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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache A, Adr,
vertreten durch Rechtsanwalt , Uber die Beschwerde vom 14.09.2017 gegen den Bescheid
der belangten Behorde Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel

vom 09.08.2017, ErfNr, betreffend Abweisung des Antrages auf Ruckerstattung

der Grunderwerbsteuer gemal} § 17 GrEStG 1987 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

Mit Kaufvertrag vom 24.8.2016 haben B und A (= Beschwerdefluhrer, Bf) von der X-GmbH
die fur den Erwerb des Wohnungseigentums am Objekt "TopX" in EZ1 erforderlichen
Miteigentumsanteile zum Kaufpreis von brutto € 658.800 je zur Halfte erworben.

Unter Vertragspunkt XI. "Ubergabserklarung" wird festgehalten, dass die Verkauferin
hiermit ihre Miteigentumsanteile, verbunden mit Wohnungseigentum an TopX, an die
beiden Kaufer verkauft und Ubergibt und diese den Kaufgegenstand kaufen und in ihr
jeweiliges Halfteeigentum GUbernehmen.

Laut Vertragspunkt VII. "Diverses" 7.3. verpflichten sich die Kaufer, die Grunderwerbsteuer
(3,5 %) sowie die Grundbuchs-Eintragungsgebuhr (1,1 %) binnen 14 Tagen nach
Vertragsunterfertigung auf das Treuhandkonto des Vertragserrichters einzuzahlen; der
Vertragserrichter wird ermachtigt, nach Eingang die steuerliche Selbstberechnung gemalf}
§ 11 GrEStG abzugeben und die Grunderwerbsteuer bei Falligkeit sofort abzufuhren.

Im Anschluss wurde die Steuer-Selbstberechnung durchgefuhrt und die 3,5%ige
Grunderwerbsteuer in Hohe von € 11.529 je Kdufer ordnungsgemal} entrichtet.

In dem am 23.1.2017 abgeschlossenen "Nachtrag" zu diesem Kaufvertrag wurden die
laut Nutzwertgutachten zum Kaufobjekt festgestellten Miteigentumsanteile mit 80/4970-el
Anteilen ausgewiesen und insoweit der Kaufvertrag (hinsichtlich Ubergabserklarung und
Einverleibungsklausel) erganzt.



Mit Schreiben des Rechtsvertreters vom 20.4.2017, dieses gerichtet an das Finanzamt
XY, sowie vom 5.7.2017, gerichtet an das Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und
Glucksspiel, wurde die Ruckzahlung/Refundierung (ua.) der Grunderwerbsteuer gemal} §
17 Abs. 1 Z 1 GrEStG beantragt und mitgeteilt, dass der Kaufvertrag vom 24.8.2016 von
den Parteien einvernehmlich am 18.4.2017 aufgehoben worden sei.

Dazu wurde die — undatierte — "Einvernehmliche Aufhebung eines Kaufvertrages"
folgenden Inhaltes zur Vorlage gebracht:

"Unterfertigte heben hiermit den am 24.8.2016 abgeschlossenen Kaufvertrag samt
Nachtrag ... einvernehmlich auf.

Diese Erkldrung wird durch den Kéufer A ... fiir sich selbst und fiir die Verlassenschaft und
durch Frau C ... ebenfalls fiir die Verlassenschaft jeweils nach B ... abgegeben ...".

Die Erklarung ist von beiden Letztgenannten unterfertigt.

Im Akt erliegt des Weiteren der am 6.4./27.4.2017 nunmehr zwischen der X-GmbH
und A (Bf) als Alleinerwerber der 80/4970-el Miteigentumsanteile, diese verbunden mit
Wohnungseigentum am Objekt TopX, neu abgeschlossene Kaufvertrag mit ansonsten
identem Inhalt.

Das Finanzamt hat mit Bescheid vom 9.8.2017, StrNr, den Antrag gemali} § 17 GrEStG
des Bf abgewiesen. Begrindend wird ausgefuhrt, dass die Liegenschaft nicht vorbehaltlos
an die Verkauferin rickubertragen worden ware. Da das Storno lediglich zum Zweck

des nachfolgenden Alleinerwerbes durch eine der Vertragsparteien erfolgt sei, waren die
Voraussetzungen iSd § 17 GrEStG nicht erfulit.

