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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein der SchriftfiUhrerin Mag. Peternell, Gber die Beschwerde 1.) des
Kin N, 2.) des Z in W und 3.) der A in X, alle vertreten durch Dr. J, Rechtsanwalt in F, gegen die Bescheide der
Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 7. Marz 1994, zu 1.) ZI. GA 9-155/94, zu 2. ZI. GA
9-154/94 und zu 3.) ZI. GA 9-143/94, jeweils betreffend Aufhebung des Bescheides nach § 299 Abs. 1 lit. b BAO, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Der Erstbeschwerdefuhrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,--, der Zweitbeschwerdefuhrer und
die Drittbeschwerdeflihrerin Aufwendungen in der Hohe von je S 4.000,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution
zu ersetzen.

Begriindung

Mit dem an den Erstbeschwerdeflhrer ergangenen Bescheid vom 7. Marz 1994 hat die belangte Behorde den
Bescheid des Finanzamtes fir Gebihren und Verkehrsteuern in Wien (in der Folge: Finanzamt) vom 15. September
1993, Erf. Nr. 439.345/93, gemal’ § 299 Abs. 1 lit. b BAO aufgehoben. Dies mit der Begriindung, mit Kaufvertrag vom 10.
Oktober 1991 habe der Zweitbeschwerdefihrer die Liegenschaft EZ. 59 KG X vom Erstbeschwerdefihrer um S
800.000,-- erworben. Mit Kaufvertrag vom 8. Marz 1993 habe der Zweitbeschwerdefiihrer sodann diese Liegenschaft
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an die Drittbeschwerdeflhrerin ebenfalls um S 800.000,-- verduRBert. Am 16. April 1993 (dem Finanzamt erst am 16.
September 1993 angezeigt) sei der Kaufvertrag vom 8. Mdrz 1993 zwischen dem Zweitbeschwerdefihrer und der
Drittbeschwerdefihrerin wieder "aufgehoben" worden. Sodann sei mit Rucktrittsvereinbarung vom 27. Mai 1993 der
Kaufvertrag vom 10. Oktober 1991 zwischen dem Erstbeschwerdefuhrer und dem Zweitbeschwerdefihrer aufgehoben
und mit gleichem Datum ein Kaufvertrag Uber die Liegenschaft zwischen dem Erstbeschwerdefihrer und der
Drittbeschwerdeflhrerin abgeschlossen worden. Mit Bescheid vom 15. September 1993 sei dem Antrag auf
Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer gemalR 8 11 GrEStG stattgegeben worden. Nach standiger Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes zu§ 11 GrEStG sei ein Erwerbsvorgang nur dann rlckgangig gemacht, wenn der
Verkaufer jene Verflgungsmacht Gber das Grundstlick, die er vor VertragsabschluB tber das Grundstlick inne gehabt
habe, wiedererlangt habe. Im Beschwerdefall sei jedoch die "Ruckgangigmachung" des Vertrages nur erfolgt, um den
Verkauf des Grundstlickes an die im voraus bestimmte neue Kauferin zu ermoglichen, wobei die Auflésung des alten
und der Abschluf? des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu am selben Tag erfolgt seien. Dadurch habe der
Verkaufer zwangslaufig nicht die Moglichkeit wiedererlangen kdénnen, das Grundstlick einem Dritten zu verkaufen.
Allein die Tatsache, daR durch die Rucktritte vom 27. Mai 1993 und 16. April 1993 sowie durch den Kaufvertrag vom 27.
Mai 1993 lediglich das wirtschaftliche Ergebnis wieder erreicht worden sei, das bereits auf Grund des Kaufvertrages
vom 8. Marz 1993 bestanden habe, lasse erkennen, daB eine Rulckgdngigmachung des urspringlichen
Erwerbsvorganges von den Vertragspartnern gar nicht gewollt gewesen sei. Der Bescheid vom 15. September 1993
hatte daher nicht ergehen diirfen.

