteuergesetz 1955 wirden der Grunderwerbsteuer auch
Rechtsvorgange unterliegen, die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung
einem anderen rechtlich oder wirtschaftlich ermdglichen, ein inlandisches Grundstick auf
eigene Rechnung zu verwerten.

Zweck dieser Bestimmung sei es, auch jene Grundstiicksumséatze zu erfassen, die es
jemandem ohne Ubertragung des Eigentums ermoglichen wiirden, ein inlandisches
Grundsttick zur Verfolgung eigener wirtschaftlicher Ziele (z.B. Verkauf von Fertighausern) zu
nutzen (vgl. auch Pkt. VII. der Option).

Bemessungsgrundlage sei der im Vertrag angebotene Kaufpreis von 320,00 S je m=2.

Gegenstand der Option seien Grundstiicke im AusmaR von insgesamt 4.248 m2. Da mit
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Kaufvertrag vom 6. Dezember 1990 die bis dahin nicht veraufRerten Grundstiicke im Ausmaf}
von 1.618 m2 erworben worden seien, sei lediglich die Flache von 2.630 m2 zu versteuern
(8 1 Abs. 4 Grunderwerbsteuergesetz 1955).

2.630 m2 zu je 320,00 S: 841.600,00 S

Binnen offener Frist wurde Berufung gegen obigen Bescheid eingebracht, im Wesentlichen mit
folgender Begrindung:

Da in den letzten zehn Jahren der Steuerberater gewechselt worden sei, sei nicht bekannt, ob
der gegensténdliche Optionsvertrag nicht schon Gegenstand eines Berufungsverfahrens
gewesen ware. Da der Vertrag vom Urkundenverfasser vermutlich termingerecht angezeigt
worden sei, werde auf jeden Fall Verjahrung eingewendet.

Da die Bw. weder das Grundstiick noch ein grundstiickgleiches Recht erworben hatte, werde
der Bescheid dem Grunde nach angefochten, wie auch gegebenenfalls die
Bemessungsgrundlage, da nach den Aussagen der Bw. die GrundstiicksgroRe unrichtig und
schon im Optionsvertrag falsch angegeben worden sei.

Im Hinblick auf das Alter des dem Bescheid zugrunde liegenden Rechtsgeschéftes sei es
erforderlich, umfangreiche Nachforschungen vorzunehmen und gegebenenfalls sei diese

Berufung noch zu ergénzen.

Aus einem Aktenvermerk der Abgabenbehorde erster Instanz vom 30. Oktober 1996 geht
hervor, dass dem steuerlichen Vertreter der Bw. der Optionsvertrag zugesendet worden sei.
Geklart worden sei, dass es sich um einen Erstbescheid handle, der Vertrag noch nicht
angezeigt gewesen ware und Verjahrung nicht eingetreten ware, da die Abgabenbehérde

erster Instanz den Vertrag erst Ende 1995 von H.F. erhalten hatte.

Am 30. Dezember 1996 wurde durch die Bw. folgende Erganzung zur Berufung eingebracht:
Im Vertragsinhalt des Optionsvertrages wirde die Bw. keinen Erwerb der Liegenschaft oder
eines grundstiicksgleichen Rechtes sehen, sondern lediglich das Ergebnis einer
Kooperationsvereinbarung zwischen einem Grundstticksbesitzer und einem
Fertighausvertriebsunternenmen zur Sicherung der Bemihungen des Letzteren.

Das Fertighausvertriebsunternehmen tGbernehme auf eigene Rechnung die Planung,
Planeinreichung und das Baubewilligungsverfahren, um sein Produkt, ein Fertighaus,
Interessenten anbieten zu kénnen, auf einem im Sinne eines Kommissionsgeschéftes
beigestellten Grundstiick. Dabei diene die Option lediglich dazu, den Verkaufer der
Liegenschaft hinsichtlich seiner Zusage betreffend Verkaufsbereitschaft und Preis zu fixieren,
weil eine korperliche Ubergabe der Liegenschaft, wie bei einem anderen

Kommissionsgeschéaft, anders nicht mdglich sei. Die Bw. wirde auch nicht mit der Option als
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solcher handeln, sondern mache nur von dem zeitlich befristeten Vertriebsrecht Gebrauch.
Aus den vorgenannten Griinden erscheine die Vorschreibung einer Grunderwerbsteuer nicht

gerechtfertigt.

