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Norm

ABGB 8885
ABGB 8914
ABGB §936
BAO 8§21 Abs1
GrEStG 1955 &1 Abs1 Z1
GrEStG 1955 81 Abs1 Z1 idF 1969/277
1. ABGB § 885 heute
2. ABGB 8§ 885 glltig ab 01.01.1917 zuletzt geandert durch RGBI. Nr. 69/1916

1. ABGB § 914 heute
2. ABGB & 914 glltig ab 01.01.1917 zuletzt geandert durch RGBI. Nr. 69/1916

1. ABGB § 936 heute
2. ABGB § 936 glltig ab 01.01.1812

1. BAO § 21 heute
2. BAO § 21 glltig ab 01.01.1962

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Kobzina und die Hofrate Dr. Salcher,
Dr. Narr, Mag. Meinl und Dr. Kramer als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Dr. Novak, Uber die Beschwerde der A in
W, vertreten durch B, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich
und Burgenland vom 11. April 1978, ZI. GA 11-322/3/78, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

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

Mit Vertrag vom 28./31. Marz 1969 vereinbarten die U als Verpachterin und die Beschwerdefuhrerin als Pachterin die
Auflésung eines zwischen ihnen bestehenden Pachtvertrages betreffend einen Verkaufskiosk auf der Liegenschaft zu
einem angemessenen Zeitpunkt vor Beginn von Bauarbeiten fir einen von der U geplanten Neubau. Die
Vertragsparteien sollten zu diesem Zweck bis 31. Mdrz 1969 auch einen Raumungsvergleich abschlielen. Die U
verpflichtete sich des weiteren, der Beschwerdefihrerin in dem zu errichtenden Neubau ein Geschaftslokal samt
Nebenraumlichkeiten im Ausmald von 49,7 m2 - wobei auf eine Skizze verwiesen wurde - im Wohnungseigentum zu
verkaufen. Als Kaufpreis fur das Lokal einschlie8lich des Grundanteils wurde ein Betrag von ... bestimmt, der in vier
Raten zu je 20 % bei Abschlu3 dieser Vereinbarung und bei Baubeginn sowie zu je 30 % bei Rohbaugleiche und
Ubernahme entrichtet werden sollte. Die U verpflichtete sich fur den Fall, dal3 die Bauarbeiten nicht innerhalb von
zwei Jahren nach Abschlul3 dieser Vereinbarung begannen, die erste Kaufpreisrate ab Anfang des dritten Jahres bis
zum Baubeginn mit 7 % p.a. zu verzinsen. Mit vorlaufigem Bescheid vom 30. Juni 1969 setzte das Finanzamt fur
Gebuhren und Verkehrsteuern in Wien der Beschwerdefiihrerin gegentber fur den Rechtsvorgang Grunderwerbsteuer
in der Héhe von ... fest. Mit Schriftsatz vom 21. Juli 1974 teilte die Beschwerdefuhrerin der Abgabenbehérde mit, es
habe nun die C das Grundstick zur Errichtung eines Kaufhauses erworben und mit der Beschwerdefihrerin - am
10. Juli 1973 - eine Vereinbarung geschlossen, derzufolge diese auf den Kaufanspruch betreffend das in der
Vereinbarung vom Marz 1969 genannte Geschéftslokal zugunsten der Q verzichte. Die vorgesehen gewesene
Uberlassung eines Lokals an die Beschwerdefiihrerin sei somit nicht zustande gekommen und die Steuerfestsetzung
daher ersatzlos aufzuheben. Mit Bescheid des bezeichneten Finanzamtes vom 13. Janner 1975 wurde hierauf jedoch
unter Abweisung dieses Antrages der vorldaufige Grunderwerbsteuerbescheid gemal3 § 200 Abs. 2 BAO fur endgtiltig
erklart. Dagegen berief die BeschwerdeflUhrerin am 14. Februar 1975 und machte geltend, die Behdrde habe den
Vertrag vom Marz 1969 zwar zutreffenderweise als Verpflichtungsgeschaft, und zwar als Kauf, beurteilt, jedoch nicht
beachtet, dall dieses rlckgangig gemacht worden sei; dabei wurde auf 8 20 Abs. 1 Z. 3, allenfalls Z. 2 des
Grunderwerbsteuergesetzes 1955, BGBI. Nr. 154, in der im Beschwerdefall anzuwendenden Fassung (GrEStG), Bezug
genommen. Mit Bescheid vom 18. Juni 1976 wies das Finanzamt die Eingabe der Beschwerdeflhrerin vom
14. Februar 1975 als Ansuchen um Grunderwerbsteuerbefreiung ab. Uber die gegen diesen Bescheid gerichtete
Berufung, zugleich als Vorlageantrag bezeichnet, vom 20. Juli 1976 ergingen zwei mit 6. September 1976 datierte
Berufungsvorentscheidungen, deren eine die Berufung gegen den Bescheid vom 18. Juni 1976, deren andere jene
gegen den Bescheid vom 13. Janner 1975 abwies. Diese Entscheidungen gehdren indessen nicht mehr dem
Rechtsbestand an, da die Beschwerdefiihrerin am 18. Oktober 1976 gemaR § 276 BAO fristgerecht die Vorlage der
Berufungen vom 14. Februar bzw. 20. Juli 1976 an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz beantragte, wobei sie nun
vorbrachte, bei der Vereinbarung vom Marz 1969 habe es sich blo3 um einen Vorvertrag gehandelt.Mit Vertrag vom
28./31. Méarz 1969 vereinbarten die U als Verpachterin und die BeschwerdefUhrerin als Pachterin die Auflésung eines
zwischen ihnen bestehenden Pachtvertrages betreffend einen Verkaufskiosk auf der Liegenschaft zu einem
angemessenen Zeitpunkt vor Beginn von Bauarbeiten fur einen von der U geplanten Neubau. Die Vertragsparteien
sollten zu diesem Zweck bis 31. Marz 1969 auch einen Raumungsvergleich abschlieBen. Die U verpflichtete sich des
weiteren, der Beschwerdefuhrerin in dem zu errichtenden Neubau ein Geschaftslokal samt Nebenraumlichkeiten im
Ausmald von 49,7 m2 - wobei auf eine Skizze verwiesen wurde - im Wohnungseigentum zu verkaufen. Als Kaufpreis fur
das Lokal einschlieBlich des Grundanteils wurde ein Betrag von ... bestimmt, der in vier Raten zu je 20 % bei AbschluR
dieser Vereinbarung und bei Baubeginn sowie zu je 30 % bei Rohbaugleiche und Ubernahme entrichtet werden sollte.
Die U verpflichtete sich fir den Fall, daR die Bauarbeiten nicht innerhalb von zwei Jahren nach AbschluR dieser
Vereinbarung begannen, die erste Kaufpreisrate ab Anfang des dritten Jahres bis zum Baubeginn mit 7 % p.a. zu
verzinsen. Mit vorlaufigem Bescheid vom 30. Juni 1969 setzte das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Wien
der BeschwerdefUhrerin gegentber fir den Rechtsvorgang Grunderwerbsteuer in der Hohe von ... fest. Mit Schriftsatz
vom 21. Juli 1974 teilte die Beschwerdefihrerin der Abgabenbehorde mit, es habe nun die C das Grundstick zur
Errichtung eines Kaufhauses erworben und mit der Beschwerdefiihrerin - am 10. Juli 1973 - eine Vereinbarung
geschlossen, derzufolge diese auf den Kaufanspruch betreffend das in der Vereinbarung vom Marz 1969 genannte
Geschiftslokal zugunsten der Q verzichte. Die vorgesehen gewesene Uberlassung eines Lokals an die
Beschwerdefiihrerin sei somit nicht zustande gekommen und die Steuerfestsetzung daher ersatzlos aufzuheben. Mit
Bescheid des bezeichneten Finanzamtes vom 13. Janner 1975 wurde hierauf jedoch unter Abweisung dieses Antrages
der vorlaufige Grunderwerbsteuerbescheid gemal Paragraph 200, Absatz 2, BAO fUr endgultig erklart. Dagegen berief



