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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Kobzina und die Hofréte
Dr. Seiler, Dr. Salcher, Dr. Narr, Dr. Wirth, Mag. Meinl, Dr. Firnsinn, Dr. Kramer und Dr. Puck als Richter, im
Beisein des Schriftfihrers Richter Mag. Dr. Walter, Uber die Beschwerde der EP in W, vertreten durch
Dkfm. DDr. Wilfried Dorazil, Rechtsanwalt in Wien I, Wipplingerstrale 24 - 26, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 22. September 1982, GZ. GA 11-
1592/2/82, betreffend Anderung (Riickerstattung) der Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 2.400,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Nach der Lage der Akten des Verwaltungsverfahrens hatte die Beschwerdefiihrerin auf Grund des notariell
beurkundeten Kaufvertrages vom 24. November 1980 (Vertrag I) von der H G.m.b.H. das Grundstiick 878/11
der EZ. 649 der KG. X sowie eine Teilflaiche der EZ. 1063 der KG. Y um einen Kaufpreis von insgesamt
40 Millionen Schilling erworben.

Der Punkt XII1. dieses Kaufvertrages lautet wie folgt:
"XIII.

Frau EP erklart, sich im Sinne des § 20 Abs. 1 Ziffer 1 Grunderwerbsteuergesetz 1955 fiir die Dauer von
zwei Jahren ab Vertragsabschlul? ein in der zitierten Gesetzesstelle vorgesehenes Ricktrittsrecht von diesem
Vertrag dermaBen vorzubehalten, daB sie berechtigt ist, der Verkduferin, H G.m.b.H., innerhalb dieses
Zeitraumes andere Kéufer in Ansehung der Kaufobjekte oder von Teilen derselben, und zwar zu den gleichen
Kaufbedingungen, namhaft zu machen, wobei die Verkauferin verpflichtet ist, mit den ihr von Frau EP innerhalb
dieses Zeitraumes als Kauferin namhaft gemachten Dritten einen Kaufvertrag in Ansehung der Kaufobjekte oder
von Teilen derselben zu den gleichen Vertragsbedingungen abzuschlieen. Im Falle der Ausibung dieses
Ruicktrittsrechtes gilt sowohl der von Frau EP an die Verkauferin auf Grund des gegenstandlichen Kaufvertrages
bereits geleistete Kaufpreis als auch die von Frau EP an das Finanzamt fiir Gebihren und Verkehrsteuern in
Wien auf Grund dessen Vorschreibung fir den gegenstandlichen  Kaufvertrag geleistete
Grunderwerbsteuerbetrag als fiur Rechnung der neuen Kéufer geleistet und erfolgt eine diesbeziigliche
Verrechnung ausschlieBlich zwischen Frau EP und den neuen Kéufern auRRerhalb dieses Vertrages. ----------------

Die Verkauferin H G.m.b.H. anerkennt dieses von Frau EP fir sich vorbehaltene Rucktrittsrecht und
verpflichtet sich, mit jeder von der Kduferin ihr innerhalb der ausbedungenen Frist namhaft gemachten dritten
Person einen Kaufvertrag in Ansehung der Kaufobjekte oder von Teilen derselben zu den gleichen
Kaufbedingungen abzuschlielen.

Samtliche Kosten im Zusammenhang mit dem Rucktritt vom gegenstdndlichen Kaufvertrag und der
Errichtung der weiteren Kaufvertrdge gehen jedoch ausschlieBlich zu Lasten der Frau EP beziehungsweise der
neuen Kéufer. ----"
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Das Finanzamt fiir Gebiihren und Verkehrsteuern in Wien schrieb der Beschwerdefiihrerin mit dem in
Rechtskraft erwachsenen Bescheid vom 25. November 1980 Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,2 Millionen
Schilling zur Entrichtung vor.

Am 5. Februar 1981 wurde der obzitierte Kaufvertrag zwischen den beiden Vertragsteilen durch notarielle
Stornierungsvereinbarung (Vertrag Il) vollstandig zur Auflésung gebracht und die genannten Grundstiicke der
H G.m.b.H. ins Eigentum Ubertragen.