Mit Bescheid vom 17. Janner 1997 wurde die obige Berufung mit Berufungsvorentscheidung
durch die Abgabenbehdrde erster Instanz als unbegriindet abgewiesen. Dies mit folgender
Begrindung:

Mit dem Optionsvertrag vom 19. Méarz 1986 werde der Bw. vom Grundeigentimer H.F. das
Recht eingeraumt, die im Pkt. I. dieser Urkunde angeflihrten Grundstiicke zu erwerben bzw.
dritte Personen als Erwerber namhaft zu machen.

Mit Kaufvertrag vom 6. Dezember 1990 héatte die Bw. schliellich selbst Grundstiicke im
Ausmal von 1.618 m2 erworben. Fir die restliche Flache von 2.630 m2 sei das Recht, Dritte
als Kaufer namhaft zu machen, in Anspruch genommen worden.

Unter Berucksichtigung der Vorschrift des § 1 Abs. 4 GrEStG 1955 sei die Grunderwerbsteuer
gemal § 1 Abs. 2 GrEStG 1955 nur fur den zuletzt genannten Teil erhoben worden.

GemaR § 1 Abs. 2 GrEStG 1995 wirden der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgange
unterliegen, die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen
rechtlich oder wirtschaftlich ermdglichten, ein inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung
zu verwerten.

Far die Begrindung der Steuerpflicht nach 8 1 Abs. 2 GrEStG 1955 sei es nicht erforderlich,
dass das Eigentum an einer Liegenschaft erworben werde, sondern wirde Rechtsvorgange
erfassen, bei denen der Erwerber Eigentum gerade nicht erlangen wolle. Durch

8 1 Abs. 2 GrEStG 1955 wirden wirtschaftlichen Vorgangen, wie dem Erwerb der
Verwertungsmaglichkeit, der Verschaffung der rechtlichen oder wirtschaftlichen
Verfigungsmacht, der Verwertung auf eigene Rechnung etc. die gleiche Relevanz
beigemessen, wie dem zivilrechtlichen Erwerb.

Da die Bw. fir die vertragsgegenstandlichen Grundstiicke auf eigene Rechnung die Planung,
Planeinreichung und das Baubewilligungsverfahren durchgefiihrt habe, misse sie sich die
Grundstticke fest an die Hand geben lassen, um gemeinsam mit dem projektierten Fertighaus
das entsprechende Grundstick bereitstellen zu kénnen.

Durch die im Optionsvertrag eingerdaumte und in Anspruch genommene Mdglichkeit, Dritte
zum Kauf zuzulassen, sei der Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG 1955 eindeutig erfullt.

Wie in der Erganzung zur Berufung vom 30. Dezember 1996 sehr zutreffend geschildert
worden ware, ware der Liegenschaftseigentiimer wahrend der Dauer der Option in seinen

Rechten hinsichtlich Verkaufsbereitschaft, Preis und Wahl der Erwerber gebunden gewesen.
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Dadurch héatte die Bw. die Grundstuicke zur Verfolgung eigener wirtschaftlicher Ziele (Verkauf
von Fertighdusern) in einer Weise nutzen kénnen, wie das im Allgemeinen nur dem

Eigentiimer eines Grundstiickes méglich sei (VWGH vom 27. Februar 1995, 94/17/0136).

Mit Schreiben vom 14. Februar 1997 wurde durch die Bw. der Antrag zur Vorlage der
Berufung an die Abgabenbehotrde zweiter Instanz zur Entscheidung eingebracht. Darin wird
die Berufung wie folgt erganzt:

Mit den Ausfiihrungen der ersten Instanz wirde die Bw. insofern tUbereinstimmen, als H.F. der
Bw. das unwiderrufliche aber befristete Recht eingerdaumt héatte, innerhalb einer bestimmten
Zeitspanne seine Grundstuicke zu vermarkten. Er selbst hatte wahrend dieser Zeit seine
Grundstuicke bewirtschaftet und somit auf einer anderen Ebene auch genutzt.