In der dagegen rechtzeitig erhobenen Beschwerde wird eingewendet, der Kaufvertrag
vom 24.8.2016 sei mit einvernehmlicher Aufhebung, abgeschlossen zwischen denselben
Vertragsparteien, am 18.4.2017 und sohin innerhalb der gesetzlichen Frist von drei
Jahren rickgangig gemacht worden. Die Ruckgangigmachung sei insbesondere durch
Vorlage der einvernehmlichen Vertragsaufldosung — wie beim Begunstigungstatbestand
nach § 17 GrEStG erforderlich — einwandfrei und unter Ausschluss jeden Zweifels
belegt. Nach der hg. Rechtsprechung musse der Verkaufer jene ursprungliche
Rechtsstellung bzw. Verfugungsmacht Uber das Grundstlck wiedererlangen, welche

er vor dem Vertragsabschluss innegehabt habe. Dies treffe im Gegenstandsfalle zu,

da die Verkauferin durch die Vertragsauflosung die Moglichkeit gehabt habe, an jede
beliebige aulRenstehende Person die betreffende Liegenschaft weiterzuverkaufen. Daran
andere auch nichts der nunmehrige Alleinerwerb durch einen der urspringlichen Kaufer,
da die Verkauferin grundsatzlich vollig frei Uber die Liegenschaft habe verfigen und

an jedermann verauldern kdnnen, was dadurch verdeutlicht werde, dass tatsachlich

noch keine Ubergabe erfolgt sei. Zudem gelte eine Liegenschaft nach der RSpr des
OGH erst dann als Ubergeben, wenn die Einverleibung des Eigentumsrechtes der
Kaufer im Grundbuch erfolgt sei. Mangels hier vor der Ruckabwicklung stattgefundener
Einverleibung sei die Liegenschaft als nicht Ubergeben anzusehen und liege eine
einvernehmliche Vertragsauflosung iSd § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG vor. Dem diesbezuglichen
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Antrag sei daher stattzugeben und die bereits abgefuhrte Steuer in Hohe von je € 11.529
ruckzuerstatten.

Auf Ruckfrage des Finanzamtes wurde im Schreiben vom 13.10.2017 nochmals
ausdrucklich der 18.4.2017 als Datum der Aufhebung mitgeteilt.

Die abweisende Beschwerdevorentscheidung vom 18.10.2017 wurde dahin begrindet,
dass der seinerzeitige Kaufvertrag nur formell aufgehoben worden sei, um unmittelbar
anschlie3end das Objekt an den Bf zu verkaufen. Bereits aus dem zeitlichen Ablauf —
neuer Kaufvertrag vom 6.4. und 27.4.2017, Stornovertrag vom 18.4.2017 - sei ersichtlich,
dass keine Ruckabwicklung des vormaligen Kaufvertrages erfolgt sei.

Im Vorlageantrag wurde repliziert, allein der Wille der Vertragsparteien und nicht

das Datum der Unterfertigung der Aufhebung sei ausschlaggebend dafir, dass der
ursprungliche Erwerb als rickgangig gemacht gelte. Dieses Datum sei ohnehin noch
vor der neuerlichen Unterfertigung des Kaufvertrages durch die Veraufierin gelegen,
welche sohin zwischenzeitlich, dh. jedenfalls zwischen 18.4. und 27.4.2017, an

jede beliebige Person hatte weiterverauBern kdnnen. Mangels Ubergabe oder gar
Einverleibung hatten die ursprunglichen Kaufer zudem noch gar keine Verfigungsmacht
innegehabt, dh. die Veraulderin habe die Verfigungsmacht gar nicht verloren. Dies
verdeutliche, dass sie ohne Weiteres an jede beliebige Person hatte veraulern kdnnen
und nicht an einen der friheren Vertragspartner gebunden gewesen sei.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
1.) Erwerbsvorgang:

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG), BGBI 1987/309, idgF,
unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschafte, die den
Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf inlandische Grundstiicke
beziehen.

Das Gesetz bindet die Steuerpflicht an den Erwerb des Rechtstitels zur (spateren)
Ubereignung und damit an das erste, im Rechtsleben in Erscheinung tretende

Ereignis, das ist das (obligatorische) Verpflichtungsgeschaft, und nicht erst an das
Erfullungsgeschaft (Verfuigungsgeschaft) der Eintragung des Eigentumsrechtes in das
Grundbuch (vgl. VWGH 23.1.2003, 2002/16/0111).