die Beschwerdefuhrerin am 14. Februar 1975 und machte geltend, die Behérde habe den Vertrag vom Marz 1969 zwar
zutreffenderweise als Verpflichtungsgeschaft, und zwar als Kauf, beurteilt, jedoch nicht beachtet, dal} dieses
rackgangig gemacht worden sei; dabei wurde auf Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 3, allenfalls Ziffer 2, des
Grunderwerbsteuergesetzes 1955, Bundesgesetzblatt , Nr. 154, in der im Beschwerdefall anzuwendenden Fassung
(GrEStG), Bezug genommen. Mit Bescheid vom 18. Juni 1976 wies das Finanzamt die Eingabe der Beschwerdefiihrerin
vom 14. Februar 1975 als Ansuchen um Grunderwerbsteuerbefreiung ab. Uber die gegen diesen Bescheid gerichtete
Berufung, zugleich als Vorlageantrag bezeichnet, vom 20. Juli 1976 ergingen zwei mit 6. September 1976 datierte
Berufungsvorentscheidungen, deren eine die Berufung gegen den Bescheid vom 18. Juni 1976, deren andere jene
gegen den Bescheid vom 13. Janner 1975 abwies. Diese Entscheidungen gehdren indessen nicht mehr dem
Rechtsbestand an, da die Beschwerdeflhrerin am 18. Oktober 1976 gemaR Paragraph 276, BAO fristgerecht die
Vorlage der Berufungen vom 14. Februar bzw. 20. Juli 1976 an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz beantragte, wobei
sie nun vorbrachte, bei der Vereinbarung vom Marz 1969 habe es sich blof§ um einen Vorvertrag gehandelt.