Es moge sein, dass die Uberlassung des Rechtes zur Verwertung des Grundstiickes in
irgendeiner Weise gebuhrenpflichtig sei, moglicherweise grunderwerbsteuerpflichtig,
keinesfalls aber als Bemessungsgrundlage der volle Wert des Grundstiickes anzusetzen sei.
Das nur tempordar eingeraumte Verwertungsrecht ohne Nutzungsrecht kdnne unter keiner
Voraussetzung den Wert des Grundsttickes erreichen, weshalb fur diesen Vorgang ein vollig
anderer Wertmalstab heranzuziehen sein misse.

Das Verwertungsrecht an einem Grundstlck sei nur eines der Eigentiimerrechte und daher
mit einem kompletten Erwerbsvorgang nicht vergleichbar. Die zeitliche Befristung der
Uberlassung des Verwertungsrechtes schlieBe nach Ansicht der Bw. tiberhaupt die Annahme
eines Erwerbsvorganges aus. Der Liegenschaftseigentiimer ware wahrend der Dauer der
Option nur hinsichtlich der Abstimmung mit dem Vermittler Bw. gebunden gewesen, er oder
andere hatten jederzeit einen Erwerber namhaft machen kénnen, der zu einem ihm
angenehmen Preis das Grundstiick hatte erwerben kdnnen, allerdings wahrend der
Optionsperiode nur zusammen mit einem H.-Fertighaus. Dies hatte die Bw. als Inhaberin der
Option als keine Beeintrachtigung des Optionsrechtes aufgefasst und wirde es objektiv sicher
auch niemals gewesen sein.

Dem Sinn des Optionsvertrages nach hatte der Grundstiickseigentiimer auch seine
Verkaufsbereitschaft fur jede einzelne Parzelle zuriickziehen kénnen, wenn er darauf fur sich
ein H.-Fertighaus errichten hatte lassen. Die Bw. hingegen hatte wahrend der Dauer der
Option nur die Sicherheit, dass ihre Leistungen im Zusammenhang mit der Planung einer
Siedlung nicht durch die Willkir des Eigentimers ad absurdum gefuihrt werde, sonst aber

insbesondere keinen Nutzen aus dem wirtschaftlichen Ertrag des Grundes.

Am 28. Februar 1997 wurde obige Berufung der Abgabenbehdrde zweiter Instanz zur

Entscheidung vorgelegt.
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Mit Ergénzungsvorhalt vom 28. Mai 2004 wurde die Bw. durch die Abgabenbehotrde zweiter

Instanz aufgefordert, folgende Fragen zu beantworten bzw. Unterlagen einzureichen:

1. | In der Berufungsschrift vom 20. September 1996 sei Verjdhrung eingewendet worden.
Laut einem Aktenvermerk der Abgabenbehdrde erster Instanz sei in einem Telefonat mit
dem steuerlichen Vertreter der Bw. geklart worden, dass bis zum damaligen Zeitpunkt
der gegenstandliche Optionsvertrag noch nicht angezeigt worden sei, dieser erst durch
Ubermittlung von H.F. vom 12. Dezember 1995 der Behorde zur Kenntnis gelangt sei und
daher keine Verjahrung eingetreten sein kénne.

Die Bw. werde nun ersucht anzugeben, ob der Einwand der Verjahrung noch aufrecht
bleibe.

2. | Die Einwendungen im Hinblick auf die Bemessungsgrundlage und die GrundstiicksgroRe
wurden zu konkretisieren sein. Der Senat gehe grundsatzlich von der Richtigkeit der
Angaben im Optionsvertrag bzw. im nachfolgenden Kaufvertrag vom

4./6. Dezember 1990 aus. Wirde der Ansatz von anderen Werten beantragt werden,

wirden diese nachzuweisen sein.

3. | Wann sei das Optionsrecht jeweils flr welche Grundstiicke und in welcher Form ausgeibt
worden? Diese Vorgange wirden zu dokumentieren sein. Es seien samtliche mit H.F.
zusatzlich abgeschlossenen Vertrage einzureichen. Es seien sdmtliche von der Bw. mit

den endgultigen Kaufern geschlossenen Vertrage einzureichen.

Obiger Erganzungsvorhalt wurde nicht beantwortet.
Uber die Berufung wurde erwogen:

Verjahrung

Der dem Grunderwerbsteuerbescheid zu Grunde liegende Optionsvertrag vom 19. Marz 1986
wurde der Abgabenbehdrde erster Instanz mit Schreiben vom 12. Dezember 1995 tbermittelt.
Dies erfolgte im Zuge des Ermittlungsverfahrens der Abgabenbehdrde erster Instanz, initiiert
durch die Anzeige des Kaufvertrages vom Dezember 1990 am 11. Dezember 1990.