Ein Erwerbsvorgang wird bereits durch das Verpflichtungsgeschaft verwirklicht (vgl. VwWGH
28.9.1998, 98/16/0052).

Der Erwerbsvorgang ist verwirklicht, sobald die Parteien in der Au3enwelt ihren Willen, ein
Rechtsgeschaft abzuschlielden (zB durch Unterfertigung der Vertragsurkunde), gehorig
kundgetan haben (vgl. VWGH 26.1.1989, 88/16/0062, 0063).

Bei einem Verpflichtungsgeschaft iSd § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG entsteht die Steuerschuld

in dem Zeitpunkt, in dem der Erwerber einen Rechtsanspruch auf die Ubertragung

des Eigentumsrechtes erwirbt (VwWGH 7.5.1981, 16/1018/80; siehe zu vor in: Fellner,
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Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band I, Grunderwerbsteuer, Rzn 5 und 7 zu
§ 8 GrEStG).

Entgegen dem Daflrhalten des Bf, er habe mangels Ubergabe bzw. Verbiicherung
des Eigentumsrechtes an der von ihm kauflich erworbenen Liegenschaftshalfte
noch keine Verfugungsmacht erlangt, kommt aber nach Obigem im Rahmen der
grunderwerbsteuerlichen Betrachtung nicht der Ausfuhrung des Rechtsgeschéftes,
sondern allein dem abgeschlossenen obligatorischen Verpflichtungsgeschaft die
mafgebende rechtliche Bedeutung zu.

Der Erwerbsvorgang wurde damit bereits im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
(Kaufvertrag) am 24.8.2016 verwirklicht, womit die Steuerschuld entstanden ist.

2.) Ruckgangigmachung eines Erwerbsvorganges:

Gem. § 17 Abs. 1 GrEStG 1987 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 Ausubung eines vorbehaltenen Rucktrittsrechtes
oder eines Wiederkaufsrechtes rickgangig gemacht wird.

Nach § 17 Abs. 4 GrEStG 1987 ist die Steuer dann, wenn sie in den Fallen der Abs. 1 bis
3 bereits festgesetzt wurde, auf Antrag entsprechend abzuandern (herabzusetzen).

Bei Selbstberechnung ist die Steuer in den Fallen der Abs. 1 bis 3 entsprechend
festzusetzen oder ein Bescheid zu erlassen, wonach die Steuer nicht festgesetzt wird.

In Abs. 5 wird bestimmt, dass Antrage nach Abs. 1 bis 4 bis zum Ablauf des funften
Kalenderjahres zu stellen sind, das auf das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf
Nichtfestsetzung oder Abanderung der Steuer begriindende Ereignis eingetreten ist.

Zweck der Bestimmungen des § 17 GrEStG 1987 ist es, Vorgange nicht mit Steuer

zu belasten, deren wirtschaftliche Auswirkungen von den Beteiligten innerhalb der
gesetzlich normierten Frist wieder (vollstdndig) beseitigt werden. § 17 verfugt daher

die grundsatzliche Steuerfreiheit riickgdngig gemachter Erwerbsvorgange. Das
entspricht auch der materiellen Zielsetzung des Grunderwerbsteuergesetzes, den
Grundstucksverkehr und nicht blo3e (zu Vertragen verdichtete) Absichten zu besteuern.
Ist der Erwerbsvorgang fehlgeschlagen und wird er wieder rickgangig gemacht, erweist
sich seine vorgangige Besteuerung eben als unbegrindet (VfGH 20.6.1986, G 229/85).

"Riickgangig gemacht" ist ein Erwerbsvorgang allerdings nur dann, wenn sich

die Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen, dass die
Moglichkeit der Verfiugung Uber das Grundstlck nicht beim Erwerber verbleibt,
sondern der Veraulierer seine urspriungliche Rechtsstellung wiedererlangt, die er vor
Vertragsabschluss inne hatte (VWGH 28.9.2000, 97/16/0326).

