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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache Bf., Adresse,
vertreten durch RA, Adresse1, Uber die Beschwerde vom 10.10.2016 gegen den Bescheid
der belangten Behorde Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom
02.09.2016, ErfNr. xxx.xxx/2015 betreffend Grunderwerbsteuer (Antrag gemaf § 17
GrEStG) zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Verfahren:

Mit Kaufvertrag vom 23./24.07.2015 (in der Folge: Kaufvertrag vom 24.07.2015) verkaufte
A.X. (in der Folge: Verkaufer A.X.) als Alleineigentumer der Liegenschaft EZ Zahl1, KG
Zahl2 Name, Grundstuck Nr. yyy/14 und im Kaufvertrag in der Folge als Kaufgegenstand
A bezeichnete Liegenschaft an den Bf. um den einvernehmlich festgesetzten

Kaufpreis von EUR 89.966,00, welcher binnen drei Wochen ab Unterfertigung auf dem
Treuhandkonto laut Vertragspunkt 6.4. einlangen sollte. In derselben Kaufvertragsurkunde
ist des Weiteren noch die VerauRerung des Kaufgegenstandes B, der EZ Zahl3, selbe
Katastralgemeinde wie oben, Grundstuck Nr. yyy/12 durch den Alleineigentumer F.X. (in
der Folge: F.X) sowie des Kaufgegenstandes C, der EZ Zahl4, selbe Katastralgemeinde
wie oben, Grundstuck Nr. yyy/13 durch den Alleineigentimer M.X. (in der Folge: M.X.)
urkundlich niedergelegt. Die VeraufRerung von Kaufgegenstand B und C erfolgte an die IL
mit Sitz in Bulgarien (in der Folge: bulgarische Gesellschaft), deren Geschaftsfuhrer und
Alleineigentumer laut vorgelegter bulgarischer Eintragungsagenturbescheinigung der Bf.
ist.

Mit Schriftsatz vom 26.01.2016 stellte der Bf., vertreten durch den Kaufvertragserrichter
unter Bezugnahme auf die Dissolutionsvereinbarung vom 20.11.2015 einen Antrag gemaf
§ 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG auf Nichtfestsetzung und Ruckerstattung der betreffend den



Erwerbsvorgang hinsichtlich Kaufgegenstand A selbstberechneten und bereits entrichteten
Grunderwerbsteuer.

In der vorgelegten Dissolutionsvereinbarung vom 20.11.2015 zum Kaufvertrag vom
24.07.2015, abgeschlossen zwischen dem Verkaufer A.X und dem Bf. als ursprunglicher
Erwerber des Kaufgegenstandes A, ist geregelt, dass der Kaufvertrag betreffend
Kaufgegenstand A ,mit Unterfertigung dieser Vereinbarung vollstédndig aufgehoben ist und
keinerlei rechtliche Wirkungen entfalten soll.“ Vermerkt wird, dass hinsichtlich der Gbrigen
Liegenschaften (Kaufgegenstand B und C) und der diesbezuglichen Vertragsparteien

der Kaufvertrag vom 24.07.2015 aufrecht bleibt. Sowohl in der Dissolutionsvereinbarung
als auch im Antrag gemal § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG ist der Kaufgegenstand A nicht, wie
im Kaufvertrag vom 24.07.2015 angegeben, mit der GrundsttcksNr. yyy/14, sondern mit
GrundstucksNr. yyy/18 angefuhrt. Die Dissolutionsvereinbarung enthalt keine Regelung
betreffend Rickzahlung des ursprunglichen Kaufpreises an den Bf.

Noch am selben Tag des Abschlusses der Dissolutionsvereinbarung vom 20.11.2015
schlossen der Verkaufer A.X. und die bulgarische Gesellschaft einen im Wesentlichen mit
dem ursprunglichen Kaufvertrag vom 24.07.2015 inhaltsgleichen neuen, durch denselben
Vertragserrichter verfassten Kaufvertrag, jedoch lediglich bezogen auf die Liegenschaft
EZ Zahl1, KG Zahl2 Name, Grundstuck Nr. yyy/14, im ursprunglichen Kaufvertrag vom
24.07.2015 als Kaufgegenstand A bezeichnet. Der damals vereinbarte Kaufpreis von EUR
89.966,00 blieb gleich und ware bereits von der Kauferin (bulgarische Gesellschaft) auf
ein Treuhandkonto laut Vertragspunkt 6.4., welches jedoch nicht ident ist mit jenem des
ursprunglichen Kaufvertrages vom 24.07.2015, Uberwiesen worden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid vom 02.09.2016 wies das Finanzamt unter
derselben Erfassungsnummer, unter welcher der Kaufvertrag vom 24.07.2015 erfasst
ist, den Antrag gemal § 17 GrEStG, im Bescheid mit 10.05.2016 datiert, betreffend den
Kaufvertrag vom 24.07.2015 zwischen dem Bf. und dem Verkaufer A.X. ab.