Die Ausfihrungen der Bw,. dass der Optionsvertrag "vermutlich vom Urkundenverfasser
termingerecht angezeigt worden sei" gehen folglich ins Leere.

Die Bw. wurde Uber die zeitliche Abfolge der Geschehnisse informiert, die Frage im Hinblick
auf die Aufrechterhaltung des Einwandes Verjahrung wurde durch die Bw. nicht beantwortet.
Die behauptete Anzeige des Optionsvertrages konnte nicht nachgewiesen werden.

GemanR § 208 BAO idF BGBI. Nr. 531/1984 beginnt die Verjahrung des Rechtes zur
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Festsetzung der Grunderwerbsteuer nicht vor Ablauf des Jahres, in dem die Abgabenbehdtrde
von dem Erwerbsvorgang Kenntnis erlangt, wenn ein der Grunderwerbsteuer unterliegender
Erwerbsvorgang der Abgabenbehérde nicht ordnungsgeman angezeigt worden ist.

Wie auch der VWGH in seinen Erkenntnissen vom 19.4.1995, 93/16/0031 bis 0038, und vom
29.1.1997, 95/16/0106, 0107, festgestellt hat, beginnt die Verjahrungsfrist betreffend das
Recht zur Festsetzung der GrESt nicht vor Ablauf des Jahres, in dem die Abgabenbehérde von
dem Erwerbsvorgang "vollstandig und somit ordnungsgemaR” Kenntnis erlangt hat.

Im gegenstandlichen Fall war die Abgabenbehdrde erster Instanz erst mit Erhalt des
Optionsvertrages am 12. Dezember 1995 in Kenntnis der Umstéande, die fur die Festsetzung
der GrESt maRgeblich waren.

Die Festsetzung der Grunderwerbsteuer mit Bescheid vom 21. August 1996 kann daher nicht

als verspéatet angesehen werden.

Grunderwerbsteuer

Gemal § 18 Abs. 2 GrEStG 1987 sind auf vor dem 1. Juli 1987 verwirklichte Erwerbsvorgéange
die bis zum Inkrafttreten des GrEStG 1987 in Geltung stehenden gesetzlichen Vorschriften
anzuwenden.

Der gegenstéandliche Optionsvertrag wurde am 19. Mérz 1986 abgeschlossen, es ist daher das
Grunderwerbsteuergesetz 1955 anzuwenden.

Gemal 8§ 1 Abs. 2 GrEStG 1955 unterliegen der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgénge, die
es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem Anderen rechtlich und
wirtschaftlich ermdglichen, ein inlandisches Grundstiick auf eigenen Rechnung zu verwerten.
Der VWGH fuhrt in seinem Erkenntnis vom 12.4.1984, 83/16/0079, aus, dass es mit einem
Vertrag, der eine Option auf Ubereignung beinhaltet, mit der Befugnis, sie an Dritte zu
tibertragen, ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung zumindest wirtschaftlich
ermoglicht wird, ein inlandisches Grundstiick zu verwerten.

Es sollen Grundsticksumsatze erfasst werden, die in Bezug auf die Herrschaft Gber ein
Grundstiick den im 8§ 1 Abs. 1 GrEStG 1955 beschriebenen Umsétzen so nahe kommen, dass
sie es wie diese beschriebenen Umséatze ermdglichen, sich den Wert der Grundstiicke fur
eigene Rechnung nutzbar zu machen (siehe auch das Erkenntnis des VwWGH vom 12.2.1986,
84/16/0186, 0188).

Dabei kommt es auf die Umsténde des Einzelfalles an (Erkenntnis des VWGH vom 21.2.1985,
84/16/0065).

Wie die Bw. selbst ausfuhrt, wurde ihr durch gegenstandlichen Optionsvertrag die

Verwertungsbefugnis fur bestimmte, konkretisierte Grundstiicke zu einem Fixpreis
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eingeraumt.

Innerhalb der angegebenen Frist war die Bw. berechtigt, zu den angefiihrten Konditionen die
Grundstuicke zu erwerben.

In Punkt VII des Optionsvertrages wird ausdrticklich festgehalten, dass die Liegenschaften
vom Optionsberechtigten auch an Dritte weiterverkauft werden durften.