Mit dem an den Zweitbeschwerdeflhrer ergangenen Bescheid vom 7. Marz 1994 hat die belangte Behorde den
Bescheid des Finanzamtes vom 20. September 1993, Erf. Nr. 439.340/91, GZ. 92/228.044, gemaR § 299 Abs. 1 lit. b BAO
aufgehoben. Dies im wesentlichen mit einer gleichlautenden Begriindung, wie in dem an den Erstbeschwerdefihrer
gerichteten Bescheid, mit der fallbezogenen Abanderung, dal3 der Bescheid vom 20. September 1993, mit welchem
dem Antrag auf Ruckvergttung der mit Bescheid vom 21. April 1992 vorgeschriebenen Grunderwerbsteuer gemaR § 11
GrEStG stattgegeben worden sei, nicht ergehen hatte durfen.

Mit dem an die Drittbeschwerdefiihrerin ergangenen Bescheid vom 7. Marz 1994 hat die belangte Behorde den
Bescheid des Finanzamtes vom 3. September 1993, Erf. Nr. 439.344/93, St.Nr. 174/5461, gemal3 § 299 Abs. 1 lit. b BAO
aufgehoben. Dies im wesentlichen mit der gleichlautenden Begriindung, wie in dem an den Erstbeschwerdefihrer
gerichteten Bescheid, mit der fallbezogenen Abdnderung, dal} der Bescheid vom 3. September 1993, mit dem fir den
durch AbschluR des Kaufvertrages vom 27. Mai 1993 zwischen dem Erstbeschwerdefihrer und der
Drittbeschwerdefiihrerin erfolgten Erwerbsvorgang die Grunderwerbsteuer vorgeschrieben worden sei, nicht hatte
ergehen durfen.

Gegen diese Bescheide erhoben die beschwerdefihrenden Parteien jeweils Beschwerde vor dem
Verwaltungsgerichtshof, mit denen sie sowohl Rechtswidrigkeit des Inhaltes als auch Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend machen. Dem Inhalt der Beschwerde nach erachten sie sich in ihrem
Recht auf Nichtaufhebung der Bescheide verletzt.

Die belangte Behodrde erstattete Gegenschriften, in denen sie die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerden
beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die Verbindung der Rechtssachen wegen ihres personlichen, sachlichen und
rechtlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen Beratung und Entscheidung beschlossen und danach erwogen:

In Austbung des Aufsichtsrechtes kann ein Bescheid gemal § 299 Abs. 1 lit. b BAO von der Oberbehdrde aufgehoben
werden, wenn der dem Bescheid zugrundeliegende Sachverhalt in einem wesentlichen Punkt unrichtig festgestellt
oder aktenwidrig angenommen wurde.

Die belangte Behorde stutzte die Aufhebung der Bescheide im wesentlichen auf die standige Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes, wonach ein Erwerbsvorgang nur dann als rickgangig gemacht anzusehen sei, wenn der
Verkaufer jene Verflgungsmacht tber das Grundstick wiedererlangt habe, die er vor VertragsabschluR inne gehabt
habe. Eine ernst gemeinte Rickgangigmachung des Erwerbsvorgangens sei aber offensichtlich gar nicht gewollt
gewesen, zumal wirtschaftlich gesehen damit nur das Ergebnis wieder herbeigefihrt worden sei, das bereits auf Grund
des Kaufvertrages vom 8. Marz 1993 bestanden habe.

Gemall § 11 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb
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von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Austubung eines vorbehaltenen
Rucktrittsrechtes oder eines Wiederverkaufsrechtes rickgangig gemacht wird.

Diese Bestimmung verflugt somit die grundsatzliche Steuerfreiheit ruckgangig gemachter Erwerbsvorgange. Dies
entspricht auch der materiellen Zielsetzung des GrEStG, den Grundsticksverkehr und nicht bloRe (zu Vertragen
verdichtete) Absichten zu besteuern. Ist der Erwerbsvorgang fehlgeschlagen und wird er wieder riickgangig gemacht,
erweist sich seine vorgangige Besteuerung eben als unbegriundet.

Erfolgte die Ruckgangigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des Grundstiickes an die im voraus
bestimmte neue Kauferin zu ermoglichen, wobei die Auflosung des alten und der AbschlufR des neuen Kaufvertrages
gleichsam uno actu erfolgten, hat der Verkdufer in Wahrheit nicht die Moglichkeit wiedererlangt, das Grundstick
einem Dritten zu verkaufen (vgl. hg. Erkenntnis vom 25. Oktober 1990, ZI. 89/16/0146).