Mit Bescheid vom 11. April 1978 wies die Finanzlandesdirektion flr Wien, Niederdsterreich und Burgenland die
Berufung der Beschwerdeflhrerin gegen den endgtltigen Bescheid vom 13. Janner 197521s unbegrindet ab und
sprach aus, dall Uber die Berufung gegen den Bescheid vom 18. Juni 1976 eine gesonderte Entscheidung ergehen
werde. Die Rechtsmittelbeh6érde nahm als feststehend an, dal3 die Beschwerdeflihrerin mit der Vereinbarung vom
28./31. Mérz 1969 einen Anspruch auf Ubereignung eines bestimmten, in Projektierung stehenden Geschéftslokales
rechtsgiiltig erworben, mit Ubereinkunft vom 10. Juli 1973 aber zur Ganze auf diesen verzichtet habe. Die
Vereinbarung vom Marz 1969 stelle eine Punktation im Sinne des § 885 ABGB dar; mit ihr sei die obligatorische
Verpflichtung zur Ubereignung entstanden. Es habe sich nicht, wie die Beschwerdefiihrerin behaupte, lediglich um
einen Vorvertrag gehandelt, was sich schon daraus ergebe, daR diese zur Erbringung von Leistungen, namlich der
Entrichtung der anteiligen Grund- und Baukosten, verpflichtet gewesen sei; dazu komme, dal3 ein Vorvertrag gemaf
§ 936 ABGB zwingend den Zeitpunkt des Abschlusses des Hauptvertrages angeben musse, die Vereinbarung aber
einen solchen nicht enthalten habe. Der nachfolgende Verzicht auf den Verkaufsanspruch koénne an der
grundsatzlichen Steuerpflicht nichts andern, denn das Gesetz sehe nur flr ganz bestimmte Falle die Moglichkeit einer
Ruckvergltung vor; hierlber sei gesondert zu entscheiden.Mit Bescheid vom 11. April 1978 wies die
Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland die Berufung der Beschwerdeflihrerin gegen den
endgultigen Bescheid vom 13. Janner 197521s unbegriindet ab und sprach aus, dall Uber die Berufung gegen den
Bescheid vom 18. Juni 1976 eine gesonderte Entscheidung ergehen werde. Die Rechtsmittelbehdrde nahm als
feststehend an, daR die Beschwerdeflhrerin mit der Vereinbarung vom 28./31. Marz 1969 einen Anspruch auf
Ubereignung eines bestimmten, in Projektierung stehenden Geschéftslokales rechtsgiiltig erworben, mit Ubereinkunft
vom 10. Juli 1973 aber zur Ganze auf diesen verzichtet habe. Die Vereinbarung vom Marz 1969 stelle eine Punktation
im Sinne des Paragraph 885, ABGB dar; mit ihr sei die obligatorische Verpflichtung zur Ubereignung entstanden. Es
habe sich nicht, wie die Beschwerdefihrerin behaupte, lediglich um einen Vorvertrag gehandelt, was sich schon daraus
ergebe, dal3 diese zur Erbringung von Leistungen, namlich der Entrichtung der anteiligen Grund- und Baukosten,
verpflichtet gewesen sei; dazu komme, dal ein Vorvertrag gemal Paragraph 936, ABGB zwingend den Zeitpunkt des
Abschlusses des Hauptvertrages angeben miusse, die Vereinbarung aber einen solchen nicht enthalten habe. Der
nachfolgende Verzicht auf den Verkaufsanspruch kénne an der grundsatzlichen Steuerpflicht nichts andern, denn das
Gesetz sehe nur flr ganz bestimmte Falle die Mdglichkeit einer Rickvergltung vor; hierliber sei gesondert zu
entscheiden.