In der fristgerecht eingebrachten Beschwerde vom 10.10.2016 wird eingewendet,
dass der seinerzeitige Verkaufer A.X. durch die Dissolutionsvereinbarung sehr wohl
wieder freie VerfUgungsmacht erlangt hatte. Mit dem aufgeldsten Kaufvertrag hatte
der Bf. eine unbebaute Liegenschaft angekauft, auf der er gemeinsam mit seiner
Ehegattin den Familienwohnsitz errichten wollte. Die Plane der Ehegatten hatten sich
allerdings geandert, weil die Liegenschaft fur die Zwecke des Bf. nicht mehr geeignet
gewesen ware, weshalb er den Kaufvertrag vom 24.07.2015 auflésen wollte. Der
Verkaufer A.X. habe der Auflésung des Kaufvertrages zugestimmt, habe sich aber
vorbehalten, den Ausfall an Kaufpreis beim Bf. geltend zu machen, wenn er lediglich
einen neuen Kaufer finden wirde, der einen geringeren Kaufpreis bieten wirde. Der
Bf. ware auch vom Verkaufer A.X. eingeladen worden, Kaufinteressenten namhaft

zu machen, die an seiner Stelle die Liegenschaft erwerben wirden. Es ware fur die
Bf. sogar vorteilhaft gewesen, wenn der Verkaufer A.X. die Liegenschaft an einen
anderen Kaufer so rasch wie mdglich hatte verkaufen konnen, da der Bf. zwischenzeitlich
mit Kaufvertrag vom 07.10.2015 eine andere Liegenschaft angekauft habe, welche
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nunmehr dem Zweck eines Familienwohnsitzes dienen sollte. Da jedoch der Verkaufer
A.X. keinen anderen Kaufer gefunden habe, hatte sich der Bf. entschlossen, die
Liegenschaft als Geschaftsfuhrer der bulgarischen Gesellschaft fur diese Gesellschaft
anzukaufen, da Unternehmensgegenstand der Gesellschaft laut vorgelegter bulgarischer
Eintragungsagenturbescheinigung unter anderem auch der Ankauf von Immobilien,

die Entwicklung von Immobilienprojekten und deren Weiterverkauf sei. So hatten
allfallige Ersatzanspruche des Verkaufers A.X. vermieden werden konnen. Mit der
Dissolutionsvereinbarung habe letzterer wieder die freie Verfligungsmacht erworben,
sodass die Voraussetzungen des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG vorlagen.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 16.11.2016 wurde die Beschwerde abgewiesen,
da kein echter Rucktritt vorliege, zumal die Auflésung des ersten Vertrages erst zustande
gekommen ware, als der Abschluss des weiteren Kaufertrages gesichert gewesen ware.
Im Vorlageantrag an das Bundesfinanzgericht wurde vorgebracht, dass die Aufldsung
des ersten Kaufvertrages zwischen den Vertragsparteien formfrei erfolgt sei, da sie nicht
grundbucherlich umgesetzt hatte werden mussen. Erst auf Anraten des Vertragserrichters
sei zu Beweiszwecken die Dissolutionsurkunde errichtet worden, um die bereits erfolgte
Auflésung des ersten Kaufvertrages auch urkundlich nachweisbar festzuhalten.

Mit Vorlagebericht vom 18.01.2017 legte das Finanzamt die Beschwerde und den
entsprechenden Verwaltungsakt an das Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor.

Sachverhalt:

Mit Dissolutionsvereinbarung vom 20.11.2015 wurde der Kaufvertrag vom 24.07.2015
betreffend Kaufgegenstand A zwischen dem Bf. und dem Verkaufer A.X. aufgehoben.
Die Vereinbarung enthalt keine Regelung bezlglich der Rickzahlung des Kaufpreises
in Hohe von EUR 89.966,00. Die weiteren im Kaufvertrag vom 24.07.2015 geregelten
Veraulerungsvorgange betreffend Kaufgegenstand B und C an die bulgarische
Gesellschaft, deren alleiniger Eigentimer und Geschaftsfuhrer der Bf. ist, blieben davon
unberuhrt.

