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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hofinger und die Hofrate Dr. Mairinger
und Dr. Thoma, die Hofratin Mag. Dr. Zehetner und den Hofrat Mag. Strallegger als Richter, im Beisein der
Schriftflhrerin Mag. Berger, Uber die Beschwerden 1. des H O und 2. der K O, beide in K und vertreten durch
Dr. Walter Hausberger, Dr. Katharina Moritz und Dr. Alfred Schmidt, Rechtsanwalte in 6300 Worgl, Poststralie 3, gegen
die Bescheide des unabhangigen Finanzsenates, AulRenstelle Innsbruck, vom 19. Juni 2012, zu 1. ZI. RV/0530-1/11 und
zu 2. ZI. RV/0531-1/11, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiuihrer haben dem Bund Aufwendungen in der Hohe von insgesamt 610,60 EUR binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung

Die Beschwerdefuhrer, ein Ehepaar, schlossen jeweils am 3. Dezember 1996 eine Leasingvereinbarung mit einer
Leasinggesellschaft Uber eine Liegenschaft, auf welcher ein Wohnhaus mit angebautem Friseursalon errichtet werden
sollte. Dabei wurde vom Beschwerdeflhrer die betreffende Liegenschaft samt zu errichtendem Wohngebadude und
von der Beschwerdeflhrerin die betreffende Liegenschaft samt zu errichtendem Friseursalon, unter Einrdumung einer
Kaufoption zugunsten der Leasingnehmer, geleast.

Mit den den Verwaltungsakten zu entnehmenden Schreiben vom 28. Oktober 2010 teilten die Beschwerdeflhrer der
betreffenden Leasinggesellschaft jeweils mit, dass "wie bereits mit Ihnen besprochen und per E-Mail vom 28.09.2010
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offiziell beantragt, bin ich unwiderruflich damit einverstanden, dal? meine Tochter, (...) die Option auf Ankauf des
obigen Leasingobjektes gemald Punkt VIII der Leasingvereinbarung austubt und - im Falle der Austbung des
eingeraumten Gestaltungsrechtes durch meine Tochter - somit das Leasingobjekt mit Stichtag 31.03.2011 an (die
Tochter) um den vereinbarten Betrag von EUR (...) netto verkauft wird".

Mit auszugsweise wie folgt lautendem Kaufvertrag vom 5. April 2011 verduBerte die Leasinggesellschaft die
betreffende Liegenschaft an die Tochter der Beschwerdefthrer:

"IIl. Vertragsverhaltnisse:

Mit Leasingvertrag vom 3.12.1996, LV (...) hat die Mutter der Kauferin, (Beschwerdefuhrerin), von der Verkauferin den
betrieblichen Teil des Wohn- und Betriebsgebdudes (...) angemietet.

Mit Leasingvertrag vom selben Tag, LV (...) hat der Vater der Kauferin, (Beschwerdefuhrer), von der Verkauferin den
nichtbetrieblichen Teil der Liegenschaft (...) angemietet.

In den genannten Leasingvertrdgen wurde jeweils auch eine Kaufoption zugunsten der Leasingnehmer festgelegt,
welche beide Elternteile zwischenzeitlich ebenso wie die Guthabensbetrdge auf den jeweils eingerichteten
Depotkonten auf die Kduferin Gbertragen haben.

Demgemal3 wird einvernehmlich festgestellt, dass die Kauferin zur AusUbung der Ankaufsoption, welche dem
gegenstandlichen Kaufvertrag zugrunde liegt, berechtigt war. Einvernehmlich festgestellt wird weiters, dass die
Ankaufsbedingungen bereits in den erwdhnten Leasingvertragen festgehalten sind und mit diesem Kaufvertrag die
seinerzeit festgelegten Ankaufsbedingungen lediglich realisiert werden."