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einer Vielzahl von Erkenntnissen (vgl. zB Erk.
21.1.1998, 97/16/0345; VwWGH 27.1.2000, 99/16/0481) dargetan, dass ein Erwerbsvorgang
dann nicht rickgangig gemacht werde, wenn der Vertrag zwar - was die Vertragsfreiheit
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nach dem Schuldrecht erlaube - der Form nach aufgehoben wird, die durch diesen
Vertrag begrindete VerfUugungsmaoglichkeit aber weiterhin beim Erwerber verbleibt und der
Verkaufer seine urspringliche, freie Rechtsstellung nicht wiedererlangt.

Eine echte Rickgangigmachung liegt nach standiger Rechtsprechung des VwGH daher
nur vor, wenn der Verauferer die ihm ursprunglich als Eigentimer der Liegenschaft
zustehende Moglichkeit, ein fur ihn erfullbares neues Verpflichtungsgeschaft nach seinem
Belieben und nach seinen Vorstellungen abzuschlielen, zurickerhalt (VwGH 11.3.2010,
2008/16/0013; VwWGH 26.5.2011, 2011/16/0001 u.v.a.).

Erfolgte die Ruckgangigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des
Grundstuckes an den im Voraus bestimmten neuen Kdufer zu ermoglichen, wobei die
Auflésung des alten und der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu
erfolgten, hat der Verkaufer in Wahrheit nicht die Mdglichkeit wiedererlangt, Uber das
Grundstuck anderweitig zu verfugen und an einen Dritten zu verkaufen (vgl. VwWGH
18.9.2007, 2007/16/0066; VWGH 8.9.2010, 2008/16/0141 u.v.a.).

Von der Wiedererlangung der freien Verfugungsmacht durch die Vereinbarung tber

die Aufhebung des ersten Kaufvertrages konnte angesichts des Umstandes, dass die
Aufhebung des Vertrages mit der Bf lediglich zu dem Zweck erfolgte, um das Grundstuck
postwendend zu denselben Konditionen an die Mutter der Bf zu verkaufen, nicht ernsthaft
gesprochen werden (VwWGH 26.1.1995, 94/16/0139).

Eine Ruckgangigmachung liegt also dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber
nur zu dem Zweck aufgehoben wird, gleichzeitig das Grundstick auf eine vom Kéufer
ausgesuchte andere Person zu Ubertragen (VWGH 19.3.2003, 2002/16/0258; VwGH
26.1.2006, 2003/16/0512 u.v.a.; vgl zu vor: Fellner, aaO, Rzn. 14 - 15 zu § 17 mit einer
Vielzahl an weiterer Judikatur).

Im Gegenstandsfalle trifft es zwar zu, dass die Dreijahresfrist gemals § 17 Abs. 1 Z 1
GrEStG eingehalten und eine "Aufhebungserklarung” beigebracht wurde.

Allerdings erscheint dem Bundesfinanzgericht (BFG) zunachst fraglich, inwiefern im
Hinblick auf die Formulierung der vorgelegten Aufhebungsurkunde Uberhaupt von einer
"einvernehmlichen" Vertragsaufhebung "zwischen denselben Vertragsparteien" des
vormaligen Kaufvertrages vom 24.8.2016 gesprochen werden kann, wenn diese lediglich
einseitig von Kauferseite ("Unterfertigte heben hiermit auf ...") abgefasst und unterfertigt
wurde.

Abgesehen davon steht anhand des gegebenen Sachverhaltes, insbesondere unter
Bedachtnahme auf den Umstand, dass der neue und inhaltlich — abgesehen vom
nunmehrigen Alleinerwerb des Bf - idente Kaufvertrag am 6.4.2017 vom Bf und am
27.4.2017 von der Verkauferin unterfertigt und damit in engem zeitlichen Zusammenhang
mit der Aufhebungsvereinbarung vom 18.4.2017 abgeschlossen wurde, fest, dass

Sinn und Zweck der Aufhebung bzw. des Rucktrittes vom ursprunglichen Kaufvertrag
ausschlieflich der war bzw. nur der gewesen sein konnte, dass anstelle des Bf und B
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(bzw. der Verlassenschaft nach diesem) je als Halfteerwerber nunmehr der Bf die
betreffende Liegenschaft in sein Alleineigentum erwerben sollte.