Dieser Bescheid wird mit der vorliegenden Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften vor dem Verwaltungsgerichtshof bekampft. Die Beschwerdefihrerin
erachtet sich nach ihrem ganzen Vorbringen in dem Recht auf Freiheit des Erwerbsvorganges von der
Grunderwerbsteuer verletzt. Sie wirft der belangten Behdrde in Ausfihrung ihrer Verfahrensrige vor, es fehlten
Ermittlungen zu verschiedenen relevanten Fragen, so zum Inhalt und dem Parteiwillen der Vereinbarung vom
Marz 1969 sowie der gerichtlichen Raumungsverpflichtung, besonders im Hinblick auf eine mogliche Rechtsnachfolge,
weiter zur allfalligen Genehmigung einer Baufuhrung bis 23. Marz 1973 - dem Zeitpunkt des Erwerbes des
Grundstlckes durch die Q -, zum Stand der Planung in diesem Zeitpunkt und in jenem der Vereinbarung, schlief3lich
zum Inhalt des Kaufvertrages zwischen Q und U, vor allem was den Kiosk anlangt. Damit sei der Sachverhalt nach
seinem tatsachlichen und wirtschaftlichen Gehalt nicht in der fir eine zutreffende rechtliche Beurteilung
erforderlichen Weise erhoben und es seien auch der Beschwerdefuhrerin weder Erganzungsauftrage erteilt noch



Bedenkenvorhalte gemacht noch Punkte, in denen eine Abweichung zu ihren Ungunsten in Betracht gekommen ware,
zur AuBerung bekanntgegeben worden. In Ausfiihrung ihrer Rechtsriige hilt die Beschwerdefiihrerin an der Meinung
fest, die Vereinbarung vom Marz 1969 sei ein Vorvertrag gewesen, und der Verkauf erst fur die Zukunft vereinbart
worden. Die Ruckverzinsungsverpflichtung habe deutlich gemacht, dall der Zeitpunkt der Errichtung des Neubaues
und damit die Errichtung des Kaufvertrages im zeitlichen Belieben der U gestanden sei. Ein primdres Interesse am
Verkaufsgeschaft habe auf keiner Seite der Vertragspartner bestanden; der Beschwerdefuhrerin sei vor allem am
Verkaufsstandort, sei es in der bisherigen, sei es in neuer Form, der U daran gelegen gewesen, an der Ausfihrung eines
Neubaues nicht durch den Bestandvertrag mit der Beschwerdefiihrerin gehindert zu werden. Die Verpflichtung zum
AbschluB eines klnftigen Kaufvertrages sei erst mit dem Raumungsbegehren und sohin dem Beginn der Bauarbeiten
entstanden. Von einer unmittelbaren Durchsetzbarkeit eines Ubereignungsanspruches bereits auf Grund der
Vereinbarung kénne nicht die Rede sein; bis zum Verkauf an die Q sei noch kein Neubau errichtet, die vereinbarte
Bedingung also nicht erflllt gewesen, durch die VerduBerung aber die Leistung der Beschwerdeflhrerin gegeniber fir
die U unmoglich geworden.

Die belangte Behorde erstattete eine Gegenschrift, in der sie die Abweisung der Beschwerde beantragte.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im vorliegenden Rechtsfall ist von streitentscheidender Bedeutung, ob die zwischen Beschwerdefihrerin und U im
Marz 1969 abgeschlossene Vereinbarung gemall 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG bereits einen Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, darstellte - davon gingen die belangte Behérde und
anfanglich auch die Beschwerdeflhrerin aus -, oder ob es sich dabei, wie die Beschwerdeflhrerin spaterhin annahm
und weiterhin meint, lediglich um einen Vorvertrag handelte, dessen Inhalt gemaR § 936 ABGB in der Verpflichtung
besteht, kiinftig einen Vertrag - durch welchen erst der Ubereignungsanspruch entstehen soll - zu schlieRen. Im
angefochtenen Bescheid wird die Vereinbarung als Punktation beurteilt, die gemald § 885 ABGB dann vorliegt, wenn
zwar noch nicht die férmliche Urkunde, aber doch ein Aufsatz Uber die Hauptpunkte errichtet und von den Parteien
unterfertigt ist, der zur Errichtung und Fertigung der férmlichen Urkunde, also des endgultigen Vertrages, zugleich
aber auch schon unmittelbar zur Erfullung, somit zur vereinbarten Leistung selbst, verpflichtet (vgl. Gschnitzer in
Klang2 IV/1 S. 574, MGA31 Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch S. 947 E. 2b).Im vorliegenden Rechtsfall ist von
streitentscheidender Bedeutung, ob die zwischen Beschwerdefihrerin und U im Marz 1969 abgeschlossene
Vereinbarung gemaR Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG bereits einen Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, darstellte - davon gingen die belangte Behérde und
anfanglich auch die Beschwerdeflhrerin aus -, oder ob es sich dabei, wie die Beschwerdeflhrerin spaterhin annahm
und weiterhin meint, lediglich um einen Vorvertrag handelte, dessen Inhalt gemald Paragraph 936, ABGB in der
Verpflichtung besteht, kiinftig einen Vertrag - durch welchen erst der Ubereignungsanspruch entstehen soll - zu
schlieRen. Im angefochtenen Bescheid wird die Vereinbarung als Punktation beurteilt, die gemal Paragraph 885, ABGB
dann vorliegt, wenn zwar noch nicht die formliche Urkunde, aber doch ein Aufsatz Uber die Hauptpunkte errichtet und
von den Parteien unterfertigt ist, der zur Errichtung und Fertigung der formlichen Urkunde, also des endglltigen
Vertrages, zugleich aber auch schon unmittelbar zur Erflllung, somit zur vereinbarten Leistung selbst, verpflichtet
vergleiche , Gschnitzer in Klang2 IV/1 S. 574; MGA31 Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch S. 947 E. 2b).