Am selben Tag (20.11.2015) des Abschlusses der Dissolutionsvereinbarung wurde die
beschwerdegegenstandliche Liegenschaft (Kaufgegenstand A) mit im Wesentlichen
inhaltsgleichem, vom selben Vertragserrichter erstellten Kaufvertrag zum gleichen
Kaufpreis von EUR 89.966,00 an die bulgarische Gesellschaft verauf3ert. Bei Abschluss
dieses Kaufvertrages befand sich der Kaufpreis bereits auf dem Treuhandkonto

des Vertragserrichters, welches jedoch nicht mit jenem des ersten Kaufvertrages
Ubereinstimmt.

Strittig ist die beantragte Ruckerstattung gemal} § 17 GrEStG der bereits entrichteten
Grunderwerbsteuer bezuglich des ursprunglichen Erwerbsvorganges.

Beweiswiirdigung:

Die Sachverhaltsfeststellungen grinden sich auf den elektronisch vorgelegten
Verwaltungsakt des FA.

Rechtslage und Erwagungen:
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Hingewiesen wird, dass sich der bekdmpfte Bescheid auf einen Antrag des Bf. gemaR §
17 GrEStG vom 10.05.2016 bezieht, Erfassungsnummer und im Bescheid angefuhrter
Kaufvertrag vom 24.07.2015 jedoch mit jenen Angaben laut beschwerdegegenstandlichem
Antrag vom 26.01.2016 Ubereinstimmen. Es wird daher Sachidentitat angenommen.

§ 17 GrEStG lautet auszugsweise:
(1) Die Steuer wird auf Antrag nicht festgesetzt,

1. wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der
Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Ausiibung eines vorbehaltenen Rlicktrittsrechtes
oder eines Wiederkaufsrechtes riickgédngig gemacht wird.........

(4) Ist in den Féllen der Abs 1 bis 3 die Steuer bereits festgesetzt, so ist auf Antrag die
Festsetzung entsprechend abzuéndern. 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.

(5) Antrédge nach Abs 1 bis 4 sind bis zum Ablauf des flinften Kalenderjahres zu stellen,
das auf das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf Nichtfestsetzung oder Abénderung
der Steuer begriindende Ereignis eingetreten ist. Die Frist endet keinesfalls jedoch vor
Ablauf eines Jahres nach Wirksamwerden der Festsetzung.

Dazu Fellner, Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il Grunderwerbsteuer § 17
Rz 1 ff:

Den Bestimmungen (ber die Nichtfestsetzung oder Abdnderung der Steuer in den Féllen,
in denen entweder ein vereinbarter Erwerb spéter nicht durchgefiihrt oder in denen nach
grundblicherlicher Durchfiihrung zum RUlickerwerb ein Rechtsvorgang in umgekehrter
Reihenfolge notwendig wird, liegt der Gedanke zu Grunde, dass die Steuer, da sie nach
den Vorschriften des § 1 GrEStG nur durch den Erwerb eines Grundstiickes ausgeltst
wird, nicht zu erheben oder zu erstatten ist, wenn der Erwerb trotz eines urspriinglich
darauf gerichteten Rechtsvorganges spéter tatsachlich nicht eintritt.
Zweck der Bestimmungen des § 17 GrEStG 1987 ist es also, Vorgénge nicht mit Steuer zu
belasten, deren wirtschaftliche Auswirkungen von den Beteiligten innerhalb der im Gesetz
gesetzten Frist wieder beseitigt werden (VwGH je vom 3. Juni 1993, 90/16/0144 und
90/16/0145, 0146, vom 21. Janner 1998, 97/16/0345, vom 29. Oktober 1998, 98/16/0115,
0116, vom 26. Mai 2011, 2011/16/0001, und vom 30. Jédnner 2014, 2013/16/0078).
§ 17 GrEStG 1987 verfugt die grundsétzliche Steuerfreiheit riickgdngig gemachter
Erwerbsvorgénge. Das entspricht auch der materiellen Zielsetzung des
Grunderwerbsteuergesetzes, den Grundstiicksverkehr und nicht bloBe (zu Vertrégen
verdichtete) Absichten zu besteuern. Ist der Erwerbsvorgang fehlgeschlagen und wird
er wieder riickgéngig gemacht, erweist sich seine vorgéngige Besteuerung eben als
unbegriindet (VIGH vom 20. Juni 1986, G 229/85, und vom 24. September 2003, B
706/00).
Bei den Anspriichen aus § 17 GrEStG 1987 auf Nichtfestsetzung der Steuer oder
Abénderung der Steuerfestsetzung handelt es sich um selbststédndige (gegenlaufige)
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Anspriiche aus dem Steuerschuldverhéltnis, die den urspriinglichen Steueranspruch
unbertihrt lassen.