Am selben Tag, ndmlich am 5. Februar 1981, wurde jedoch ein neuer Kaufvertrag zwischen der H G.m.b.H.
einerseits und der Beschwerdefiihrerin sowie Mag. Dr. SS andererseits (Vertrag I11) geschlossen, der den
Kaufpreis in gleicher H6he, ndmlich 40 Millionen Schilling, auswies wie der zuvor mit der Beschwerdefihrerin
geschlossene Kaufvertrag vom 24. November 1980, wobei die gegenstandlichen Liegenschaften von der
Beschwerdeflihrerin zu 80/100 Anteilen und von Mag. Dr. SS zu 20/100 Anteilen erworben wurden.

Das Finanzamt fiir Gebihren und Verkehrsteuern in Wien wies mit Bescheid vom 12. Juni 1981 den in der
Stornierungsvereinbarung gestellten Antrag der Beschwerdefiihrerin auf Erstattung der entrichteten
Grunderwerbsteuer ab, weil im Punkt XIII des Kaufvertrages vom 24. November 1980 ein Treuhandverhéltnis
insofern begriindet worden sei, als die Beschwerdefiihrerin berechtigt sei, im Falle eines Ruicktrittes neue Kéaufer
geltend zu machen.

Dagegen erhob die Beschwerdefuhrerin Berufung, in der sie vorbrachte, im Zeitpunkt des Kaufabschlusses
am 24. November 1980 sei vollkommen unbestimmt gewesen, ob die Beschwerdefiihrerin der alleinige
Eigentlimer der Liegenschaften bleiben werde oder ein bis drei Personen in einem damals noch unbestimmbaren
und ungewissen Eigentumsverhaltnis Miteigentimer dieser Liegenschaft wirden. Auch die weitere Mdglichkeit,
daR die Beschwerdefiihrerin vom Kaufvertrag zur Génze zurucktrete, sei offen gewesen. Aus diesem Sachverhalt
lasse sich eindeutig ableiten, dal ein Treuhandverhéltnis nicht habe vorliegen konnen, da weder der
Personenkreis der Treugeber noch die Erméchtigung der Treugeber zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
bekannt gewesen sei, sondern sich erst nach AbschluR des Vertrages im Verhandlungswege ergeben habe.