In dem zwischen dem Erstbeschwerdefihrer und der Drittbeschwerdefihrerin abgeschlossenen Kaufvertrag vom 27.

Mai 1993 heildt es unter anderem:
"1. VERTRAGSGEGENSTAND UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Mit Kauf - und Servitutsvertrag vom 10. Oktober 1991 verkaufte (der Erstbeschwerdeflhrer), die Liegenschaft EZ 59
Grundbuch 32017 X mit dem Grundstick Nummer 835 (dem Zweitbeschwerdeflihrer), um den vereinbarten

Kaufpreis von 6S 800.000,--.

Mit Nachtrag zu diesem Kaufvertrag vom heutigen Tag wurde der erstgenannte Kaufvertrag vollinhaltlich rickgangig
gemacht.

(Der Erstbeschwerdefliihrer) ist sohin wieder, allerdings lediglich auBerblcherlicher, Eigentimer der
Vertragsliegenschaft.

2. KAUFVEREINBARUNG UND AUFSANDUNG

Die verkaufende Partei, (der Erstbeschwerdefihrer) verkauft und Gbergibt an (die Drittbeschwerdefuhrerin) und diese
kauft und Ubernimmt von der verkaufenden Partei die ganze Liegenschaft EZ 59 Grundbuch 32017 X mit dem
Grundstick Nummer 835 um den beiderseits vereinbarten Kaufpreis von 6S 800.000,-- (in Worten: osterreichische
Schilling achthunderttausend), mit allen Rechten und Pflichten wie die verkaufende Partei den Kaufgegenstand besald
und benutzte bzw. zu besitzen und zu benltzen berechtigt war, und erteilt die verkaufende Partei hiemit lhre
ausdrtickliche Einwilligung, dal3 hierauf das Eigentumsrecht zur Ganze flr die kaufende Partei grundbicherlich

einverleibt werde.

n

In dem zwischen dem Erstbeschwerdefiihrer und dem Zweitbeschwerdefiihrer sowie der Drittbeschwerdefihrerin
abgeschlossenen Rucktrittsvertrag vom 27. Mai 1993 heil3t es unter anderem:

"Rucktrittsvereinbarung

Die Vertragsparteien vereinbaren, den am 10. Oktober 1991 vor Herrn Dr. Josef Forstl, 6ffentlicher Notar in 7100
Neusiedl am See, beglaubigt unterfertigen Kauf- und Servitutsvertrag vollinhaltlich aufzuheben.

Ruckubertragung des Eigentums

Sohin Ubergibt der Kaufer, (Zweitbeschwerdeflhrer), die Vertragsliegenschaft EZ 59 der KG 32017 X mit dem
Grundstick Nr. 835 an den Verkaufer, (den Erstbeschwerdeflhrer), welcher die Vertragsliegenschaft wieder in sein
alleiniges Eigentum und in seinen alleinigen Besitz Ubernimmt. Die Vertragsliegenschaft wurde bereits vor
Vertragsunterfertigung (dem Erstbeschwerdeflihrer) auBerbticherlich durch Besichtigung, Begehung der
Grundsticksgrenzen und Aushandigung der Verwaltungsunterlagen zurlckgegeben.

Riickzahlung des Kaufpreises

(Der Erstbeschwerdeflihrer) beabsichtigt, die Vertragsliegenschaft an (die Drittbeschwerdefihrerin) um einen
Kaufpreis von S 800.000,00 zu verkaufen. Erst nachdem (die Drittbeschwerdefiihrerin) als Kauferin diesen Kaufpreis
von S 800.000,00 an (den Erstbeschwerdefihrer) bezahlt hat, ist dieser verpflichtet, diesen Betrag aufgrund des
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gegenstandlichen Rucktritts an (den Zweitbeschwerdefiihrer) zurlickzubezahlen.

n

Bei diesen Vertragsinhalten kann somit keine Rede davon sein, daf3 der urspringliche Verkdufer die unbeschrankte
Verwertungsbefugnis wiedererlangt hatte. Es kann der belangten Behérde nicht mit Erfolg entgegengetreten werden,
wenn sie eine tatsachlich erfolgte Rickgangigmachung des Erwerbsvorganges nach 8 11 Abs. 1 GrEStG 1987 verneint
und mit den angefochtenen Bescheiden die Bescheide der Abgabenbehérde erster Instanz aufgehoben hat, um neue
Sachentscheidungen erlassen zu kénnen.

