 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101797/2021

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. llse Rauhofer in der Beschwerdesache
FrRXBfRE* *k*ABf]-Adr***, vertreten durch ***g*** ***7*** (iper die Beschwerde vom 17.
Februar 2021 gegen den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 26. Jidnner 2021 betreffend
Grunderwerbsteuer 2020 — Antrag gemald § 17 GrEStG auf Abanderung der
Grunderwerbsteuerfestsetzung zu ErfNr. ***1*** Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht
erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde
I. Sachverhalt und Verfahrensablauf

BescheidmaRBige Festsetzung der Grunderwerbsteuer

Mit Kaufvertrag vom 15.6.2020 und Nachtrag zum Kaufvertrag vom 19.06.2020 verkaufte
**EJ*E* die Liegenschaften ***2*** um einen Kaufpreis von € 899.000,00 an Frau Mag.

***Bf1*** (die nunmehrige Beschwerdefihrerin, kurz Bf.).

Flr dieses Rechtsgeschaft wurde am 14.8.2020 vom rechtsfreundlichen Vertreter der Bf. Gber
FinanzOnline eine Grunderwerbsteuererklarung abgegeben, in der der Zeitpunkt der
Entstehung der Steuerschuld mit 15.6.2020 angegeben wurde. Mit Bescheid vom 1.9.2020 zu
ErfNr. ***1*** setzte das (damalige) Finanzamt fur Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel
(nunmehr Finanzamt Osterreich — kurz FA) die Grunderwerbsteuer entsprechend der Erklarung
mit € 31.465,00 gegeniber der Bf. fest. Dieser Bescheid erwuchs in Rechtskraft.
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Antrag vom 18.12.2021

Mit Schreiben vom 18.12.2020 teilte der rechtsfreundliche Vertreter der Bf. namens der Bf. die
dem FA mit, dass der oben erwdhnte Kaufvertrag mit der in Kopie beiliegenden Vereinbarung
vom 16.12.2020 rickabgewickelt worden sei und ersuchte er um Rickiberweisung der
entrichteten Grunderwerbsteuer iHv € 31.465,00 auf sein Kanzleikonto.

Die genannte Vereinbarung lber die Rickabwicklung vom 16.12.2020 hat auszugsweise
folgenden Inhalt:

»2. ABREDE

Die kaufende Partei verkauft (zuriick) und tibergibt (zuriick) und die verkaufende Partei kauft
(zuriick) und tibernimmt (zuriick) von Ersterer zur Génze in ihr Eigentum den in Punkt I. dieses
Vertrages ndher bezeichneten Vertragsgegenstand.

3. RUCKERSTATTUNG KAUFPREIS

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der seinerzeit bezahlte Kaufpreis in Hohe von EUR
899.000,00 an die kaufende Partei zuriickerstattet wird, wobei eine Verrechnung gemdjf3
gesondertem Vertrag vereinbart wird. Die kaufende Partei quittiert sohin den Riickerhalt des
seinerzeit bezahlten Kaufpreises. Hiermit sind alle Anspriiche der kaufenden Partei auf
Riickzahlung des seinerzeitigen Kaufpreises sowie aller mit dem seinerseitigen
Kaufvertragsabschluss und der nunmehrigen Riickabwicklung verbundenen Anspriiche der
kaufenden Parteien abgegolten.

Gemdfs § 17 GrEStG 1987 fiillt im Zusammenhang mit der gegenstéindlichen Vereinbarung keine
Grunderwerbsteuer an.”

Ermittlungen des FA

Mit Email vom 11.1.2021 ersuchte das FA den rechtsfreundlichen Vertreter der Bf. um

Ubermittlung eines Beleges (bzw. Bestatigung) der Riickerstattung des Kaufpreises von Frau
*¥*%3%** in der Hohe von € 899.000,00.

Dieses Ersuchen wurde vom rechtsfreundlichen Vertreter der Bf. mit Email vom 12.1.2021
dahingehend erledigt, dass dem FA der Kaufvertrag vom 16.12.2020 abgeschlossen zwischen
Frau ***3*** ynd der ***4*** (jbermittelt wurde und dazu ausgefiihrt wurde, dass sich aus
diesem Kaufvertrag ergebe, dass die Riickzahlung des Kaufpreises an Frau ***Bf1*** im Wege
der Verrechnung erfolgt sei.