Selbst die Beschwerdefiihrerin behauptet nicht, dal3 die Vereinbarung vom Marz 1969 den Stand unverbindlicher
Vorverhandlungen wiedergebe. Punktation und Vorvertrag im angegebenen Sinn stehen einander nun insofern gleich,
als jene die ,Hauptpunkte”, dieser die ,wesentlichen Stlicke des Vertrages” enthalten muf3, beide ihrem Inhalt nach
also als Hauptvertrag muften bestehen kénnen (vgl. Gschnitzer a.a.O. S. 574, 264 f.; MGA31 Allgemeines Burgerliches
Gesetzbuch S. 949 E. 6). Da bei entsprechendem AbschluRwillen mit der Einigung Uber Sache und Preis der als
Konsensualvertrag an keine bestimmte Form gebundene Kauf geschlossen ist (Mayer-Maly in Klang IV/2 S. 217 f.), die
bezeichnete Vereinbarung Kaufgegenstand und -preis mit der erforderlichen Bestimmtheit enthielt - dagegen wendet
sich auch die Beschwerdefihrerin nicht - und gemall § 1 Abs. 1 GrEStG bereits das Verpflichtungs- und nicht erst das
Erfullungsgeschaft die Abgabenschuld begriindet (vgl. unter anderem das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes
vom 23. Janner 1976, Slg. Nr. 4931/F), bleibt im folgenden lediglich zu untersuchen, ob die Ubereinkunft diesen - auf
den Kauf selbst gerichteten - AbschluBwillen nach objektiven Gesichtspunkten erkennen laRt. Hier st
vorauszuschicken, daR bei Konsensualvertragen wie dem Kauf ganz allgemein im Zweifel angenommen werden kann,

dal schon ein Haupt- und nicht erst ein Vorvertrag vorliegt (siehe Gschnitzer a.a.0. S. 573, MGA31 Allgemeines