Mit den angefochtenen Bescheiden setzte die belangte Behorde fir die Weitergabe der betreffenden ausgelbten
Kaufoption jeweils die anteilige Grunderwerbsteuer in Héhe von 2 % vom dreifachen Einheitswert im Instanzenzug fest
und fiihrte dazu naher aus:

Nach 8 1 Abs. 1 Z 4 GrEStG wirden der Grunderwerbsteuer auch Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf Abtretung der
Rechte aus einem Kaufanbot begrinden, unterliegen. Ein Optionsrecht sei als ein Recht im Sinne des & 1 Abs. 1
Z 4 GrEStG anzusehen. Wenn der Eigentimer jemandem die Option auf den Erwerb eines Grundstlickes zu einem
bestimmten Kaufpreis einrdumt und dieser zugleich das Recht auf Benennung eines anderen Kaufers erhélt, wirde die
Ubertragung des Anbotes auf den Dritten bei Ausiibung der Option oder Annahme des Kaufanbotes durch den Dritten
die Grunderwerbsteuerpflicht fir den Liegenschaftserwerb gemal § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG vom Kaufpreis und fur die
Weitergabe des Kaufanbotes beim urspringlichen Optionsberechtigten gemal § 1 Abs. 1 Z 4 GrEStG auf Basis des
dreifachen Einheitswertes, bewirken.

Im Beschwerdefall sei den Beschwerdefiihrern im Leasingvertrag vom Dezember 1996 eine Kaufoption zu einem
bestimmten Kaufpreis hinsichtlich der betreffenden Liegenschaft eingerdumt worden sowie zumindest konkludent das
Recht auf Benennung eines Dritten, nachdem im beiderseitigen Einvernehmen der Vertragsparteien mit Vereinbarung
vom 28. Oktober 2010 der Tochter der Beschwerdeflhrer das durch die Option eingerdumte Gestaltungsrecht
abgetreten worden sei. Fir diese "Weitergabe/Abtretung" des Kaufanbotes an die Tochter wiirde in der Folge die
Steuerpflicht nach § 1 Abs. 1 Z 4 GrEStG im Zeitpunkt der Optionsaustbung, d.h. im Zeitpunkt des Abschlusses des
Kaufvertrages, eintreten.

In den Beschwerden gegen den jeweiligen Bescheid erachten sich die Beschwerdeflhrer in ihrem Recht auf
"Grunderwerbsteuerfreiheit mangels Verwirklichung eines Erwerbsvorganges" und "Gleichbehandlung von
Optionsberechtigten unabhéngig davon, ob diese ihr Recht vom Eigentimer selbst oder vom friheren
Optionsberechtigten, dessen Erwerb ebenfalls steuerfrei war, erworben haben", verletzt.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und reichte zwei Gegenschriften ein, in welcher
sie jeweils die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die Beschwerden wegen des persdnlichen und sachlichen Zusammenhangs zur
gemeinsamen Beratung und Entscheidung verbunden und erwogen:

Gemall 8 1 Abs. 1 Z 4 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (GrEStG) unterliegt ein sich auf ein inlandisches
Grundstlck beziehendes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Abtretung der Rechte aus einem Kaufanbot
begrindet, der Grunderwerbsteuer. Dem Kaufanbot steht ein Anbot zum Abschluss eines anderen Vertrages gleich,
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kraft dessen die Ubereignung verlangt werden kann. Dasselbe gilt nach Z 5 leg. cit fir den Erwerb eines solchen
Rechtes, wenn kein Rechtsgeschaft vorausgegangen ist, das den Anspruch auf Erwerb der Rechte begriindet.

Im Beschwerdefall wurde von den Beschwerdefuhrern und der Leasinggesellschaft als Liegenschaftseigentimerin ein
Leasingvertrag mit Kaufoption geschlossen. Mit Schreiben vom 28. Oktober 2010 erklarten sich die Beschwerdefuhrer
unwiderruflich damit einverstanden, dass deren Tochter "die Option auf Ankauf des obigen Leasingobjektes gemald
Punkt VIII der Leasingvereinbarung ausubt".

Dabei ist, wie von den Beschwerdefiihrern richtigerweise ausgefuhrt, die Einrdumung einer Option auf die Erwerbung
eines Grundstluckes grundsatzlich noch kein Tatbestand, der die Grunderwerbsteuerpflicht auslést. Der Tatbestand
des 8 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG wird mit der Austbung der Option auf die Erwerbung eines Grundstticks erfullt (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 13. Dezember 2012, 2010/16/0072, mwN).

