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Index

001 Verwaltungsrecht allgemein;

20/01 Allgemeines burgerliches Gesetzbuch (ABGB);
32/06 Verkehrsteuern;

Norm

ABGB §936;
GrEStG 1987 81 Abs1 Z1;
VwRallg Option;
1. ABGB § 936 heute
2. ABGB §936 giltig ab 01.01.1812

1. GrEStG 1987 8 1 heute
2. GrEStG 1987 § 1 gultig ab 01.07.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 25/2025
3. GrEStG 1987 § 1 gliltig von 15.08.2018 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2018
4. GrEStG 1987 § 1 gultig von 01.01.2016 bis 14.08.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 118/2015
5. GrEStG 1987 § 1 gultig von 17.07.1987 bis 31.12.2015

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Mairinger
und Dr. Koller als Richter, im Beisein der SchriftfGhrerin MMag. Wagner, Uber die Beschwerde der G GmbH in |,
vertreten durch Mag. Dr. Richard Fuchs, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck, Leopoldstraf3e 3/1Il, gegen den Bescheid des
unabhangigen Finanzsenats, AuBenstelle Innsbruck, vom 24. Februar 2010, ZI. RV/0577-1/08, betreffend
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident
Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Mairinger und Dr. Koller als Richter, im Beisein der SchriftfiUhrerin MMag. Wagner, Uber
die Beschwerde der G GmbH in rémisch eins, vertreten durch Mag. Dr. Richard Fuchs, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck,
LeopoldstralRe 3/l gegen den Bescheid des unabhdngigen Finanzsenats, AulRenstelle Innsbruck,
vom 24. Februar 2010, ZI. RV/0577-1/08, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von 610,60 EUR binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.

Begriindung
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Die Beschwerdefihrerin, als Optionsnehmerin, schloss mit Frau M.D, als Optionsgeberin, am 24. Juni 2004 einen
Optionsvertrag Uber den Kauf naher bezeichneter Liegenschaften mit nachstehendem auszugsweise zitiertem Inhalt:

"|. Die Optionsgeberin raumt hiermit der Optionsnehmerin oder einer von ihr benannten dritten physischen oder
juristischen Person das alleinige Recht ein, die Liegenschaften (...) (Optionsobjekt) zu den nachstehenden Bedingungen

zu erwerben. Die Optionsnehmerin nimmt diese Option hiermit verbindlich an.

Il. Der vereinbarte Kaufpreis fur die vorangefihrten Liegenschaften, somit das Optionsobjekt, betragt unter der
Voraussetzung, dass mindestens 5000 m2 davon Bauland (Widmung Mischgebiet oder Wohngebiet) darstellen,
insgesamt pauschal EUR 2,000.000,-- (iW: ...) und ist ein fixierter Gesamtpreis fir das gesamte Optionsobjekt.rémisch
zwei. Der vereinbarte Kaufpreis fur die vorangefihrten Liegenschaften, somit das Optionsobjekt, betragt unter der
Voraussetzung, dass mindestens 5000 m2 davon Bauland (Widmung Mischgebiet oder Wohngebiet) darstellen,

insgesamt pauschal EUR 2,000.000,-- (iW: ...) und ist ein fixierter Gesamtpreis fiir das gesamte Optionsobjekt.

Die Optionsgeberin verpflichtet sich, gleichzeitig mit diesem Optionsvertrag Ranganmerkungen ... zu unterfertigen,

welche ...

Mit Ausiibung der Option hat die Optionsnehmerin das Recht auf jederzeitige Ubergabe des Vertragsgegenstandes,
welches bei Unterfertigung des endgultigen, grundbuchsfahigen Kaufvertrages ausgelibt wird. Die Optionsgeberin
verpflichtet sich, einen derartigen grundbuchsfahigen Kaufvertrag umgehend bei Vorlage zu unterfertigen. Die
Optionsnehmerin ihrerseits verpflichtet sich, spatestens binnen vier Wochen ab Austbung dieser Option durch sie der
Optionsgeberin einen derartigen grundbuchsfahigen Kaufvertrag vorzulegen, widrigenfalls die Optionsgeberin - es sei

denn, es trifft sie ein Verschulden - an diese Option nicht mehr gebunden ist."

Mit Schreiben vom 31. Janner 2005 gab die Beschwerdefuhrerin unter dem Betreff "Optionsaustbung" auszugsweise

folgende Erklarung gegenulber der Optionsgeberin ab:
"Sehr geehrte Frau ... !