Das Finanzamt wies die Berufung der Beschwerdefuhrerin mit Berufungsvorentscheidung vom
8. April 1982 ab, doch gehort dieser Bescheid nicht mehr dem Rechtsbestand an, weil die Beschwerdefiihrerin
unter Darstellung der Motive fiir die Aufhebung des Kaufvertrages vom 24. November 1980 die Vorlage der
Berufung an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz beantragte und diese in der Folge entschied.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde der Berufung keine Folge. Zur
Begrindung fiihrte die Finanzlandesdirektion fiir Wien, Niederdsterreich und Burgenland nach Darstellung des
Sachverhaltes und Verfahrensverlaufes aus, es sei richtig, daf der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis
vom 1. Juli 1976, ZI. 1483/75, ausgefiihrt habe, dal allein die Verpflichtung des Verkaufers, nach Rucktritt des
friheren Kaufers die Liegenschaft an eine von diesem namhaft gemachte dritte Person zu verdufRern, und der
Umstand, dalR der Kaufpreis nicht vom Verkéufer, sondern unmittelbar vom Ersatzkdaufer dem Zurlicktretenden
rickerstattet worden sei, keineswegs ein Indiz gegen die Ernstlichkeit der Rickgangigmachung des
seinerzeitigen Kaufvertrages darstelle. Ob die Rickgéngigmachung ernstlich gewollt sei oder ob ein
Scheingeschaft vorliege, konne in der Regel nur aus dem Gesamtbild des ermittelten Sachverhaltes und flr jeden
einzelnen Fall beurteilt werden. In dem angeflihrten Erkenntnis habe der Verwaltungsgerichtshof offensichtlich
die beiden genannten Indizien bei dem gegebenen Sachverhalt als nicht ausreichend fir das Vorliegen eines
Scheingeschéftes angesehen. Dies bedeute aber noch nicht, dal der Verwaltungsgerichtshof in den beiden
genannten Sachverhaltselementen grundsétzlich keine tauglichen Kriterien fir die Annahme des Vorliegens
eines Scheingeschaftes sehe. Habe der seinerzeitige Erwerber mit dem seinerzeitigen VerduRerer die
Rickgangigmachung des Erwerbsvorganges vereinbart und sei das Grundstiick daraufhin an einen Dritten
verdulert worden, so kdnne eine ernstlich gemeinte Riickgangigmachung nicht angenommen werden, wenn die
malgeblichen schuldrechtlichen Beziehungen zwischen dem zuriicktretenden Kaufer und dem Dritten
bestiinden, nicht aber zwischen dem Verkaufer und dem Dritten als neuem Kaufer hergestellt worden seien
(Hinweis auf die hg. Erkenntisse vom 3. Oktober 1961, ZI. 478/61, und vom 25. Mérz 1965, ZI. 1894/64). Ein
Scheingeschaft werde, so fuhrte die belangte Behdrde im Zusammenhang weiter aus, dann vorliegen, wenn der
zuriicktretende Kdufer das Grundstick angeboten, die Héhe des Kaufpreises ausgehandelt, den Kaufpreis in
Empfang genommen und der Verkédufer lediglich die Kaufvertragsurkunde unterfertigt habe. Es habe dann der
frilhere Kéaufer die ihm zustehenden Ubereignungsanspriiche an den neuen Kéaufer weiteriibertragen und die
Ruckgéngigmachung sei als ein zur Steuereinsparung abgeschlossenes Scheingeschéft anzusehen. Nun gehe
schon aus den Bestimmungen des Kaufvertrages eindeutig hervor, dal die Beschwerdefihrerin die Verkauferin
habe veranlassen kénnen, den Kaufvertrag aufzuheben, und die Verkauferin verpflichtet gewesen sei, zu
gleichen Bedingungen an einen Dritten zu verkaufen. Wie die Beschwerdefiihrerin im Vorlageantrag selbst
ausfiihre, habe sie den Miterwerb der Liegenschaft Dr. OS angeboten, die dieses Anbot zum vereinbarten
Kaufpreis von 8,8 Millionen Schilling angenommen habe. Da jedoch Dr. OS den Miterwerb nicht habe
offenlegen wollen, habe letztlich deren Tochter als Treuhdnderin die Liegenschaftsanteile erworben. Auch die
Verrechnung des Kaufpreises sei zwischen der Beschwerdefihrerin und Dr. OS erfolgt, daraus ergebe sich aber,
dal die maRgeblichen schuldrechtlichen Beziehungen zwischen diesen Personen entstanden seien. Es kdnne
auch keinem Zweifel unterliegen, daf die Beschwerdefuhrerin den wirtschaftlichen Erfolg der
WeiterverduRerung durch die Riickgdngigmachung des Vertrages mit der Verkduferin nur unter gleichzeitigem
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AbschluB eines neuen Vertrages mit ihr und Mag. Dr. SS herbeizufiihren gewillt gewesen sei. Zweck des
Stornierungsvertrages zwischen der Verkauferin und der Beschwerdefiihrerin sei somit in Wahrheit nicht die
Ruckgangigmachung des Geschéftes, sondern nur die Ermdglichung der WeiterverduRerung eines
Liegenschaftsanteiles unter Vermeidung einer neuerlichen Grunderwerbsteuerpflicht gewesen. In einem solchen
Falle sei aber Zweck der Rechtsakte nicht der, dem Verkaufer die Verfiigungsgewalt Gber das Grundstiick
zurtickzutibertragen, sondern diese unter aufrechter Bindung des Verkaufers einem Dritten zu (ibertragen. Eine
Erstattung der Grunderwerbsteuer sei, so fiihrte die belangte Behdrde abschlieBend aus, nur dann zuldssig, wenn
die Aufhebung oder der Ricktritt ernstlich gewollt seien. Seien aber Aufhebung oder Rucktritt bloR
Scheingeschafte, komme eine Anwendung des § 20 GrEStG nicht in Betracht, da gemaR § 23 Abs. 1 BAO
Scheingeschéfte fir die Abgabenerhebung ohne Bedeutung seien und, wenn durch ein Rechtsgeschéft ein
anderes Rechtsgeschéft verdeckt werde, das verdeckte Rechtsgeschaft fur die Abgabenerhebung maRgebend sei.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof, in der Rechtswidrigkeit
des Inhaltes des angefochtenen Bescheides sowie dessen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die Akten des Verwaltungsverfahrens und die von der belangten
Behorde erstattete Gegenschrift vor, in der die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet
beantragt wird. Die Beschwerdefiihrerin erstattete hiezu eine GegenduRerung, in der sie die Annahme, die
Ruckgéangigmachung (Vertrag I1) sei nur zum Schein erfolgt, bekdmpfte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal § 13 Abs.1 Z. 1 VwWGG 1965 gebildeten Senat erwogen:

Im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich die Beschwerdefthrerin nach ihrem gesamten
Vorbringen in dem Recht auf Abé&nderung (Erstattung) der bescheidmdRig festgesetzten Grunderwerbsteuer
verletzt. In Ausflhrung des so aufzufassenden Beschwerdepunktes tragt die Beschwerdefiihrerin unter dem
Gesichtspunkt einer inhaltlichen Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides vor, die Anwendung des § 20
Abs. 1 Z.1 GrEStG konne nicht daran scheitern, dal3 sie sich das Recht vorbehalten habe, innerhalb eines
Zeitraumes von zwei Jahren einen anderen Kaufer flr die erworbenen Grundflachen namhaft zu machen, mit
dem die seinerzeitige Verk&uferin zu den gleichen Bedingungen einen neuen Kaufvertrag Uber diese
Liegenschaft abzuschlieBen sich verpflichtet habe. Der Verwaltungsgerichtshof habe ndmlich in seinem
Erkenntnis vom 1. Juli 1976, ZI. 1483/75, klar zum Ausdruck gebracht, da eine Erstattung der
Grunderwerbsteuer auch in jenen Fallen nicht ausgeschlossen sei, in denen sich der Kéufer im Kaufvertrag vom
Verkaufer das Recht ausbedinge, vom Vertrag zurlickzutreten, und der Verkéufer die Verpflichtung tibernehme,
in diesem Fall die Liegenschaft an dritte Personen, die der Kéufer namhaft mache, zu veréuBern. Auch in den
Erkenntnissen vom 15. Februar 1960, ZI.2031/56, und vom 3. Oktober 1961, ZI.478/61, habe der
Verwaltungsgerichtshof dargelegt, daf mit der Riickgadngigmachung des Erwerbsvorganges fiir den Erstkéufer
die Mdglichkeit ende, die gekaufte Liegenschaft auf eigene Rechnung zu verwerten. Dies treffe im vorliegenden
Fall zu. Mit der Stornierungsvereinbarung vom 5. Februar 1981 habe die Beschwerdefiihrerin diese Mdglichkeit
verloren, zumal darin auch die Aufsandungserklarung zu Gunsten der Verkauferin abgegeben worden sei. Im
Zeitpunkt des Ersterwerbes sei noch nicht festgestanden, so filhrt die Beschwerdefiihrerin im Zusammenhang
weiter aus, ob sie das Grundstuck behalten werde oder ob sie den Vertrag vom 24. November 1980 zur Génze
oder zum Teil aufheben wirde. Nun habe sich einige Zeit nach KaufabschluR ergeben, dal sich ihre
Vorstellungen, die sie mit dem Kauf der in Rede stehenden Liegenschaften verbunden habe, nicht in der
beabsichtigten Art und Weise verwirklichen lieRen. Es sei daher ihr ernster Wille gewesen, eine andere
Vertragsgestaltung zu wahlen, da das Ergebnis des ersten Erwerbsvorganges nicht gewiinscht gewesen sei und
daher habe beseitigt werden sollen. Durch die in der Stornierungsvereinbarung erteilte Aufsandungserklarung
habe die Verk&uferin ihre urspringliche Rechtsstellung wiedererlangt, wobei noch zu beachten sei, dal die
Beschwerdefihrerin auf das ihr zustehende Vorkaufsrecht hinsichtlich der Liegenschaft EZ. 649 der KG. X
verzichtet habe, wozu sie bei einer WeiterverdufRerung der vertragsgegenstandlichen Grundstiicke keinesfalls
gehalten gewesen waére. Daraus sei eindeutig zu entnehmen, daR samtliche Rechtsbeziehungen zwischen der
Beschwerdefiihrerin und der Verkauferin durch die Stornierungsvereinbarung erloschen seien. Der angefochtene
Bescheid konne, so fiihrt die Beschwerdefiihrerin im Zusammenhang weiter aus, auch nicht darauf gestitzt
werden, dal der gewéhlte Weg nur zu dem Zweck eingeschlagen worden sei, um die WeiterverdufRerung eines
Liegenschaftsanteiles unter Vermeidung einer neuerlichen Grunderwerbsteuerpflicht zu ermdéglichen. Steuern zu
ersparen sei nicht nur ein berechtigter Wunsch der davon betroffenen Personen, sondern werde flr den Streitfall
vom Gesetzgeber durch die Schaffung des § 20 GrEStG ausdriicklich als legal verankert. Der Einwand, dal} es
moglich gewesen waére, den gewinschten Erfolg, ndmlich den Erwerb eines Teiles der gegenstidndlichen
Liegenschaft durch Dr. SS auch ohne die Riickgangigmachung des Kaufvertrages vom 24. November 1980 zu
erreichen, treffe durchaus zu, dies hatte aber eine neuerliche Belastung mit sich gebracht. Wahle aber der
Abgabepflichtige den Weg uber eine Riickgdngigmachung des Erwerbsvorganges, um eine neuerliche Belastung
mit Grunderwerbsteuer zu vermeiden, kénne ein MilRbrauch von Formen und Gestaltungsmdglichkeiten des
birgerlichen Rechts im Sinne des § 23 BAO nicht angenommen werden, weil dies durch 8§ 20 GrEStG
ermoglicht werde. Es sei zuzugeben, daR eine volistindige Aufhebung des Kaufvertrages vom
24. November 1980 nicht erforderlich gewesen waére, da die Beschwerdefiihrerin letztlich 80 % der
Liegenschaften wiedererworben habe. Selbst wenn man aber die Aufhebung des Vertrages zur Génze als
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unverstandlich bezeichnen wollte, dann wére eine Teilaufhebung des Vertrages anzunehmen und zwar im
Ausmal’ von einem Funftel; diesbeziiglich sei § 20 Abs. 1 Z. 1 GrEStG anzuwenden.