Die Bestimmungen des § 17 GrEStG haben in gleicher Weise Anwendung zu finden,
wenn das Eigentum am Grundstiick auf den Erwerber noch nicht libergegangen ist,

wie auch dann, wenn der Erwerber bereits grundblicherlicher Eigentliimer geworden

ist. Die Bestimmungen des Abs 2 regeln die Félle der Nichterhebung der Steuer beim
Eigentumsrtickerwerb (vgl RV zur GrEStG-Novelle 1969, 1233 BIgNR 11. GP).

Die Bestimmungen des § 17 GrEStG sind erforderlich, weil die Steuerschuld grundsétzlich
mit der Verwirklichung eines Steuertatbestandes unmittelbar auf Grund des Gesetzes
entsteht und in der Regel durch nachtréagliche privatrechtliche Vereinbarungen,

mag diesen von den Parteien auch Rlickwirkung beigelegt worden sein, nicht mehr
beseitigt werden kann (VwGH vom 8. November 1973, 666/73, und vom 26. Juni 1997,
97/16/0024).

Spétere Anderungen kénnen eine entstandene Steuerschuld nur dann in Wegfall bringen,
wenn sie einen steuervernichtenden Tatbestand erfiillen (VwWGH vom 26. Februar 1981,
15/0439/80, 15/1307/80, vom 30. August 1995, 94/16/0295, und vom 30. April 2003,
2003/16/0008).

§ 17 GrEStG 1987 stellt eine Ausnahme von dem fiir die Verkehrsteuern geltenden
Grundsatz dar, dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch nachtrégliche Ereignisse
nicht wieder beseitigt werden soll (vgl VWGH vom 2. Mérz 1992, 91/15/0109, vom 25.
Februar 1993, 92/16/0160, vom 29. Oktober 1998, 98/16/0115, 0116, vom 30. Mérz
2000, 99/16/0404, vom 18. September 2007, 2007/16/0037, vom 23. Oktober 2008,
2007/16/0230, und vom 26. Mai 2011, 2011/16/0001).

Die Vorschriften des § 17 GrEStG setzen voraus, dass die Steuerschuld im Sinne des § 4
Abs 1 BAO und § 8 GrEStG bereits entstanden ist (VWGH vom 12. April 1984, 83/16/0074,
vom 26. Janner 1989, 88/16/0030, und vom 14. November 1996, 96/16/0099);

Die Bestimmungen des § 17 GrEStG 1987 gelten fir alle Erwerbsvorgénge iSd § 1

leg cit (VWGH je vom 3. Juni 1993, 90/16/0144 und 90/16/0145, 0146). § 17 GrEStG
bezieht sich - ebenso wie die Tatbestédnde des § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG - ausschliel3lich

auf das den Anspruch auf Ubereignung begriindende Verpflichtungsgeschéft. Ob das
Verpflichtungsgeschéft erfillt worden ist, ist fur die Frage der Riickgdngigmachung des
Erwerbsvorganges, also des Verpflichtungsgeschéftes, nicht mallgebend (VwGH vom 9.
August 2001, 2000/16/0085).

Alle Tatbesténde des § 17 GrEStG haben also gemeinsam, dass sie sich auf eine
Parteivereinbarung griinden (VwGH vom 9. August 2001, 2000/16/0085). Die Anwendung
des § 17 GrEStG hat nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes die Riickgdngigmachung
des Erwerbsvorganges zur unabdingbaren Voraussetzung (vgl VwGH je vom 25. Oktober
1990, 88/16/0153, 89/16/0029, und vom 9. August 2001, 2000/16/0085).