Soweit in den Beschwerden die Verletzung des Parteiengehdrs gertgt wird, ist dem zu entgegnen, dal3 die
Oberbehoérde vor Bescheidaufhebung nach § 299 BAO das Parteiengehér nur zu wahren hat, wenn sie von einem
gednderten Sachverhalt ausgeht oder neue Beweise aufnimmt (vgl. Verwaltungsgerichtshof vom 20. Oktober 1993, ZI.
89/13/0104). Neue Beweise hat die belangte Behdérde im Beschwerdefall jedenfalls nicht aufgenommen. Sie ist
vielmehr durch die Gesamtsicht der Vertrage zu einer anderen Beurteilung des tatsachlichen Geschehens gekommen.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes mul der Partei die beabsichtigte Wirdigung der Beweise vor
Bescheiderlassung nicht vorgehalten werden (vgl. hg. Erkenntnis vom 25. Marz 1992, ZI. 86/13/0055). Die belangte
Behorde ware aber vor Aufhebung der Bescheide nach & 299 Abs. 1 lit. b BAO (der dem Bescheid zugrundeliegende
Sachverhalt wurde in einem wesentlich Punkt unrichtig festgestellt) verpflichtet gewesen, vor Bescheiderlassung den
von der belangten Behdrde als nunmehr maRBgebend erkannten Sachverhalt den beschwerdefiihrenden Parteien zur
Stellungnahme vorzuhalten. Da dies nicht geschehen ist, liegt ein Verfahrensmangel vor. Eine Verletzung von
Verfahrensvorschriften fihrt jedoch nicht stets zur Aufhebung des angefochtenen Bescheides, sondern nur dann,
wenn im gegebenen Fall der Verfahrensmangel moglicherweise von Einflu auf den Inhalt des angefochtenen
Bescheides gewesen sein konnte. Dabei genlgt es nicht, wenn sich die Beschwerde darauf beschrankt, diesen Mangel
aufzuzeigen, sondern es ist darzulegen, was vorgebracht worden ware, wenn Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
worden ware. Die Verletzung des Parteiengehors fuhrt, ferner als Verfahrensmangel nur dann zur Aufhebung, wenn
die Behdrde bei Vermeidung dieses Mangels zu einem anderen Ergebnis kommen konnte (Dolp, Die
Verwaltungsgerichtsbarkeit3, 610).

Die beschwerdefiihrenden Parteien bringen im Zusammenhang mit der Rige der Verletzung des Parteiengehdrs vor,
es sei ihnen nicht mdglich gewesen, schon im verwaltungsbehoérdlichen Verfahren darzutun, dal eine ernst gemeinte
Ruckgangigmachung des urspringlichen Erwerbsvorganges von den Vertragsparteien sehr wohl gewollt gewesen sei.
Mit diesem Vorbringen haben die beschwerdeflihrenden Parteien die Wesentlichkeit des Verfahrensmangels allerdings
nicht aufgezeigt. Selbst wenn sie dies namlich bereits im verwaltungsbehérdlichen Verfahren behauptet hatten, hatte
dies nichts an der Entscheidung der belangten Behorde zu dndern vermocht. Auch unter Bertlicksichtigung allenfalls
gegenteiliger subjektiver Einschatzungen lassen die im Beschwerdefall zur Beurteilung stehenden Vertrage keinen
Zweifel aufkommen, daR der Erstbeschwerdefihrer mit dem Rucktrittsvertrag vom 27. Mai 1993 die Moglichkeit, das
Grundstuck allenfalls einem Dritten zu verkaufen, keinesfalls erlangt hat. Ein anderes Ergebnis, als die Aufhebung der
erstinstanzlichen Bescheide konnte somit bei der Sachlage im Beschwerdefall auch bei Vermeidung des
Verfahrensmangels nicht in Betracht kommen.

Die Beschwerden waren daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich im Rahmen des gestellten Begehrens der belangten Behorde auf die 8§ 47 ff
VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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