Diesem Vorbringen bleibt es verwehrt, eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides zu erweisen.

Gemad dem 820 Abs.1 Z.1GrEStG wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von zwei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch
Ausibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines Wiederverkaufsrechtes riickgéngig gemacht wird. Ist
die Steuer in einem dieser Félle aber bereits (rechtskréftig) festgesetzt, so ist nach der Anordnung des Abs. 4 der
zuletzt zitierten Norm auf Antrag die Festsetzung entsprechend abzuéndern. Die Zweijahresfrist ist im
Beschwerdefall gewahrt.

Gemdl dem 81 Abs.1 Z. 1GrEStG unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag uber ein
inlandisches Grundstiick. Diesen gesetzlichen Tatbestand hat die Beschwerdefihrerin durch AbschluBR des
Vertrages | erfiillt. Der durch diesen AbschluR begriindete Anspruch auf Ubereignung der beiden Liegenschaften
stellte einen Erwerbsvorgang im Sinne des § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG dar, womit die Grunderwerbsteuerschuld der
Beschwerdefihrerin im Grunde des 8 16 Abs. 1 leg. cit. entstanden ist. Der oben wiedergegebene § 20 GrEStG
raumt dem Abgabepflichtigen das Recht ein, bei nachtraglichem Eintritt gewisser neuer Sachverhalte
(Ruckgangigmachung eines Erwerbsvorganges, Rickerwerb des Grundstiickes, Herabsetzung der
Gegenleistung) die Erstattung einer bereits festgesetzten Grunderwerbsteuer zu beantragen. Hiernach findet eine
Erstattung der bereits entrichteten Grunderwerbsteuer nur statt, wenn der Erwerbsvorgang u. a.durch
Vereinbarung oder durch Austibung eines vorbehaltenen Rucktrittsrechtes riickgangig gemacht wird. Hiefur
reicht jedoch die formale Aufhebung eines Kaufvertrages unter Umsténden nicht aus. Der Erwerbsvorgang muf
auch tatséchlich riickgangig gemacht werden.

Im Beschwerdefall stellte die belangte Behdrde in rechtlicher Wirdigung des Vorbringens der
Beschwerdefihrerin und des gesamten Vertragswerkes fest, daf? die Beschwerdefihrerin nach Ankauf der beiden
Grundstiicke die Verkduferin in Ausubung des vereinbarten Ricktrittsrechtes veranlat hatte, den Vertrag |
vollstandig aufzuheben und daR die Verkduferin an ein- und demselben Tage die beiden Grundstiicke zu
gleichen Vertragsbedingungen an die Beschwerdefuhrerin und an Mag. Dr. SS verkaufte.