Es wird also vorausgesetzt, dass auf Grund eines nachfolgenden gesonderten
Willensaktes der Parteien oder auch nur einer Partei der seinerzeitige Erwerbsvorgang
hinfallig gemacht oder doch zumindest anders gestaltet worden ist (vgl VwGH vom 19.
Oktober 1959, Slg 2091/F, und vom 9. August 2001, 2000/16/0085).
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Eine solche Parteivereinbarung muss zwischen denselben Vertragsparteien
abgeschlossen werden, zwischen denen der seinerzeitige Erwerbsvorgang vereinbart
wurde (vgl VwGH vom 21. November 1951, Slg 496/F, vom 26. Juni 1997, 97/16/0024,
vom 29. Oktober 1998, 98/16/0115, 0116, vom 9. August 2001, 2000/16/0085, und vom 8.
September 2010, 2008/16/0183).

War Zweck des Dissolutionsvertrages nicht die Riickgdngigmachung des Geschéftes,
sondern nur die Erméglichung der WeiterverdulBerung der Liegenschaft unter Vermeidung
einer neuerlichen Grunderwerbsteuerpflicht, so ist § 17 GrEStG nicht anzuwenden (vgl
VWGH vom 22. September 1978, 1331/76).

Bei der rechtlichen Beurteilung, ob das Tatbestandsmerkmal einer Rlickgéngigmachung
iS des § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 vorliegt, kommt es nur darauf an, dass der Verkéufer
Jene Verfligungsmacht (iber das Grundstiick, die er vor dem Vertragsabschluss innegehabt
hatte, durch einen derin § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG1987 genannten Rechtsvorgénge
wiedererlangt.

Ein Erwerbsvorgang ist somit nicht iS des § 17 Abs 1 Z 1 EStG 1987 riickgéngig
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 Verkéufer seine urspriingliche (freie)
Rechtsstellung nicht wiedererlangt. Erfolgt die Aufhebung des Kaufvertrages lediglich

zu dem Zweck der gleichzeitigen Ubertragung des Grundstiickes auf eine vom Kéufer
ausgewaéhlte dritte Person zu vom Kéufer bestimmten Bedingungen und Preisen,

ohne dass der Verkéufer in irgendeiner Weise sein friiheres Verfligungsrecht tiber das
Grundstlick zurtickerlangt, ist der friihere Kaufvertrag (ber seine formale Aufhebung
hinaus auch nicht teilweise ,riickgéngig gemacht” worden (VwGH vom 2. April 1984,
82/16/0165, verstérkter Senat, zu § 20 GrEStG 1955).

Riickgéngig gemacht ist somit ein Erwerbsvorgang dann, wenn sich die Vertragspartner
derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die Méglichkeit der
Verfligung Uber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der Verdul3erer
seine urspriingliche Rechtsstellung wiedererlangt. Ein Erwerbsvorgang ist also nur dann
riickgéngig gemacht, wenn der Verkéufer jene Verfiigungsmacht tiber das Grundstlick, die
er vor Vertragsabschluss inne hatte, wiedererlangt hat (vgl etwa VwGH vom 25. Oktober
1990, 88/16/0153 und vom 25. November 2015, 2013/16/0034).

Ob der urspriingliche Kaufvertrag bereits erfiillt und der (urspriingliche) Kéufer bereits im
Grundbuch eingetragen war, ist flir die Frage der Riickgdngigmachung des
Erwerbsvorganges ohne Bedeutung (VWGH vom 30. Mérz 2000, 99/16/0403).

Erfolgte die Riickgdngigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des
Grundstiickes an den im Voraus bestimmten neuen Kéufer zu erméglichen, wobei die
Auflésung des alten und der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu
erfolgten, hat der Verkéufer in Wahrheit nicht die Méglichkeit wiedererlangt, tiber das
Grundstiick anderweitig frei zu verfiigen (vgl VwWGH vom 16. Mérz 1995, 94/16/0097,
0098, 0099, vom 12. November 1997, 97/16/0390, 0391, vom 17. Oktober 2001,
2001/16/0184, 0190, vom 29. November 2001, 2001/16/0489, vom 19. Mérz 2003,
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2002/16/0258, vom 18. September 2007, 2007/16/0066, und vom 8. September 2010,
2008/16/0141).

Eine Ruckgdngigmachung liegt also dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber
nur zu dem Zweck aufgehoben wird, gleichzeitig das Grundstiick auf eine vom Kéufer
ausgesuchte andere Person zu Ubertragen (VWGH vom 20. August 1998, 98/16/0029,
vom 28. September 1998, 97/16/0308, vom 28. September 2000, 2000/16/0331, vom 26.
April 2001, 2000/16/0871, vom 19. Mérz 2003, 2002/16/0258, und vom 26. Jénner 2006,
2003/16/0512).