Der Kaufvertrag vom 16.12.2020 enthalt ua. folgende Abreden:

»4. KAUFPREIS
Die Vertragsteile vereinbaren fiir den Kaufgegenstand einen Kaufpreis von EUR 893.000,00 ....

Die Kaufpreisberichtigung erfolgt durch Ubernahme der Riickzahlungsverpflichtung der
verkaufenden Partei gegeniiber Frau ***Bf1***, ... aufgrund der Riickabwicklung des
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Kaufvertrages vom 15.06.2020 samt Nachtrag vom 19.06.2020 betreffend die
gegenstdndlichen Liegenschaften gemdfs am heutigen Tag abgeschlossenen Vertrag (iber die
Riickabwicklung. Die kaufende Partei iibernimmt diese Riickzahlungsverpflichtung der
verkaufenden Partei und hdlt die verkaufende Partei in dieser Hinsicht vollkommen schad- und
klaglos.

Gleichzeitig bestdtigt Frau ***Bf1***, ..., die diesen Vertrag mitunterfertigt, dass alle ihre
Anspriiche auf Riickzahlung des seinerzeitigen Kaufpreises sowie aller mit dem seinerseitigen
Kaufvertragsabschluss und der erfolgten Riickabwicklung verbundenen Anspriiche von der hier
kaufenden Partei abgegolten wurden und ihr daher in diesem Zusammenhang keinerlei
Forderungen wedergegentiiber der hier verkaufenden Partei noch gegeniiber der hier kaufenden
Partei mehr zustehen.”

In der Folge tatigte das FA noch Abfragen im Firmenbuch, die ergaben, dass die Bf. bis
07.11.2020 als Geschaftsfihrerin der ***4*** im Firmenbuch eingetragen war und die Bf.
weiters bis zum 28.10.2020 Gesellschafterin der ***4*** war,

Bescheid vom 25.01.2021 betreffend § 17 GrEStG

Mit Bescheid vom 25.01.2021 wies das FA den Antrag gemal} § 17 GrEStG auf Erstattung der
Grunderwerbsteuer mit auszugsweise folgender Begriindung ab:

,Gegenstdndlicher Kaufvertrag wurde mit Vereinbarung vom 16.12.2020 aufgehoben.

Am selben Tag, also auch am 16.12.2020, wurde zwischen der Verkéduferin und der ***4*** ejn
neuer Kaufvertrag abgeschlossen.

Die damalige Kduferin war bis kurz vor Abschluss des neuen Kaufvertrages Gesellschafterin und
Geschidiftsfiihrerin der neuen Kduferin.

Lt. Beantwortung vom 12.1.2021 wurde der Kaufpreis an die damalige Kduferin nicht von der
Verkduferin riickgezahlt, sondern vielmehr durch Verrechnung mit der neuen Kéuferin
ausgeglichen.

Aus all diesen Umstdnden liegt nach Ansicht des Finanzamtes keine Riickgdngigmachung,
sondern vielmehr eine WeiterverdufSerung vor.

Da keine Riickgéingigmachung vorliegt war der Antrag auf Riickerstattung der
Grunderwerbsteuer abzuweisen.”

Beschwerde vom 17.2.2021

In der dagegen erhobenen Beschwerde wurde die Aufhebung des angefochtenen Bescheides,
die Abanderung des Grunderwerbssteuerbescheides vom 01.09.2020 dahingehend, dass die
entrichtete Grunderwerbssteuer in Hohe von EUR 31.465,00 der Beschwerdefiihrerin
zurlickzuerstatten ist sowie die Anberaumung einer miindlichen Verhandlung beantragt.
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Zur Begrindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass mit Vereinbarung vom 16.12.2020
der Kaufvertrag riickabgewickelt worden sei, sodass eine Riickgangigmachung des
Erwerbsvorgangs im Sinne des § 17 Abs 1 Z1 GrEStG vorliege, die fristgerecht innerhalb von
drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung erfolgte.