Die belangte Behorde geht in dem angefochtenen Bescheid davon aus, daf? die von § 20 Abs. 1 Z. 1 GrEStG
geforderte "ernstlich gemeinte” Riickgdngigmachung des Erwerbsvorganges nicht vorliege, da Zweck des (nur
formellen) Vertrages Il nicht die Rlckgangigmachung des Geschéftes, sondern nur die Erméglichung der
WeiterverdauBRerung eines Liegenschaftsanteiles unter Vermeidung einer neuerlichen Grunderwerbsteuerpflicht
gewesen sei. Die Beglnstigungsvorschrift des § 20 Abs. 1 Z. 1 GrEStG sei deshalb nicht anwendbar, weil die
Beschwerdefihrerin nicht vom Vertrag | habe freikommen, sondern Liegenschaftsanteile an die von ihr
vorgeschlagene Dr. OS, Beraterin der P Gruppe, habe weiter Uibertragen wissen wollen. Sie unterstellte hiebei
unter Wirdigung der Umstande des Einzelfalles eine vom Gesetz miRbilligte Grunderwerbsteuerumgehung,
indem sie - unter Berufung auf die bisherige Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes - den Vertrag 11 als
Scheingeschéft im Sinne des § 23 Abs. 1 BAO qualifizierte und solcherart als Steuererstattungsgrundlage geméaR
dem 8 20 Abs. 1 Z. 1 GrEStG nicht anerkannte.

Die Vorjudikatur hat das hier zur Erérterung stehende Rechtsproblem tberwiegend unter dem Blickwinkel
des Scheingeschafts (§23 Abs. 1 BAO), vereinzelt auch unter dem Gesichtspunkt eines MilRbrauches von
Formen und Gestaltungsmdglichkeiten des birgerlichen Rechtes (§ 22 BAO) behandelt. Die diesbeziiglichen
Gesetzesstellen lauten:

§ 22. (1) Durch MiRRbrauch von Formen und Gestaltungsmoglichkeiten des birgerlichen Rechtes kann die
Abgabepflicht nicht umgangen oder gemindert werden.

(2) Liegt ein MiBbrauch (Abs. 1) vor, so sind die Abgaben so zu erheben, wie sie bei einer den
wirtschaftlichen Vorgdngen, Tatsachen und Verhéltnissen angemessenen rechtlichen Gestaltung zu erheben
waéren.

8§ 23 (1) Scheingeschafte und andere Scheinhandlungen sind fur die Erhebung von Abgaben ohne Bedeutung.
Wird durch ein Scheingeschéft ein anderes Rechtsgeschaft verdeckt, so ist das verdeckte Rechtsgeschéft fur die
Abgabenerhebung maRgebend.

In diesem Zusammenhang sei zundchst darauf hingewiesen, dal der Verwaltungsgerichtshof in seiner
bisherigen Rechtsprechung (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 20. April 1955, ZI. 531/53, Slg. N. F. Nr. 1142/F,
vom 12. Oktober 1959, ZI. 864/59, vom 15. Februar 1960, ZI.2031/56, Slg. N.F. Nr.2173/F, vom
3. Oktober 1961, ZI.478/61, vom 25. Marz 1965, ZI.1893/64, Slg. N.F. Nr.3245/F, und ZI. 1894/64,
Slg. N. F. 3246/F, vom 5. Juli 1973, ZI. 1264/72, vom 1. Juli 1976, ZI. 1483/75, und vom 22. September 1978,
ZI. 1331/76) unter Beachtung aller dieser Umstédnde des Einzelfalles und unter Wurdigung des wirklichen
Parteiwillens entschieden hat, dal eine durch formelle Vertragsaufhebung erfolgte Rickgéngigmachung des
Erwerbsvorganges wegen vom Gesetz miRbilligter (objektiver) Steuerumgehung, die zum Teil auf das Vorliegen
eines Gestaltungsmif3brauches (§ 22 Abs. 1 BAO), zum Teil auf das Vorliegen eines Scheingeschéftes (8 23
Abs. 1 BAO) gestltzt wurde, grunderwerbsteuerrechtlich unerheblich bleiben misse.
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Auf die Frage, ob es sich beim Vertrag Il (und damit notwendigerweise auch beim Vertrag Ill) um ein
Scheingeschaft (§ 23 Abs. 1 BAO) gehandelt habe oder ob, falls dies nicht zutrifft, ein GestaltungsmiRbrauch im
Sinne des §22 Abs.1BAO vorliegt, braucht jedoch im Beschwerdefall nach nunmehriger Ansicht des
Verwaltungsgerichtshofes aus folgenden Erwagungen nicht eingegangen werden:

Wie oben bereits dargetan, wird nach § 22 Abs.1 Z.1 des Grunderwerbsteuergesetzes die Steuer auf
Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb einer bestimmten Zeit u.a. durch Ausiibung eines
vorbehaltenen Rucktrittsrechtes riickgangig gemacht wird. Bei der rechtlichen Beurteilung, ob das
Tatbestandsmerkmal einer Riickgdngigmachung des Erwerbsvorganges im Sinne des Gesetzes vorliegt, kommt
es nur darauf an, dal der Verkdufer jener Verfligungsmacht (ber das Grundstiick, die er vor VertragsabschluR
innegehabt hatte, durch einen der im § 20 Abs. 1 Z. 1 leg. cit. genannten Rechtsvorgange wiedererlangt.