In obiger Angelegenheit nehmen wir Bezug auf den Optionsvertrag vom 24.06.2004 und erklaren hiermit fristgerecht

verbindlich die Austibung der eingerdaumten Kaufoption.

Der Entwurf fur den verbtcherungsfahigen Kaufvertrag wird Uber unsere Veranlassung in den nachsten Tagen erstellt
werden. Die Unterfertigung des Kaufvertrages und der vorherige Erlag der vorgesehenen Bankgarantie Uber den
Kaufvertrag beim Vertragsverfasser erfolgt wie besprochen am Montag, 28.02.2005. Die rechtstechnische Abwicklung
erfolgt voraussichtlich Gber eine von uns zu griindende Projektgesellschaft, welche diesfalls an unserer Stelle Ihr

Vertragspartner wird (von uns namhaft zu machender Dritter)..."

Mit dem angefochtenen Bescheid setzte die belangte Behdrde im Instanzenzug fir die "Optionsausibung" der
Beschwerdefihrerin vom 31. Jdnner 2005 Grunderwerbsteuer gemaf3 8 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG fest und fuhrte dazu weiter
aus:Mit dem angefochtenen Bescheid setzte die belangte Behdrde im Instanzenzug fur die "Optionsausubung" der
Beschwerdefiihrerin vom 31. Janner 2005 Grunderwerbsteuer gemaR Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG
fest und fiihrte dazu weiter aus:

Mit Auslibung der Kaufoption werde ein Anspruch auf jederzeitige Ubereignung begrindet. Da nach
8 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG das Verpflichtungsgeschaft fir die Begrindung der Steuerschuld mafgeblich sei, komme es
daher nicht auf ein nachfolgendes Erfiillungsgeschéft an. Mit der Bestimmung der Rechtsausiibung der Ubertragung
durch Unterfertigung des Kaufvertrages werde lediglich der Zeitpunkt der tatséchlichen Ubergabe festgelegt.Mit
Austibung der Kaufoption werde ein Anspruch auf jederzeitige Ubereignung begriindet. Da nach Paragraph
eins, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG das Verpflichtungsgeschaft flr die Begrindung der Steuerschuld malgeblich sei,
komme es daher nicht auf ein nachfolgendes Erflllungsgeschaft an. Mit der Bestimmung der Rechtsaustbung der
Ubertragung durch Unterfertigung des Kaufvertrages werde lediglich der Zeitpunkt der tatsichlichen Ubergabe
festgelegt.

Alleine die Verpflichtung, einen verblcherungsfahigen Kaufvertrag innerhalb einer bestimmten Frist zu unterzeichnen,
mache einen Kaufvertrag nicht zu einem (grundsatzlich die Grunderwerbsteuerpflicht noch nicht verwirklichenden)
Vorvertrag. Vielmehr begrinde die Ausubung der Option nicht bloR das Recht auf Abschluss eines Hauptvertrages;



ihre Austbung begriinde schon unmittelbar die vertraglichen Pflichten.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid erachtet sich die Beschwerdefuhrerin in ihrem Recht verletzt, dass nicht von
einer Optionsannahme und einem Entstehen eines Ubereignungsanspruches ausgegangen werde.

Die belangte Behdrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und reichte eine Gegenschrift ein, in welcher sie
die Abweisung der Beschwerde beantragte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat - durch einen gemdalR 8 12 Abs. 1 Z 2 VwWGG gebildeten Senat - erwogenDer
Verwaltungsgerichtshof hat - durch einen gemall Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 2, VWGG gebildeten Senat -

erwogen:

Gemall 8 1 Abs. 1 Z 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (GrEStG) unterliegt der Grunderwerbsteuer ein
Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.GemaR Paragraph eins,
Absatz eins, Ziffer eins, des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (GrEStG) unterliegt der Grunderwerbsteuer ein
Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Nach standiger hg. Rechtsprechung ist der Tatbestand des 8 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG bereits dann erfullt, wenn der
Erwerber auf Basis eines Verpflichtungsgeschiftes (Titelgeschiftes) einen durchsetzbaren Ubereignungsanspruch
erhalt; auf die grundbulcherliche Durchfihrung des Eigentumserwerbes kommt es hingegen nicht an (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 24. September 2009, 2007/16/0172, sowie die zahlreiche beiFellner, GebUhren- und
Verkehrsteuern 1, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, unter Rz 108 bis 110 zu &8 1 GrEStG referierte
hg. Rechtsprechung).Nach standiger hg. Rechtsprechung ist der Tatbestand des Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer
eins, GrEStG bereits dann erfullt, wenn der Erwerber auf Basis eines Verpflichtungsgeschaftes (Titelgeschaftes) einen
durchsetzbaren Ubereignungsanspruch erhélt; auf die grundbiicherliche Durchfiihrung des Eigentumserwerbes
kommt es hingegen nicht an vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 24. September 2009, 2007/16/0172, sowie die
zahlreiche bei Fellner, Gebuhren- und Verkehrsteuern rémisch zwei, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, unter
Rz 108 bis 110 zu Paragraph eins, GreStG referierte hg. Rechtsprechung).