Der Kaufvertrag vom 15.06.2020 sowie der Nachtrag vom 19.06.2020 seien durch die
Vereinbarung vom 16.12.2020 aufgelost worden, sodass der seinerzeit von der
Beschwerdefiihrerin angestrebte Erwerbsvorgang rechtlich als null und nichtig zu qualifizieren
sei. Dass die *¥**4*** *x*xpx*x* mijt Kaufvertrag vom 16.12.2020 den Kaufgegenstand von Frau
***3x** erworben habe und die Beschwerdefiihrerin in der Vergangenheit Gesellschafterin
und Geschaftsfiihrerin der ***4*** gewesen sei sowie der Umstand, dass die Riickzahlung des
seinerzeit von der Beschwerdefiihrerin geleisteten Kaufpreises im Wege der Verrechnung
erfolgte, vermoge rechtlich rein gar nichts an der Tatsache zu dndern, dass der urspriingliche
Erwerbsvorgang der Beschwerdefiihrerin mit Vereinbarung vom 16.12.2020 faktisch sowie
gleichermalen rechtlich riickgangig gemacht worden sei. Aufgrund Vorliegens des Tatbestands
des § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG bestehe somit schlicht keine rechtliche Grundlage mehr fiir die
Festsetzung der Grunderwerbssteuer in Hohe von EUR 31.465,00. Die gewahlte
Vorgehensweise der Verrechnung sei keinesfalls dazu geeignet, die mit Vereinbarung vom
16.12.2020 erfolgte Riickgangigmachung des Erwerbsvorgangs der Beschwerdefiihrerin zu
tangieren und seien der Kaufvertrag vom 15.06.2020 sowie der Nachtrag vom 19.06.2020
vielmehr rechtsgiiltig aufgeldst worden, sodass die Beschwerdefiihrerin nicht als Erwerberin
des Kaufgegenstandes zu qualifizieren sei.

Aus all diesen Griinden erweise sich die Rechtsauffassung der belangten Behorde, dass im
vorliegenden Fall keine Rlickgangigmachung, sondern vielmehr eine WeiterverdauBerung
vorliegen soll, als rechtlich verfehlt. Bei richtiger rechtlicher Beurteilung hatte die belangte
Behorde dem Antrag der Beschwerdefiihrerin gemafl’ § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG Folge geben, den
Grunderwerbsteuerbescheid vom 01.09.2020 abandern und die entrichtete
Grunderwerbsteuer in Hohe von EUR 31.465,00 riickiiberweisen miissen.

Als Beweismittel nannte die Bf.

- PV

- Kaufvertrag vom 15.06.2020 sowie Nachtrag vom 19.06.2020 (Beilage ./1)
- Vereinbarung vom 16.12.2020 (Beilage ./2)

- Schreiben vom 18.12.2020 (Beilage ,/3).

Beschwerdevorentscheidung vom 27.4.2021

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 27.4.2021 wies das FA die Beschwerde gegen den
Bescheid vom 25.1.2021 mit auszugsweiser folgender Begriindung ab:

,Bei der rechtlichen Beurteilung, ob das Tatbestandsmerkmal einer Riickgdngigmachung iS des
§ 17 Abs 17 1 GrEStG 1987 vorliegt, kommt es nur darauf an, dass der Verkdufer jene
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Verfligungsmacht (iber das Grundstiick wiedererlangt, die er vor dem Vertragsabschluss
innegehabt hatte. Der Erwerber darf am weiteren Schicksal des Grundstiickes kein Interesse
mehr haben. Eine Riickgéngigmachung setzt daher voraus, dass der urspriingliche Verkdufer
wieder das volle wirtschaftliche Risiko der Liegenschaftsverwertung zu tragen hat. Entsteht
dem Verkdufer durch eine in der Parteienvereinbarung erfolgte Regelung kein finanzielles Risiko
aus der Aufhebung des ersten Kaufvertrages, kann auf das Fehlen der freien Verfiigungsmacht
des Verkdufers geschlossen werden. Dieser Umstand liegt im gegensténdlichen Fall vor. Unter
Beriicksichtigung der Tatsachen, dass die Riickabwicklung und der neue Kaufvertrag am selben
Tag abgeschlossen wurden, zwischen dem Erst- und Zweiterwerber eine enge wirtschaftliche
Beziehung besteht sowie beide Kaufvertrdge inhaltsgleich und vom selben Vertragserrichter
abgeschlossen wurden kommt das Finanzamt zum Schluss, dass der Zweitkéufer vom
Ersterwerber ausgesucht wurde und die seinerzeitige Verkduferin nicht die wirtschaftliche
Verfiigungsmacht iiber die Liegenschaft wiedererlangt hat.”