Hatte der Verkdufer seine Zustimmung zur Vertragsaufhebung am gleichen Tag erteilt,
an dem er mit der von der Beschwerdefiihrerin namhaft gemachten zweiten Kéuferin
kontrahierte und wurde (berdies der Kaufpreis vom Verkéufer an die Beschwerdeflihrerin
nicht zurtickgezahlt, dann lag eine solche Riickgéngigmachung nicht vor (VwWGH vom 20.
August 1998, 98/16/0029).

Volpini de Maestri/Stanek in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG, § 17 Rz 15 ff
fuhrt hinsichtlich der Rickgangigmachung zum Weiterverkauf mit Judikatur- und
Literaturverweisen aus:

L,Wird der Vertrag lediglich zum Zweck der Ubertragung des Grundsttickes zu vom Kéufer
bestimmten Bedingungen und Preis auf eine vom Kéufer ausgewéhlte dritte Person
aufgehoben, ohne dass dabei der Verkdufer sein friiheres Verfligungsrecht liber das
Grundstlick zurtickerlangt, liegt keine Rickgdngigmachung iSd § 17 GrEStG vor. Dies ist
dann der Fall, wenn der Verk&ufer nicht sowohl das Interesse als auch die Moéglichkeit
hat, das Grundstiick an einen Dritten weiterzuverkaufen. Die zeitliche Abfolge der
Vertragsabschliisse kann dabei einen Hinweis darauf geben, dass eine Wiedererlangung
der freien Verfligungsgewalt durch den Verk&ufer nicht beabsichtigt war. Damit der
Verkéufer wieder freie Verfligungsmacht erlangen kann, muss die Rlickgéngigmachung
aber zeitlich jedenfalls vor Abschluss des zweiten Kaufvertrages mit dem Dritten liegen.
Auf den Zeitpunkt der Antragstellung geméal § 17 Abs. 5 GrEStG kommt es diesbeziiglich
nicht an. Aus dem Inhalt der zugrunde liegenden Vertrage, der zeitlichen Néhe der
Vertragsabschliisse und aus dem persénlichen Naheverhéltnis zwischen dem Erst- und
Zweiterwerber der Liegenschaft, den Zahlungsmodalitdten und der Zahlungsabwicklung
kann auf das Fehlen der freien Verfligungsmacht des Verkéufers geschlossen werden,
wenn dem Verké&ufer kein finanzielles Risiko aus der Aufhebung des ersten Kaufvertrages
und dem kurz darauf erfolgten Abschluss des zweiten Kaufvertrages entsteht.

Eine Ruickgdngigmachung liegt daher nur dann vor, wenn der urspriingliche Verkéufer
wieder das volle wirtschaftliche Risiko der Liegenschaftsverwertung tragen muss. Darauf,
dass dieses Risiko wieder vom Verk&ufer iibernommen wird, deutet insbesondere der
Umstand hin, dass ihm vom Kéufer ein entsprechender Ausgleich (Stornogebliihr) gezahlt
wird. Entsteht dem Verké&ufer durch eine in der Parteienvereinbarung erfolgte Regelung
kein finanzielles Risiko aus der Aufhebung des ersten Kaufvertrages, kann auf das Fehlen
der freien Verfligungsmacht des Verk&ufers geschlossen werden. Vermittelt der Kéufer
dem Verké&ufer einen neuen Kéufer, der das Grundstiick zu denselben Konditionen erwirbt,
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zahlt dem Verk&ufer aber nur einen geringen pauschalen Schadenersatz, liegt keine
tatsédchliche Rickgéngigmachung vor, weil der Verkéufer zu keinem Zeitpunkt das Risiko
wieder libernehmen muss, einen neuen K&ufer flir die Liegenschaft zu finden.*

Seit dem hg. Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 02.04.1984, 82/16/0165,

vertritt der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung die Auffassung, dass

ein Erwerbsvorgang nur dann als "rickgangig gemacht" im Sinne des (nunmehrigen)

§ 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 gilt, wenn sich die Vertragspartner derart aus ihren
vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die Mdglichkeit der Verfugung

uber das Grundstuck nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der Veraulierer seine
ursprungliche Rechtsstellung, d.h. jene VerfUigungsmacht Gber das Grundstuck, die er vor
Vertragsabschluss hatte, zur Ganze wiedererlangt.