Im Beschwerdefall wurde von der Beschwerdeflhrerin und der Liegenschaftseigentiimerin ein Optionsvertrag
geschlossen, mit dem Recht u.a. auf Benennung eines Dritten als Kaufer durch die Beschwerdefihrerin.

Der Verwaltungsgerichtshof hat wiederholt ausgesprochen, dass unter einer Option ein vertraglich eingerdumtes
Gestaltungsrecht zu verstehen ist, das einer Partei, dem Optionsberechtigten, das Recht einrdumt, durch einseitige
Erklarung ein inhaltlich vorausbestimmtes Schuldverhdltnis in Geltung zu setzen (vgl. das hg. Erkenntnis vom
24. Juni 2010, 2010/16/0053, mwN).Der Verwaltungsgerichtshof hat wiederholt ausgesprochen, dass unter einer
Option ein vertraglich eingerdumtes Gestaltungsrecht zu verstehen ist, das einer Partei, dem Optionsberechtigten, das
Recht einrdumt, durch einseitige Erklarung ein inhaltlich vorausbestimmtes Schuldverhaltnis in Geltung zu setzen
vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 24. Juni 2010, 2010/16/0053, mwN).

Dabei ist die Einrdumung einer Option auf die Erwerbung eines Grundstlickes grundsatzlich noch kein Tatbestand, der
die Grunderwerbsteuerpflicht auslost. Der Tatbestand des § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG wird mit der Austibung der Option auf
die Erwerbung eines Grundstlcks erfullt (vgl. Fellner, aaO, Rz 112 und 161 zu § 1 GrEStG)Dabei ist die Einrdumung
einer Option auf die Erwerbung eines Grundstickes grundsatzlich noch kein Tatbestand, der die
Grunderwerbsteuerpflicht auslost. Der Tatbestand des Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG wird mit der
AusUbung der Option auf die Erwerbung eines Grundstlcks erfillt vergleiche , Fellner, aaO, Rz 112 und 161 zu
Paragraph eins, GrEStG).

Die Beschwerdefuhrerin gab mit Schreiben vom 31. Janner 2005 eine schriftliche Erkldrung ab, in welcher sie
"fristgerecht die verbindliche Austbung der eingerdaumten Kaufoption" vornehme. Sie fihrt in dem Schreiben aus, die
rechtstechnische Abwicklung werde voraussichtlich Gber eine von ihr benannte Projektgesellschaft erfolgen.

In der Beschwerde wird dazu vorgetragen, damit sei ausgesprochen, dass nicht die Beschwerdefihrerin, sondern ein
Dritter die Liegenschaft erwerben werde und der Wille der BeschwerdefUhrerin nicht auf den Erwerb der Liegenschaft
gerichtet gewesen sei. Dadurch sei einerseits der Liegenschaftsverkduferin kein Recht auf Abschluss eines
Kaufvertrages mit der Beschwerdeflhrerin erwachsen und anderseits der Beschwerdefihrerin kein
Ubereignungsanspruch. Diese "Optionsausiibung" sei deshalb vielmehr als "Verwendungszusage" geméaR § 880a ABGB
anzusehen.In der Beschwerde wird dazu vorgetragen, damit sei ausgesprochen, dass nicht die Beschwerdefuhrerin,
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sondern ein Dritter die Liegenschaft erwerben werde und der Wille der Beschwerdefihrerin nicht auf den Erwerb der
Liegenschaft gerichtet gewesen sei. Dadurch sei einerseits der Liegenschaftsverkduferin kein Recht auf Abschluss eines
Kaufvertrages mit der BeschwerdefUhrerin erwachsen und anderseits der BeschwerdefUhrerin kein
Ubereignungsanspruch. Diese "Optionsausiibung" sei deshalb vielmehr als "Verwendungszusage" gemaR Paragraph
880 a, ABGB anzusehen.