Vorlageantrag vom 27.5.2021

Am 27.5.2021 beantragte die Bf. die Vorlage der Beschwerde ans BFG und beantragte die
Anberaumung einer miindlichen Verhandlung. Ein weiteres Vorbringen wurde dabei von der
Bf. nicht erstattet.

Vorlage der Beschwerde ans BFG

Mit Vorlagebericht vom 19.7.2021 legte das FA die Beschwerde gegen die Abweisung des
Antrages gemal § 17 GrEStG dem BFG zur Entscheidung vor. Dabei gab das FA noch eine
ergdnzende Stellungnahme mit folgendem Inhalt ab:

,Wird der Vertrag lediglich zum Zweck der Ubertragung des Grundstiicks zu vom Kéufer
bestimmten Bedingungen und Preis auf eine vom Kdufer ausgewdhlte dritte Person
aufgehoben, ohne dass dabei der Verkdufer sein friiheres Verfiigungsrecht iiber das Grundstiick
zuriickerlangt, liegt keine Riickgdngigmachung iSd § 17 GrEStG vor. (vlg. VWGH u.a. 25.11.2015,
2013/16/0034; BFG 27.01.2015, RV/7101686/2010). Die Verkduferin muss aber wieder das
volle wirtschaftliche Risiko der Liegenschaftsverwertung tragen, damit eine
Riickgdngigmachung vorliegt. Im gegenstéindlichen Fall hat die Verkduferin das friihere
Verfligungsrecht liber das Grundstiick nicht zuriickerlangt.

Gegen die Wiedererlangung der vollsténdigen Verfligungsmacht sprechen folgende Griinde:

Es liegt ein persénliches Naheverhdiltnis zwischen der Ersterwerberin und der Zweiterwerberin
vor, ndmlich war die Bf. noch bis kurz vor den gegenstéindlichen Erwerbsvorgdngen sowohl

Geschdftsfiihrerin als auch Gesellschafterin der Zweiterwerberin, ndmlich der ***4***

Sowohl der Aufhebungsvertrag als auch der neue Kaufvertrag wurden am selben Tag (uno actu)
abgeschlossen.

5von 12



Seite 6 von 12

Ebenso wurde der Kaufpreis nicht direkt an die Bf. zuriickgezahlt, sondern erfolgte die
Kaufpreisabwicklung im Zuge der Verrechnung. Die neue Kduferin ***4*** verpflichtete sich
zur Ubernahme der Riickzahlungsverpflichtung der Verkduferin gegeniiber der Bf. im
Kaufvertrag unter Punkt 4. Kaufpreis.

Aus dem bisherigen Vorbringen der Bf. und den beigebrachten Unterlagen Idsst sich auch keine
Wiedererlangung der Verfiigungsmacht durch die Verkduferin ableiten.

Hinzuweisen ist an dieser Stelle darauf, dass es sich bei § 17 GrEStG 1987 um eine
Begiinstigungsbestimmung handelt. Bei Begiinstigungstatbestdnden tritt die Amtswegigkeit
der Sachverhaltsermittlung gegeniiber der Offenlegungspflicht des Beglinstigungswerbers in
den Hintergrund. Der eine Beglinstigung in Anspruch nehmende Abgabepflichtige hat also
selbst einwandfrei und unter Ausschluss jeden Zweifels das Vorliegen all jener Umstinde
darzulegen, auf die die abgabenrechtliche Beglinstigung gestiitzt werden kann (vgl. Fellner,
Grunderwerbsteuer, zu § 17 GrEStG, Rz 6; dort angefiihrte Judikatur zB. VwGH 08.09.2010,
2008/16/0183).

Da die Voraussetzungen fiir die Abdnderung der festgesetzten GrESt gem. § 17 GrEStG nicht
vorliegen, war der Antrag zu Recht abzuweisen.”

Beweiserhebung durch das BFG

Vom Bundesfinanzgericht wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsicht in die vom FA
elektronisch vorgelegten Aktenbestandteile und ergibt sich daraus der oben dargestellte
unstrittige Sachverhalt und Verfahrensablauf.