Der Bw. wurde somit ein wesentliches Eigentiimerrecht, das Verwertungsrecht zugesprochen.
Dass auch H.F. diese Grundstiicke verkaufen héatte kdnnen, ist als reine Schutzbehauptung zu
sehen. Natdrlich stand es ihm offen, Kaufer zu nennen, im Hinblick auf die Konditionen
(Kaufpreis, Errichtung eines H.-Hauses) wirden diese jedoch an die Vorgaben der Bw.
gebunden gewesen sein.

Eine freie Verwertungsbefugnis des H.F. kann keinesfalls erblickt werden. Die Bw. erlautert in
ihrem Vorlageantrag die oben ausgefiihrte Bindung.

In der Ergdnzung zur Berufung vom 30. Dezember 1996 wird von der Bw. angefiihrt, dass sie
auf eigene Rechnung die Planung, die Planeinreichung und das Baubewilligungsverfahren im
Hinblick auf ihr Produkt Fertigteilhaus Gibernommen hétte. Es liegt wohl fern jeder
Lebenserfahrung, dass ein Unternehmer diese "Vorinvestitionen" tatigt, ohne sich der
alleinigen Verwertungsbefugnis zu seinen Konditionen gewiss zu sein.

Wie auch der VWGH in seinem Erkenntnis vom 27.2.1995, 94/16/0136, ausfihrt, ist es nicht
erforderlich, dass alle wesentlichen sich aus dem Eigentumsrechtergebenden Befugnisse
eingeraumt werden. Es genigt, dass einzelne Rechte des Eigentimers Ubertragen werden.
Die Einraumung der Verwertungsbefugnis an die Bw. zu ihren Konditionen ist als die

Ubertragung eines wesentlichen aus der Eigentiimerstellung flieRenden Rechtes anzusehen.

Der Bw. war es iSd 8 1 Abs. 2 GrEStG 1955 maoglich, die gegenstandlichen Grundstiicke auf

eigenen Rechnung zu verwerten.

Der Einwand im Hinblick auf die Grolze der im Optionsvertrag genannten Liegenschaften
konnte von der Bw. nicht untermauert werden. Die diesbeziigliche Frage im

Ergadnzungsvorhalt des Senates wurde nicht beantwortet.

Gemal § 10 Abs. 1 GrEStG 1955 ist die Grunderwerbsteuer vom Wert der Gegenleistung zu
berechnen.

Im Optionsvertrag wurde unter Punkt Il vereinbart, dass der Bw. das Optionsrecht zur
Erwerbung der Grundstlicke eingerdumt wirde.

In Punkt V wird der Kaufpreis mit 320,00 S pro m2 an den Verkaufer festgelegt.

Die diesbeziiglichen Einwendungen — im Hinblick auf die Heranziehung des vertraglich

festgelegten Quadratmeterpreises als Bemessungsgrundlage — gehen dahingehend ins Leere,
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als sie trotz Aufforderung nicht konkretisiert worden sind.
Die Bemessungsgrundlage wird daher wie durch die Abgabenbehotrde erster Instanz

berechnet tibernommen.

Dem Einwand, dass auf Grund der Befristung der Option ein grunderwerbsteuerpflichtiger
Vorgang ausgeschlossen sei, kann nicht gefolgt werden.

Der VWGH hat in standiger Judikatur (siehe etwa das Erkenntnis vom 12.2.1986, 84/16/0186,
0188) ausgefuhrt, dass eine zeitliche Beschrankung die qualitativen Befugnisse nicht

einschranken wirde.

Durch die Abgabenbehérde erster Instanz wurde die Bemessungsgrundlage lediglich aus den
Quadratmetern Flache berechnet, die nicht vom Kaufvertrag im Jahr 1990 umfasst sind.

Dies entspricht der im 8 1 Abs. 4 GrEStG 1955 festgelegten Vorgangsweise, um einer
zweifachen Besteuerung zu entgehen.

Im Hinblick auf diese Vorgangsweise wurden durch die Bw. keinerlei Einwendungen

eingebracht. Der Senat sieht keine Veranlassung, von diesem Berechnungsmodell abzugehen.

Die Berufung war daher als unbegriindet abzuweisen.

Linz, 23. Juni 2004
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