Burgerliches Gesetzbuch S. 949 E. 6a); wurde in einem solchen Fall noch die Errichtung einer formlichen Urkunde
vorgesehen, treffen die Voraussetzungen fir eine Punktation zu. Was nun die in Rede stehende Vereinbarung im
Beschwerdefall betrifft, so verpflichtete sich die U nach deren Punkt 2, der Beschwerdefiihrerin das dort naher
bezeichnete Geschaftslokal zu verkaufen; gemaR Punkt 3 hatte die Beschwerdeflhrerin den Kaufpreis in Raten zu
entrichten, deren erste bereits bei AbschluR dieser Vereinbarung fallig wurde; irgendein zeitlicher Bezug der
Zahlungsverpflichtung zum férmlichen Vertrag, der, folgte man der Beschwerdeflihrerin, diese erst begriinden kdnnte,
fehlt. Hierin wird der Unterschied zu jener blofRen Absichtserkldrung eines Erwerbes bzw. Verkaufes deutlich, von der
sachverhaltsbezogen in dem von der BeschwerdefUhrerin erwdhnten Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom
1. Juli 1976, ZI. 108/75, bzw. im Erkenntnis vom 8. Mai 1980, ZI. 1043/79, auszugehen war. Dal3 die
Verkaufsverpflichtung ein in die Zukunft weisendes Moment enthielt, ergibt sich daraus, dal der Vertragsgegenstand
erst zu schaffen war - was ihm die Eignung, Kaufsache zu sein, nicht benahm (vgl. Bydlinski in Klang IV/2 S. 125 ff,,
Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 15. Dezember 1978, ZI. 2890/78, vom 24. April 1980, ZI. 177/79) - und
die Errichtung eines foérmlichen ,Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages” (Punkt 9 der Vereinbarung) folgen sollte, ja
zum Zweck der Verbiicherung folgen muRte. Gegen eine derartige Beurteilung der Ubereinkunft vom Mé&rz 1969
wendet die BeschwerdefUhrerin die Beweggriinde ein, die fir deren Abschlu bestimmend gewesen seien. Diese sind
jedoch, was die Frage des Zustandekommens eines Ubereignungsanspruches betrifft, unmaRgeblich; primare
Interessen sind hieflr keineswegs erforderlich. Der Kauf war auch nicht an die ,Bedingung” der Errichtung eines
Neubaues gekniupft; eine solche Nebenbestimmung findet sich in der Vereinbarung nicht; wenn auch der Zeitpunkt der
Fertigstellung des neuen Gebdudes und damit des neuen Geschaftslokales nicht festgelegt war, wird die Tatsache (das
Ob) der Errichtung nirgends in Frage gestellt, war daher vereinbarungsgemaR nicht ungewils und somit auch nicht dem
.Belieben” der Verkauferin Uberlassen. Durch den Weiterverkauf der Liegenschaft an einen Dritten wurde die
Gultigkeit des hier zu beurteilenden Geschéfts nicht berthrt und ist auch die Leistung nicht, wie die
Beschwerdefiihrerin meint, unmdglich geworden: Ein Verkaufer, der die verkaufte Liegenschaft inzwischen an einen
andern verduRert, kann auf Ubergabe (nicht nur auf Entschidigung) geklagt werden (MGA31 Allgemeines Birgerliches
Gesetzbuch S. 417 E. 5, S. 1750 E. 22). Was die wirtschaftliche Betrachtungsweise betrifft, auf die die
Beschwerdefiihrerin hindeutet, ist festzuhalten, dall die Tatbestdnde des Grunderwerbsteuergesetzes in der
Hauptsache an die auBere zivil- bzw. formalrechtliche Gestaltung anknipfen und daher nur in diesem durch das
Gesetz vorgegebenen Rahmen eine Beurteilung gemal § 21 Abs. 1 BAO zur Losung von Tatfragen gestatten (vgl. etwa
die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 21. Mai 1976, ZI. 1753/74, und vom 22. Oktober 1976,
Slg. Nr. 5032/F). Es ware jedenfalls nicht zuldssig, Uber die Grenzen der Auslegungsregeln bei Vertragen gemald
§8 914 ABGB hinaus den geduRerten rechtsgeschaftlichen Parteiwillen etwa unter Berufung auf die wirtschaftliche
Betrachtungsweise in Richtung eines ,anderen” Geschaftes umzudeuten. Die von der BeschwerdeflUhrerin vermifdten
Feststellungen aber sind entweder, wie gezeigt, entgegen diesem Vorwurf getroffen worden, ohne dall dem in der
Beschwerde Stichhaltiges entgegengesetzt wurde - so die Erforschung des Vertragsinhaltes und des Parteiwillens -
oder sie bezeichnen Sachverhaltselemente, die fir die Beurteilung des Rechtsvorganges aus sich selbst nicht
entscheidungsrelevant waren, so dafd der belangten Behorde in dieser Hinsicht keine Unterlassung vorzuwerfen ist,
die zu einer Aufhebung des angefochtenen Bescheides fihren muRte. Bei dieser Rechts- und Sachlage kann es
dahingestellt bleiben, ob die genannte Vereinbarung die Zeit der Abschlieung des formlichen Vertrages ,bestimmte”
oder ob, wie die belangte Behérde findet, schon deswegen, weil der Ubereinkunft eine Zeitangabe gemaR § 936 ABGB
fehlte, die Voraussetzungen flr einen Vorvertrag im Sinne dieser Gesetzesstelle nicht gegeben waren; es erlbrigt sich
auch darauf einzugehen, ob nicht ebenso der Verzicht der Vertragspartner auf Anfechtung ,dieser Vereinbarung”
wegen Verletzung Uber die Halfte des wahren Wertes (Punkt 8) dem Charakter eines blofRen Vorvertrages
widersprach.Selbst die BeschwerdefUhrerin behauptet nicht, dal} die Vereinbarung vom Marz 1969 den Stand
unverbindlicher Vorverhandlungen wiedergebe. Punktation und Vorvertrag im angegebenen Sinn stehen einander nun
insofern gleich, als jene die ,Hauptpunkte”, dieser die ,wesentlichen Stiicke des Vertrages” enthalten muf3, beide ihrem
Inhalt nach also als Hauptvertrag muften bestehen kdnnen vergleiche , Gschnitzer a.a.0. S. 574, 264 f.; MGA31
Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch S. 949 E. 6). Da bei entsprechendem AbschluRwillen mit der Einigung Gber Sache
und Preis der als Konsensualvertrag an keine bestimmte Form gebundene Kauf geschlossen ist (Mayer-Maly in Klang
IV/2 S. 217 f.), die bezeichnete Vereinbarung Kaufgegenstand und -preis mit der erforderlichen Bestimmtheit enthielt
- dagegen wendet sich auch die Beschwerdefuhrerin nicht - und gemald Paragraph eins, Absatz eins, GrEStG bereits
das Verpflichtungs- und nicht erst das Erfillungsgeschaft die Abgabenschuld begrindet vergleiche , unter anderem