Mit Vorbereitungsvorhalt vom 18. Janner 2022 teilte die zustandige Richterin des BFG den
Parteien mit, wie sich die Sach- und Rechtslage fiir sie darstelle und aus welchen vorlaufigen
Erwagungen die Beschwerde als unbegriindet erscheine.

Miindliche Verhandlung

Zu der am 6. April 2022 durchgefiihrten miindlichen Verhandlung ist die beschwerdefiihrende
Partei (kurz Bf.) personlich nicht erschienen. Fir sie nahm Herr ***6*** (kurz RA) unter
Berufung auf die erteilte Vollmacht an der Verhandlung teil.

Nach Vortrag der Sache durch die Richterin unter Hinweis auf den Vorbereitungsvorhalt vom
18.1.2022 berichtete die Richterin, dass bis dato zum Vorbereitungsvorhalt keine
Stellungnahme abgegeben wurde.

Auf die Frage der Richterin, ob es zum im Vorbereitungsvorhalt dargestellten Sachverhalt noch
Erganzungen gibt, antwortet der RA: ,Es gibt keine Ergdnzungen von meiner Seite.”

AnschlieBend erklarte die Vertreterin des FA: , Es gibt keine Erganzungen von Seiten des
Finanzamtes.”
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Der RA verwies sodann auf die Ausfiihrungen in den Schriftsatzen im bisherigen Verfahren.
FA: ,Ich verweise auch auf das bisher Vorgebrachte."
Die Parteien stellten keine weiteren Fragen und Beweisantrage.
AbschlieBend beantragte die Vertreterin des FA die Abweisung der Beschwerde.
Der Vertreter der Bf. beantragte der Beschwerde stattzugeben.

Die Richterin verkiindete sodann den Beschluss, dass die Entscheidung gemal® § 277 Abs. 4
BAO der schriftlichen Ausfertigung vorbehalten bleibt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Rechtslage

GemaR § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder
andere Rechtsgeschifte, die den Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf
inlandische Grundstiicke beziehen.

GemalR § 8 Abs 1 GrEStG entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz
steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist.

Ist die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der
Genehmigung einer Behorde abhangig, so entsteht die Steuerschuld gemall § 8 Abs. 2 GrEStG
mit dem Eintritt der Bedingung oder mit der Genehmigung.

Gemal § 17 Abs. 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag ua. nach Z 1 dann nicht festgesetzt, wenn
der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch
Vereinbarung, durch Ausiibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird.

Ist zur Durchflhrung einer Riickgangigmachung zwischen dem seinerzeitigen VerauRerer und
dem seinerzeitigen Erwerber ein Rechtsvorgang erforderlich, der selbst einen Erwerbsvorgang
nach § 1 darstellt, so gelten gemaR § 17 Abs. 2 GrEStG die Bestimmungen des Abs 17 1, 2 und

4 sinngemal.

§ 17 Abs. 4 GrEStG bestimmt Folgendes:

“Ist die Steuer in den Fdillen der Abs. 1 bis 3 bereits festgesetzt, so ist auf Antrag die Festsetzung
entsprechend abzudndern. Bei Selbstberechnung ist in den Féllen der Abs. 1 bis 3 die Steuer
entsprechend festzusetzen oder ein Bescheid zu erlassen, wonach die Steuer nicht festgesetzt
wird."
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In § 17 Abs. 5 GrEStG wird bestimmt, dass Antrage nach Abs. 1 bis 4 bis zum Ablauf des flinften
Kalenderjahres zu stellen sind, das auf das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf
Nichtfestsetzung oder Abanderung der Steuer begriindende Ereignis eingetreten ist. Die Frist
endet keinesfalls jedoch vor Ablauf eines Jahres nach Wirksamwerden der Festsetzung.

1.1. Erwaidgungen zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

Entstehen der Steuerschuld

Bei mehreren Erwerbsvorgdngen ist grundsatzlich jeder Erwerbsvorgang, worunter nicht erst
das Erflllungs-, sondern schon das Verpflichtungsgeschaft zu verstehen ist,
grunderwerbsteuerpflichtig (vgl. ua. VWGH 29.7.2004, 2004/16/0053).