Ein Erwerbsvorgang ist sohin nicht im Sinne des § 20 Abs. 1 Z. 1 GrEStG rickgéngig gemacht, wenn der
Vertrag zwar - was die Vertragsfreiheit des Schuldrechtes erlaubt - der Form nach aufgehoben wird, die durch
diesen Vertrag begrindete Verfugungsmdglichkeit aber weiterhin beim Erwerber verbleibt und der Verkéufer
eine urspriingliche (freie) Rechtsstellung nicht wiedererlangt.

Erfolgt die Aufhebung des Kaufvertrages lediglich zu dem Zweck der gleichzeitigen Ubertragung des
Grundstlickes auf eine vom Kéaufer ausgewahlte dritte Person zu vom Kaufer bestimmten Bedingungen und
Preisen (hier Kaufpreis von S 8,000.000,-- zuziiglich 10 % Kostenersatz in Héhe von S 800.000,--), ohne dal der
Verkaufer in irgendeiner Weise sein friiheres Verfugungsrecht Gber das Grundstiick zuriickerlangt, ist der
friihere Kaufvertrag tber seine formale Aufhebung hinaus auch nicht teilweise "rickgédngig gemacht" worden.
Dies trifft in Fallen wie dem gegenstandlichen zu, zumal im Umfang des der Beschwerdefthrerin vorbehaltenen
Rechtes auf Namhaftmachung eines anderen Kdufers mit den im Vertragspunkt XII1 genannten Rechtsfolgen in
Wabhrheit eine Erfillung des Vertrages | durch den Vertrag I11 vorliegt.

Soweit in der oben zitierten Vorjudikatur die Rechtsansicht vertreten wurde, eine Erstattung der
Grunderwerbsteuer sei auch in jenen Fallen grundsatzlich nicht ausgeschlossen, in denen sich der Kéaufer im
Kaufvertrag vom Verkdufer das Recht ausbedingt, vom Vertrag zuriickzutreten, und der Verkaufer die
Verpflichtung Gbernimmt, in diesem Falle die gekaufte Liegenschaft an dritte Personen, die der Kaufer namhaft
macht, zu veréuBern, es musse vielmehr nachgewiesen werden, daf3 ein Scheingeschéft insofern vorliege, als in
Wahrheit die maRgeblichen schuldrechtlichen Beziehungen zwischen dem Ké&ufer und dem Dritten entstanden
seien, vermag der Gerichtshof seine Auffassung nicht mehr aufrecht zu erhalten. Vielmehr kann es in so
gelagerten Fallen mangels Vorliegens einer Rickgangigmachung im Sinne des § 20 Abs.1 Z. 1 GrEStG
keinesfalls zu einer Erstattung der Grunderwerbsteuer kommen.

Der bei den Akten des Verwaltungsverfahrens erliegende Vertrag Il enthalt zwar die Formulierung, der
Vertrag | werde von den Vertragsteilen vollstdndig zur Auflésung gebracht. Dadurch wurde indes die
H G.m.b.H. nicht in dieselbe rechtliche Lage zurtickversetzt, in der sie sich vor AbschluR des Vertrages | befand.
Insbesondere erhielt sie nicht die ihr urspringlich als Eigentlimerin der beiden Liegenschaften zustehende
rechtliche Mdglichkeit zurtick, ein fur sie erfullbares neues Verpflichtungsgeschéft nach ihrem Belieben und
ihren Vorstellungen abzuschlieBen. Denn durch das der Beschwerdefuhrerin im Punkt XIII des einleitend
wiedergegebenen Vertrages | eingerdumte Recht, innerhalb von zwei Jahren ab Vertragsabschluf? andere Kaufer
in Ansehung der Kaufobjekte oder von Teilen derselben, und zwar zu den gleichen Kaufbedingungen, namhaft
zu machen, wobei die Verkéuferin verpflichtet ist, mit den ihr von der Beschwerdefiihrerin innerhalb dieses
Zeitraumes als Kéaufer namhaft gemachten Dritten einen Kaufvertrag in Ansehung der Kaufobjekte oder von
Teilen derselben zu den gleichen Vertragsbedingungen abzuschlielRen, hat sich die H G.m.b.H. von vornherein
die rechtliche Mdoglichkeit genommen, die beiden Grundstiicke nach ihren finanziellen und anderen
Vorstellungen an ihr genehme Personen auf eigene Rechnung selbst verwerten zu kdnnen.