das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 23. Janner 1976, Slg. Nr. 4931/F), bleibt im folgenden lediglich zu
untersuchen, ob die Ubereinkunft diesen - auf den Kauf selbst gerichteten - AbschluRwillen nach objektiven
Gesichtspunkten erkennen |aR3t. Hier ist vorauszuschicken, dal3 bei Konsensualvertragen wie dem Kauf ganz allgemein
im Zweifel angenommen werden kann, dal3 schon ein Haupt- und nicht erst ein Vorvertrag vorliegt (siehe Gschnitzer
a.a.0. S. 573, MGA31 Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch S. 949 E. 6a); wurde in einem solchen Fall noch die
Errichtung einer formlichen Urkunde vorgesehen, treffen die Voraussetzungen fiir eine Punktation zu. Was nun die in
Rede stehende Vereinbarung im Beschwerdefall betrifft, so verpflichtete sich die U nach deren Punkt 2, der
Beschwerdefiihrerin das dort naher bezeichnete Geschaftslokal zu verkaufen; gemdaR Punkt 3 hatte die
Beschwerdefiihrerin den Kaufpreis in Raten zu entrichten, deren erste bereits bei AbschluB dieser Vereinbarung fallig
wurde; irgendein zeitlicher Bezug der Zahlungsverpflichtung zum foérmlichen Vertrag, der, folgte man der
Beschwerdefiihrerin, diese erst begrinden konnte, fehlt. Hierin wird der Unterschied zu jener bloRen
Absichtserklarung eines Erwerbes bzw. Verkaufes deutlich, von der sachverhaltsbezogen in dem von der
Beschwerdefiihrerin erwahnten Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 1. Juli 1976, ZI. 108/75, bzw. im
Erkenntnis vom 8. Mai 1980, ZI. 1043/79, auszugehen war. Dal? die Verkaufsverpflichtung ein in die Zukunft weisendes
Moment enthielt, ergibt sich daraus, dall der Vertragsgegenstand erst zu schaffen war - was ihm die Eignung,
Kaufsache zu sein, nicht benahm vergleiche , Bydlinski in Klang IV/2 S. 125 ff., Erkenntnisse des
Verwaltungsgerichtshofes vom 15. Dezember 1978, ZI. 2890/78, vom 24. April 1980, ZI. 177/79) - und die Errichtung
eines formlichen ,Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages” (Punkt 9 der Vereinbarung) folgen sollte, ja zum Zweck der
Verblicherung folgen muRte. Gegen eine derartige Beurteilung der Ubereinkunft vom Méarz 1969 wendet die
Beschwerdefiihrerin die Beweggriinde ein, die fir deren Abschlul3 bestimmend gewesen seien. Diese sind jedoch, was
die Frage des Zustandekommens eines Ubereignungsanspruches betrifft, unmaRgeblich; primére Interessen sind
hiefir keineswegs erforderlich. Der Kauf war auch nicht an die ,,Bedingung” der Errichtung eines Neubaues geknUpft;
eine solche Nebenbestimmung findet sich in der Vereinbarung nicht; wenn auch der Zeitpunkt der Fertigstellung des
neuen Gebaudes und damit des neuen Geschaftslokales nicht festgelegt war, wird die Tatsache (das Ob) der Errichtung
nirgends in Frage gestellt, war daher vereinbarungsgemald nicht ungewild und somit auch nicht dem ,Belieben” der
Verkauferin Uberlassen. Durch den Weiterverkauf der Liegenschaft an einen Dritten wurde die Gultigkeit des hier zu
beurteilenden Geschafts nicht berthrt und ist auch die Leistung nicht, wie die Beschwerdefiihrerin meint, unmaoglich
geworden: Ein Verkaufer, der die verkaufte Liegenschaft inzwischen an einen andern verjuRert, kann auf Ubergabe
(nicht nur auf Entschadigung) geklagt werden (MGA31 Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch S. 417 E. 5, S. 1750 E. 22).
Was die wirtschaftliche Betrachtungsweise betrifft, auf die die Beschwerdefihrerin hindeutet, ist festzuhalten, dal die
Tatbestande des Grunderwerbsteuergesetzes in der Hauptsache an die dufere zivil- bzw. formalrechtliche Gestaltung
anknupfen und daher nur in diesem durch das Gesetz vorgegebenen Rahmen eine Beurteilung gemal3 Paragraph 21,
Absatz eins, BAO zur Losung von Tatfragen gestatten vergleiche , etwa die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes
vom 21. Mai 1976, ZI. 1753/74, und vom 22. Oktober 1976, Slg. Nr. 5032/F). Es ware jedenfalls nicht zulassig, Uber die
Grenzen der Auslegungsregeln bei Vertrdgen gemaR Paragraph 914, ABGB hinaus den geduBerten
rechtsgeschaftlichen Parteiwillen etwa unter Berufung auf die wirtschaftliche Betrachtungsweise in Richtung eines
.anderen” Geschaftes umzudeuten. Die von der Beschwerdefiihrerin vermiRten Feststellungen aber sind entweder,
wie gezeigt, entgegen diesem Vorwurf getroffen worden, ohne dal dem in der Beschwerde Stichhaltiges
entgegengesetzt wurde - so die Erforschung des Vertragsinhaltes und des Parteiwillens - oder sie bezeichnen
Sachverhaltselemente, die flr die Beurteilung des Rechtsvorganges aus sich selbst nicht entscheidungsrelevant waren,
so daR der belangten Behorde in dieser Hinsicht keine Unterlassung vorzuwerfen ist, die zu einer Aufhebung des
angefochtenen Bescheides fihren mufRte. Bei dieser Rechts- und Sachlage kann es dahingestellt bleiben, ob die
genannte Vereinbarung die Zeit der AbschlieRung des formlichen Vertrages ,bestimmte” oder ob, wie die belangte
Behorde findet, schon deswegen, weil der Ubereinkunft eine Zeitangabe gemé&R Paragraph 936, ABGB fehlte, die
Voraussetzungen fur einen Vorvertrag im Sinne dieser Gesetzesstelle nicht gegeben waren; es ertbrigt sich auch
darauf einzugehen, ob nicht ebenso der Verzicht der Vertragspartner auf Anfechtung ,dieser Vereinbarung” wegen
Verletzung Uber die Halfte des wahren Wertes (Punkt 8) dem Charakter eines bloRen Vorvertrages widersprach.