Ob ein Erwerbsvorgang verwirklicht worden ist, ist ausschlielich nach den steuerrechtlichen
Vorschriften, insbesondere nach § 1 GrEStG, zu beurteilen (VWGH 28.9.1998, 98/16/0052).

Der Kaufvertrag vom 15.6.2020 stellt jedenfalls ein derartiges Verpflichtungsgeschaft iSd § 1
GrEStG dar und kommt es fir das Entstehen der Steuerschuld nicht darauf an, ob der Vertrag
auch grundbicherlich durchgefiihrt wird. Auch in der Abgabenerklart bei Anzeige des
Kaufvertrages wurde erklart, dass die Steuerschuld am 15.6.2021 entstanden ist.

Damit im Einklang steht, dass dem Kaufvertrag keine aufschiebende Bedingung beigesetzt
wurde, sondern lediglich in Punkt 8. des Kaufvertrages besondere Riicktrittsrechte vereinbart
wurden. Es liegt auch kein Anhaltspunkt daflir vor, dass das Riicktrittsrecht ausgetibt worden

ware.

Im Ubrigen ist in einem Verfahren nach § 17 GrEStG auch nicht dariiber abzusprechen, ob
Uberhaupt seinerzeit eine Steuerschuld entstanden ist. Die Vorschriften des § 17 GrEStG setzen
voraus, dass die Steuerschuld im Sinne des § 4 Abs 1 BAO und § 8 GrEStG bereits entstanden ist
(vgl. ua VWGH 14.11.1996, 96/16/0099).

Ist die Wirksamkeit vom Eintritt einer Bedingung abhangig, so kann die Steuerschuld vor ihrem
Eintritt nicht entstehen. Wenn dessen ungeachtet die Grunderwerbsteuer in rechtswidriger
Weise festgesetzt und wurde dieser Bescheid in der Folge rechtskraftig, so kann diese
Festsetzung mangels Vorliegens der in § 17 GrEStG normierten Voraussetzungen durch eine
Malnahme nach dieser Gesetzesstelle nicht mehr beseitigt werden. Die Riickerstattung eines
Grunderwerbsteuerbetrages, hinsichtlich dessen die Steuerschuld (noch) nicht entstanden ist,
ist demnach verfehlt (vgl ua VWGH 14.11.1996, 96/16/0099).
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Riickgangigmachung des verwirklichten Erwerbsvorganges

§ 17 GrEStG ist als Beglinstigungsbestimmung einer ausdehnenden Interpretation nicht
zuganglich. Bei Beglinstigungstatbestdanden tritt die Amtswegigkeit der Sachverhaltsermittlung
gegenlber der Offenlegungspflicht des Beglinstigungswerbers in den Hintergrund. Der eine
Beglinstigung in Anspruch nehmende Abgabepflichtige hat also selbst einwandfrei und unter
Ausschluss jeden Zweifels das Vorliegen all jener Umstande darzulegen, auf die die
abgabenrechtliche Beglinstigung gestiitzt werden kann (vgl. Fellner, aaO, Rz 6 zu § 17 GrEStG
mit zahlreichen Judikaturhinweisen).

§ 17 GrEStG bezieht sich - ebenso wie die Tatbestdande des § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG - ausschlieflich
auf das den Anspruch auf Ubereignung begriindende Verpflichtungsgeschift. Ob das
Verpflichtungsgeschaft erfiillt worden ist, ist fir die Frage der Riickgangigmachung des
Erwerbsvorganges, also des Verpflichtungsgeschaftes, nicht maRgebend (vgl. Fellner, aa0, Rz
7a zu § 17 GrEStG unter Hinweis auf VWGH 9.8.2001, 2000/16/0085).