Dieser Annahme vermag die Beschwerdefiihrerin im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof
Stichhaltiges nicht entgegenzusetzen. Die Beschwerdefiihrerin wendet ein, sie habe mit dem Dissolutionsvertrag
vom 5. Februar 1981 die Mdglichkeit verloren, die gekaufte Liegenschaft auf eigene Rechnung zu verwerten,
weil sie darin die Aufsandungserklarung abgegeben habe, daR ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen ob
der nunmehrigen Liegenschaft EZ. 2124 KG. X das Eigentumsrecht fiir die seinerzeitige Verkauferin wieder
einverleibt werden konne. Dem ist zu entgegnen, dafl der im Dissolutionsvertrag vom 5. Februar 1981
enthaltenen Aufsandungserklarung keine Bedeutung zukommt, weil in dem am selben Tage (und damit praktisch
uno actu) abgeschlossenen Vertrag 1l die Verk&uferin ihrerseits eine Aufsandungserklarung zu Gunsten der
neuen Kdufer, ndmlich abermals der Beschwerdefiihrerin und Dr. SS erteilte (Vertragspunkt XII).

Auf den wvon der Beschwerdefuhrerin weiters ins Treffen gefuhrten Umstand, sie habe im
Dissolutionsvertrag auch auf das ihr zustehende (genauer: ihr im Vertrag | eingerdumte) Vorkaufsrecht
hinsichtlich der (Rest-)Liegenschaft EZ. 649 KG. X verzichtet, kommt es bei der dargestellten Rechtslage nicht
an.

Welche wirtschaftlichen Motive fiir die Vertragsgestaltungen im tbrigen bestimmend waren, ist angesichts
des oben dargelegten Ergebnisses ohne rechtliches Gewicht. Der Vollstdndigkeit halber sei erwéhnt, daf die
Behauptung der Beschwerdefthrerin, der Weiterverkauf sei zu denselben finanziellen Bedingungen erfolgt wie
der erste Verkauf durch die Erstverk&uferin, insofern unzutreffend ist, als die Miterwerberin Dr. SS fiir den von
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ihr erworbenen Anteil unter dem Titel "Kosten" um 10 % mehr aufwenden muBte als seinerzeit die
Beschwerdefuhrerin.

Demzufolge ist der Vertrag I, entgegen der Meinung der Beschwerdefihrerin, auch nicht teilweise im Sinne
des 8§20 Abs. 1 Z. 1GreEStG "rickgangig gemacht" worden. Bemerkt wird, dal fir den Erwerb
der 80/100 Anteile an den beiden Liegenschaften auf Grund des Vertrages Il das Finanzamt fir Gebuhren und
Verkehrsteuern in Wien nach einem bei den Akten des Verwaltungsverfahrens erliegenden Aktenvermerk (P
bereits bezahlt zu 186.201/80 S 32,000.000,--") der Beschwerdeflhrerin eine Grunderwerbsteuer offensichtlich
nicht vorschrieb.

Damit erweist sich die Rechtsriige der Beschwerdefiihrerin als unbegriindet. Es war daher schon aus diesem
Grunde entbehrlich, auf deren Verfahrensriige, die sich gegen die Annahme der belangten Behdérde richtet, die
Ruckgéangigmachung des Vertrages | sei nur zum Schein erfolgt, einzugehen.

Die solcherart unbegriindete Beschwerde war daher gemall dem § 42 Abs. 1 VWGG 1965, in der Fassung
der Novelle BGBI. Nr. 316/1976, abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 8§ 47 ff VwGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers vom 7. April 1981, BGBI. Nr. 221.

Soweit in diesem Erkenntnis auf unverdffentlichte Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes bezug
genommen wird, sei an Art. 14 Abs. 4 der Geschéftsordnung des Verwaltungsgerichtshofes, BGBI. Nr. 45/1965,
erinnert. Wien, am 2. April 1984
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