Die Beschwerdefuhrerin verkennt allerdings, dass im Beschwerdefall unter der ausdrucklichen Bezeichnung
"Optionsaustbung" nach dem klaren Wortlaut des Schreibens vom 31. Janner 2005 eine (fristgerechte) Austibung der
Option unter Festhalten an dem von ihr vorbehaltenen Recht erfolgte, eine dritte Person als Kdufer zu benennen. Ein
vereinbarter Unterfertigungstermin fur den Kaufvertrag lasst ebenfalls keine Zweifel an einer tatsachlichen Ausubung
der Kaufoption offen.

Nach dem Inhalt des Schreibens vom 31. Janner 2005 stand keinesfalls fest, wer allenfalls anstatt der
BeschwerdefUhrerin als Kaufer auftreten werde. Die Beschwerdefiihrerin hat lediglich ausgefuhrt, die rechtstechnische
Abwicklung erfolge voraussichtlich Gber eine von ihr zu griindende Projektgesellschaft.

Ob bereits eine Vereinbarung betreffend den Verkauf eines bestimmten Grundstlicks zu einem bestimmten Preis zur
grundbicherlichen Eintragung des Eigentumsrechtes ausreicht, ist fir die Grunderwerbsteuerpflicht ohne Belang;
entscheidend ist allein, ob der Kaufer diesen Anspruch im Rechtswege durchsetzen kann. Eine derartige Vereinbarung,
die ein Einverstandnis Uber GroRe, Lage und Preis des Grundstlckes enthalt, begrindet jedenfalls einen
Ubereignungsanspruch (vgl. die bei Fellner, aaO, Rz 110 zu § 1 referierte hg. Rsp)Ob bereits eine Vereinbarung
betreffend den Verkauf eines bestimmten Grundstlicks zu einem bestimmten Preis zur grundbtcherlichen Eintragung
des Eigentumsrechtes ausreicht, ist fur die Grunderwerbsteuerpflicht ohne Belang; entscheidend ist allein, ob der
Kaufer diesen Anspruch im Rechtswege durchsetzen kann. Eine derartige Vereinbarung, die ein Einverstandnis Uber
GroRe, Lage und Preis des Grundstiickes enthélt, begriindet jedenfalls einen Ubereignungsanspruch vergleiche , die
bei Fellner, aa0, Rz 110 zu Paragraph eins, referierte hg. Rsp).

Mit dem Schreiben vom 31. Janner 2005 war eine Willensliibereinstimmung Uber die gesetzlichen Haupterfordernisse
eines Kaufvertrages gegeben. Mit dieser Austibung der Kaufoption hat die Beschwerdefiihrerin zunachst alleine den
Ubereignungsanspruch erlangt. Die Beschwerdefilhrerin hatte Anspruch auf Ausstellung einer einverleibbaren
Urkunde erlangt, welchen sie im Klagewege hatte durchsetzen konnen. Die Entscheidung, ob es zu einer
vorbehaltenen Empfangerbenennung komme, wurde aufgeschoben, weswegen mit dem Schreiben vom
31. Janner 2005 letztendlich lediglich die Ubertragung eines Ubereignungsanspruches zwischen der
Beschwerdefihrerin und der tatsachlichen Kauferin entstand.

Unzweifelhaft ist, dass der Abschluss des Kaufvertrages Uber die Liegenschaft dann nicht zwischen der
Beschwerdefiihrerin und der Liegenschaftseigentimerin, sondern zwischen Letzterer und einer von der
Beschwerdefiihrerin namhaft gemachten Projektgesellschaft erfolgte. Das Recht auf Namhaftmachung eines Dritten
war bereits im Optionsvertrag ausbedungen worden. Entscheidend ist, dass die Beschwerdefiihrerin einen mit der
Ausiibung der Option bereits entstandenen Ubereignungsanspruch an den Dritten, an die spater gegriindete
Projektgesellschaft, Gbertragen und nicht Rechte aus einem noch nicht angenommenen Kaufangebot abgetreten hat.

Die Beschwerde war daher gemaf § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.Die Beschwerde war daher gemaf}
Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 8§ 47 ff VwGG iVm VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008, BGBI. Il Nr. 455.Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die
Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008, Bundesgesetzblatt , romisch zwei
Nr. 455.

Wien, am 13. Dezember 2012
Schlagworte
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