Bei der rechtlichen Beurteilung, ob das Tatbestandsmerkmal einer Riickgangigmachung iS des §
17 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 vorliegt, kommt es nur darauf an, dass der Verkaufer jene
Verfligungsmacht iber das Grundstiick, die er vor dem Vertragsabschluss innegehabt hatte,
durch einen derin § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 genannten Rechtsvorgange wiedererlangt. Ein
Erwerbsvorgang ist somit nicht iS des § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 rilickgangig gemacht, wenn
der Vertrag zwar - was die Vertragsfreiheit des Schuldrechtes erlaubt - der Form nach
aufgehoben wird, die durch diesen Vertrag begriindete Verfligungsmacht aber weiterhin beim
Erwerber verbleibt und der Verkdufer seine urspriingliche (freie) Rechtsstellung nicht
wiedererlangt. Erfolgt die Aufhebung des Kaufvertrages lediglich zu dem Zweck der
gleichzeitigen Ubertragung des Grundstiickes auf eine vom Kiufer ausgewihlte dritte Person
zu vom Kaufer bestimmten Bedingungen und Preisen, ohne dass der Verkdufer in irgendeiner
Weise sein friiheres Verfliigungsrecht Gber das Grundsttick zurtickerlangt, ist der frihere
Kaufvertrag tiber seine formale Aufhebung hinaus auch nicht teilweise ,riickgangig gemacht”
worden (VWGH 2.4.1984, 82/16/0165, verstarkter Senat, zu § 20 GrEStG 1955).

Erfolgte die Riickgangigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des Grundstlickes an
den im Voraus bestimmten neuen Kaufer zu ermoglichen, wobei die Auflosung des alten und
der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu erfolgten, hat der Verkaufer in
Wahrheit nicht die Moglichkeit wiedererlangt, Gber das Grundstlick anderweitig frei zu
verfugen (vgl ua. VWGH 8.9.2010, 2008/16/0141).

War bei Auflosung des am 14. Janner 1998 abgeschlossenen Kaufvertrages am 11. Marz 1998
schon klar, dass an Stelle der urspriinglichen Kaufer jene GmbH das Grundstiick als Kauferin
erwerben wird, dessen Geschaftsfiihrer der eine der Kaufer war, hatten die Verkaufer die
Urkunde Uber die zweite VerdauBerung schon am 11. Marz 1998 unterfertigt und war schon an
diesem Tag die Beglaubigung der Unterschrift des vormaligen Kaufers als Geschaftsfihrer der

9von 12



Seite 10 von 12

GmbH erfolgt, so konnte die Behdrde den Schluss ziehen, die Riickgangigmachung des ersten
Vertrages sei nur erfolgt, weil zwischen den Vertragsteilen Einigkeit bestanden hatte, die
Liegenschaft an die GmbH zu verauBern. In Verbindung mit der fir diesen Vorgang in der
Auflésungsvereinbarung vom 11. Marz 1998 selbst gegebenen Aufklarung eines Irrtums (der,
wie sich aus einer Eingabe vom 8. Mai 1998 klar ergab, ein sog Motivirrtum Gber die
wirtschaftliche Verwendbarkeit des Kaufobjektes war) folgte aus diesem Geschehen eindeutig,
dass von einer wiedererlangten freien Verfligungsmacht der Verkaufer, das Objekt
insbesondere auch an einen auRenstehenden Dritten veraufBern zu kdnnen, keine Rede sein
konnte (VWGH 17.10.2001, 2001/16/0184, 0190).

Die Aufeinanderfolge der im Zuge der Beglaubigung vom Notar vergebenen BRZ-Zahlen
bestatigt den engen zeitlichen Zusammenhang zwischen der Vertragsaufhebung einerseits und
dem Abschluss des neuen Kaufvertrages andererseits (VWGH 18.9.2007, 2007/16/0066).

Aus dem Inhalt der von denselben Rechtsanwalten errichteten Vertragen, der zeitlichen
Abfolge der Vertragsabwicklung, dem personlichen Naheverhaltnis zwischen dem
Beschwerdefiihrer und der Kauferin, den Zahlungsmodalitdten und der Zahlungsabwicklung
konnte auf das Fehlen einer freien Verfligungsmacht des Verkaufers geschlossen werden, der
durch die im Stornovertrag erfolgte Ubernahme der Kosten und Gebiihren durch den
Beschwerdefiihrer kein finanzielles Risiko bei der Stornierung des ersten Kaufvertrages und
dem kurz darauf folgenden Abschluss des zweiten Kaufvertrages zu tragen hatte (VwWGH
28.9.2000, 2000/16/0331).