Die angestellten Uberlegungen zeigen, daR die belangte Behérde, die so wie die Beschwerdefiihrerin selbst noch in
ihrer Eingabe vom 14. Februar 1975 zu dem Ergebnis gelangte, in der Vereinbarung vom Marz 1969 einen
Rechtsvorgang gemalR 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG zu erblicken - ohne damit Uber die Frage einer Abanderung der
Steuerfestsetzung gemald § 20 GrEStG entschieden zu haben -, in Rechte der Beschwerdefihrerin nicht eingriff. Die



demnach unbegriindete Beschwerde war daher gemdall 8 42 Abs. 1 VwGG 1965 abzuweisen.Die angestellten
Uberlegungen zeigen, daR die belangte Behérde, die so wie die Beschwerdefiihrerin selbst noch in ihrer Eingabe vom
14. Februar 1975 zu dem Ergebnis gelangte, in der Vereinbarung vom Marz 1969 einen Rechtsvorgang gemal}
Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG zu erblicken - ohne damit Uber die Frage einer Abanderung der
Steuerfestsetzung gemaR Paragraph 20, GrEStG entschieden zu haben -, in Rechte der Beschwerdefuhrerin nicht
eingriff. Die demnach unbegrindete Beschwerde war daher gemaR Paragraph 42, Absatz eins, VWGG 1965

abzuweisen.

Soweit im Text dieses Erkenntnisses auf frihere Entscheidungen des Verwaltungsgerichtshofes hingewiesen wurde,
die nicht in der Amtlichen Sammlung verdffentlicht sind, wird an Art. 14 Abs. 4 der Geschaftsordnung dieses
Gerichtshofes BGBI. Nr. 45/1965 erinnert.Soweit im Text dieses Erkenntnisses auf frihere Entscheidungen des
Verwaltungsgerichtshofes hingewiesen wurde, die nicht in der Amtlichen Sammlung veréffentlicht sind, wird an Artikel
14, Absatz 4, der Geschaftsordnung dieses Gerichtshofes Bundesgesetzblatt Nr. 45 aus 1965, erinnert.

Der Zuspruch von Aufwandersatz beruht auf den 88 47 ff VwGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 221/1981, insbesondere deren Art. Ill Abs. 2.Der Zuspruch von Aufwandersatz beruht auf den Paragraphen
47, ff VWGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt Nr. 221 aus 1981,, insbesondere deren Artikel
rémisch drei, Absatz 2,

Wien, 21. Mai 1981
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