Mit Kaufvertrag vom 5. April 2011 wurde die in den betreffenden Leasingvereinbarungen der Beschwerdefuhrer
enthaltene Kaufoption tatsachlich von der Tochter der Beschwerdeflihrer ausgeubt.

Die Stellung des Optionsberechtigten entspricht hinsichtlich des Hauptvertrages der eines Offertenempfangers; auch
der letztere hat ndmlich ein rechtsbegriindendes Gestaltungsrecht, weil es von seinem einseitigen Willensentschluss
abhangt, ob der Vertrag zustande kommt oder nicht (vgl. beispielsweise die Urteile des OGH vom 25. Marz 2003,
1 Ob 67/03i, vom 3. Oktober 2013, 5 Ob 119/13f und vom 14. Dezember 1979, 1 Ob 772/79).

Im Beschwerdefall haben die Beschwerdeflhrer daher ein befristet bindendes Angebot in Form eines Optionsrechtes
zum Erwerb einer bestimmten Liegenschaft eingerdumt erhalten, welches an die Tochter weiteribertragen wurde und
von dieser durch einseitige fristgerechte Erkldrung in Geltung gesetzt wurde. Ob der Ubertragung ein diese
betreffendes Rechtsgeschaft vorausgegangen ist oder nicht, bedeutet hinsichtlich des Entstehens der
Grunderwerbsteuerschuld, wie das Gesetz zeigt (8 1 Abs. 1 Z 4 und 5 GrEStG), keinen Unterschied. Wie der
Verwaltungsgerichtshof bereits mit dem Erkenntnis vom 18. November 1982, 0261/80 ausgesprochen hat, begrindet
die Abtretung eines Optionsrechtes den Steuertatbestand des § 1 Abs. 1 Z 4 GrEStG (vgl. weiterfihrend Fellner,
Gebuhren- und Verkehrssteuern Il, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, § 1 Rz 242). Daran andert auch nichts, dass
die Abtretung des Gestaltungsrechtes erst im Nachhinein und nicht bereits bei Vereinbarung der ursprunglichen
Kaufoption erfolgt ist.

Sofern die Beschwerdefihrer auf die "einschlagige Judikatur", die beiFellner, aaO, Rz 241 zitiert werde, hinweisen,
wonach fir die Steuerbarkeit erforderlich sei, dass der Berechtigte das Kaufangebot zum Nutzen der eigenen
wirtschaftlichen Interessen verwerten wirde, ist dem zu entgegnen, dass dort ausschlieBlich Rechtsprechung des
deutschen Bundesfinanzhofes (BFH) zitiert wird und die Rechtsprechung des BFH vom Verwaltungsgerichtshof fur die
Entwicklung von Auslegungsgrundsétzen nicht zwingend heranzuziehen ist. Uberdies ist diese "einschlagige Judikatur"
des BFH regelmaRig zu typischen Grundstlcksvermittlungsgeschaften von Maklern ergangen, deren wirtschaftliches
Interesse Uber den Abschluss eines Kaufvertrages nicht hinausgehe, um die bloBe Grundstlcksvermittlung von der
Steuerbarkeit nicht zu erfassen (vgl. Fischer in Boruttau, dGrunderwerbsteuergesetz, 8 1 Rz 484). Im Beschwerdefall ist
schon deshalb nicht von einer bloBen Vermittlungstatigkeit auszugehen, weil sich die Beschwerdefuhrer selbst in ihren
Leasingvereinbarungen, jeweils vom 3. Dezember 1996, die von ihnen auszulbende Kaufoption ausbedungen haben.
Erst mit Schreiben vom 28. Oktober 2010 wurde schriftlich die Weitergabe der Optionsaustibungsbefugnis
bekanntgegeben.

Die Beschwerdeflihrer zeigen daher keine Rechtswidrigkeit der angefochtenen Bescheide auf, weswegen die
Beschwerden gemal? § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen waren.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der im Beschwerdefall noch
anwendbaren VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008, BGBI. Il Nr. 455. Das Mehrbegehren betrifft Schriftsatz- und
Vorlageaufwand, der nur einmal zuzusprechen war, weil die Akten gemeinsam vorgelegt wurden und die
Gegenschriften inhaltsgleich sind.

Wien, am 26. Juni 2014
Schlagworte
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