Entsteht dem Verkaufer durch eine in der Parteienvereinbarung erfolgte Regelung kein
finanzielles Risiko aus der Aufhebung des ersten Kaufvertrages, kann auf das Fehlen der freien
Verfligungsmacht des Verkaufers geschlossen werden. Vermittelt der Kaufer dem Verkaufer
einen neuen Kaufer, der das Grundstlick zu denselben Konditionen erwirbt, zahlt dem
Verkaufer aber nur einen geringen pauschalen Schadenersatz, liegt keine tatsachliche
Rickgangigmachung vor, weil der Verkdufer zu keinem Zeitpunkt das Risiko wieder
Ubernehmen muss, einen neuen Kaufer fiir die Liegenschaft zu finden (vgl. BFG 04.07.2018,
RV/7100355/2017).

Auch hier muss auf Grund der zeitlichen Abfolge bei Unterzeichnung der
Aufhebungsvereinbarung bereits festgestanden sein, dass die "riicklibertragenen" Grundstiicke
zu den gleichen Konditionen sogleich an die GmbH der Bf. verkauft werden. Die
Aufhebungsvereinbarung zum ,ersten” Kaufvertrag und der ,zweite” Kaufvertrag wurden von
den Vertragsparteien jeweils am selben Tag unterzeichnet. Daraus ergibt sich deutlich, dass die
Aufhebung des ersten Kaufvertrages nur deshalb erfolgte, um der GmbH den Erwerb der
Grundsticke zur zu ermdoglichen. Es widerspricht den Lebenserfahrungen, dass nicht bereits
vor Vertragsunterfertigung eine miindliche Einigung aller Vertragspartner erfolgt ware. Damit
ist ausgeschlossen, dass die Verkaduferin durch die Aufhebungsvereinbarung ihre urspriingliche
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Verfligungsmacht wieder zurlickerlangt hat und sie die Grundstiicke auch an einen Dritten
oder gar nicht verkaufen hatte kénnen.

Es liegt weiters kein Anhaltspunkt dafiir vor, dass die Verkauferin ein Interesse an der
Vertragsaufhebung gehabt hatte, blieb doch auch die Hohe der Gegenleistung unverandert.
Die urspriinglichen Verkauferin musste durch die zeitliche Abfolge auch kein wirtschaftliches
Risiko der Liegenschaftsverwertung tragen, hatte sich die GmbH doch bereits vertraglich
gebunden und Gbernahm die GmbH auch die Verrechnung des Kaufpreises mit der Bf.,
verpflichtete sich die GmbH im Punkt 4. des Kaufvertrages vom 16.12.2020 die Verkauferin
hinsichtlich der Riickzahlungsverpflichtung an die Bf. vollkommen schad- und klaglos zu halten
und bestatigte auch die Bf. durch Mitunterzeichnung des Kaufvertrages vom 16.12.2020
ausdricklich, dass alle ihre Anspriiche auf Riickzahlung des seinerzeitigen Kaufpreises sowie
aller mit dem seinerseitigen Kaufvertragsabschluss und der erfolgten Riickabwicklung
verbundenen Anspriiche von der hier kaufenden Partei abgegolten wurden und ihr daher in
diesem Zusammenhang keinerlei Forderungen wedergegentber r hier verkaufenden Partei
noch gegenlber der hier kaufenden Partei mehr zustehen.

Aus all diesen Erwagungen ist vor dem Hintergrund der zitierten Judikatur nicht davon
auszugehen, dass die Verkauferin durch die Auflésungsvereinbarung ihre urspriingliche
Rechtsstellung Gber die Grundstiicke wiedererlangt hat.

Es liegt daher keine Riickgangigmachung im Sinne des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG betreffend den
urspriinglichen Erwerbsvorgang vor und wurde somit der Antrag der Bf. auf Anderung des
Grunderwerbsteuerbescheides vom 1. September 2020 vom FA mit dem angefochtenen
Bescheid vom 25. Janner 2021 zu Recht abgewiesen.

Die Beschwerde ist daher als unbegriindet abzuweisen.

1.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die getroffene Entscheidung war nicht von der Losung von Rechtsfragen mit grundsatzlicher
Bedeutung abhangig, da das Bundesfinanzgericht in rechtlicher Hinsicht der oben dargestellten
standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes folgte und im Ergebnis Tatfragen
entscheidungsrelevant waren.

11 von 12



Seite 12 von 12

Wien, am 6. April 2022
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