Auch wenn der Bf. im Vorlageantrag ausfuhrt, dass die Auflésung des ersten
Kaufvertrages formfrei erfolgte, wurde der Bf. letztlich erst durch die férmliche
Vertragsaufhebung aus seinen Verpflichtungen entlassen, vgl. Wortlaut ,mit Unterfertigung
der Dissolutionsvereinbarung ist der Kaufvertrag vollstandig aufgehoben und entfaltet
keinerlei rechtliche Wirkungen®. Erst, als der Abschluss des zweiten Kaufvertrages
gesichert war, welcher am selben Tag erfolgte, wurde auch die Aufhebung des

ersten Kaufvertrages finalisiert. Wenn der Bf. vorbringt, dass er vom Verkaufer A.X.
eingeladen worden sei, Kaufinteressenten namhaft zu machen, er selbst an einem
raschen Weiterverkauf der Liegenschaft interessiert gewesen ware, um sich finanziell

fur den Ankauf einer fur die Familienwohnsitzbegrindung geeigneteren Liegenschaft
finanziell frei zu spielen, er mangels geeigneter Kaufer die ihm gehdrige bulgarische
Gesellschaft als Kauferin vorgeschlagen habe, um nicht zuletzt das Risiko eines
Kaufpreisausgleiches zugunsten des Verkaufers A.X. hintanzuhalten, so zeigt dies,

dass letzterer erst dann zu einer Ruckgangigmachung des ersten Kaufvertrages bereit
war, als die WeiterveraulRerung der Liegenschaft feststand. Nicht der Verkaufer A.X. hatte
wieder das volle wirtschaftliche Risiko der Liegenschaftsverwertung, sondern vielmehr
der Bf., welcher fur den Abschluss der Dissolutionsvereinbarung die Voraussetzungen
dafur durch Namhaftmachung eines neuen Kaufers schaffen musste. Dass die
WeiterveraulRerung nicht an einen, dem ursprunglichen Erwerber unbekannten Dritten
erfolgte, sondern vielmehr an die dem Bf. gehdrige bulgarische Gesellschaft, deren
Unternehmensgegenstand Uberdies Immobilienankauf und Immobilienprojektentwicklung
ist und als solche schon Kaufgegenstand B und C im drtlichen Nahebereich erworben
hatte, lasst darauf schlie3en, dass es der Bf. fur wirtschaftlich vorteilhafter erachtet hat,
dass auch Kaufgegenstand A im Portefeuille der bulgarischen Gesellschaft ist. Dass

der im Ubrigen idente Kaufpreis bereits bei Abschluss des zweiten, durch denselben
Rechtsanwalt errichteten Kaufvertrages auf dessen Treuhandkonto erlegen ist, lasst
ebenfalls auf das Fehlen der freien VerfUigungsmacht uber Kaufgegenstand A durch den
Verkaufer A.X. und des finanziellen Risikos der Liegenschaftsverwertung im Sinne der
oben dargelegten Rechtsprechung schlie3en. Rechtswirksame Vertragsaufhebung und
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Neuabschluss zu im Wesentlich identen Konditionen erfolgten gleichsam uno actu, dem
Verkaufer A.X. entstand kein wirtschaftlicher Schaden.

Nach Lage des gegenstandlichen Beschwerdefalles kann vor dem Hintergrund der
zitierten hg. Judikatur nicht davon ausgegangen werden, dass der Verkaufer A.X. durch
die Dissolutionsvereinbarung vom 20.11.2015 seine ursprungliche freie Rechtsstellung
uber die beschwerdegegenstandliche Liegenschaft, dem Kaufgegenstand A wieder erlangt
hat. Aus all diesen Erwagungen liegt keine Ruckgangigmachung im Sinne des § 17 Abs. 1
Z 1 GrEStG betreffend den urspringlichen Erwerbsvorgang vom 24.07.2015 vor.

Es war daher spruchgemal} zu entscheiden.
Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Soweit Rechtsfragen fur die hier zu klarenden Fragen entscheidungswesentlich sind, sind
sie durch die im Erkenntnis zitierte hochstgerichtliche Judikatur ausreichend geklart, nicht
von grundsatzlicher Bedeutung oder die Auslegung des Gesetzes ist unstrittig. Damit liegt
kein Grund vor, eine Revision zuzulassen.

Salzburg-Aigen, am 4. Juli 2018
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