Bei dem gegebenen Sachverhalt, wonach also in unmittelbarem Konnex, dh.

gleichsam uno actu mit der "Einvernehmlichen Vertragsaufhebung" die Veraul3erung
der betreffenden Liegenschaft nunmehr allein an den Bf erfolgte, ist offenkundig

davon auszugehen, dass dieser Alleinerwerb durch den Bf als einem der bisherigen
Halfteerwerber in Zusammenhalt mit der "Aufhebung" bereits definitiv festgestanden hat.
Dies wird umso deutlicher anhand des Umstandes, dass der neue Vertrag vom Bf noch
vor Erstellung der Vertragsaufhebungs-Urkunde am 6.4.2017 unterzeichnet worden war.

Wenn aber neben dem Rucktritt der bisherigen Kaufer vom ersten Kaufvertrag nahezu
gleichzeitig dieser weitere Erwerb zu den identen bisherigen Bedingungen festgeschrieben
ist, ergibt sich allein anhand des zeitlichen Ablaufes fur das BFG ohne jeglichen Zweifel,
dass das Interesse an der Vertragsaufhebung und der weiteren Vertragsgestaltung wohl
ausschlielich auf Kauferseite gelegen war. Die Verkauferin hatte bei dieser Konstellation
in keinster Weise und zu keinem Zeitpunkt ihre urspringliche freie Rechtsstellung

jemals wiedererlangt, etwa nach erfolgter Aufhebung nach ihrem Belieben Uber die
Liegenschaft zu verfligen und zB auch an einen aul3enstehenden Dritten zu verauf3ern,
wenn gleichzeitig der Erwerb nunmehr allein durch den Bf ganz offensichtlich bereits
festgestanden hat.

In Ansehung der oben dargelegten, einhelligen hg. Rechtsprechung geht der Bf fehl

in der Annahme, dass demgegenuber ausschlieRlich der "Wille der Parteien" zur
Vertragsauflosung, nicht aber die jeweiligen "Daten" der getroffenen Vereinbarungen
zur Beurteilung des Vorliegens einer "echten Ruckgangigmachung" ausschlaggebend
seien. Laut VWGH spricht gerade der enge zeitliche Zusammenhang wie hier zwischen
Aufhebung und neuem Vertragsabschluss gegen eine "echte Rickgangigmachung”.

Wenn der Bf darauf hinweist, dass der Verkauferin ohnehin im Zeitraum vom 18.4.

(= Aufhebung) bis 27.4.2017 (= Unterfertigung des neuen Kaufvertrages durch die
Verkauferin) ein anderweitiger Verkauf an jeden beliebigen Dritten mdglich gewesen ware,
ist dem zu erwidern, dass dem BFG allein die Beurteilung bzw. rechtliche Wurdigung von
tatsachlich gegebenen Sachverhalten, nicht aber von blol} theoretischen Mdglichkeiten
obliegt.

Das Vorbringen, den beiden Kaufern sei mangels Ubergabe und Verbiicherung eine

Verfugungsmacht Uber die Liegenschaft vor dem Vertragsricktritt nie verschafft worden,
sondern bei der Verkauferin verblieben, die aus diesem Grund an jede beliebige Person
hatte veraul3ern kdnnen, vermag der Beschwerde ebenso nicht zum Erfolg zu verhelfen:

Abgesehen davon, dass — entgegen dem Vorbringen — unter Vertragspunkt XI.
"Ubergabserklarung" ausdriicklich "hiermit" (mit Vertragsabschluss) die Ubergabe und
Ubernahme der Miteigentumsanteile durch die Vertragsparteien erklart wird, steht zum
Einen fest, dass aufgrund der alleinigen grunderwerbsteuerrechtlichen Relevanz des
Verpflichtungsgeschaftes (siehe oben unter Punkt 1.) mit Abschluss des Kaufvertrages
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am 24.8.2016 der Erwerbsvorgang verwirklicht wurde und die Steuerschuld entstanden
ist. Damit hatten die beiden Kaufer den je hélftigen Ubereignungsanspruch an der
kaufgegenstandlichen Liegenschaft und somit die Verfigungsmacht Uber dieses Objekt
erworben.

Folgte man dagegen der (irrigen) Argumentation des Bf, wirde dies andererseits
bedeuten, dass mangels verwirklichtem Erwerbsvorgang die Steuerschuld gar nie
entstanden ware. Davon wurde allerdings im Hinblick auf die ordnungsgemal’ und
zeitgerecht durchgefuhrte Selbstberechnung und Entrichtung der Grunderwerbsteuer auch
von Seiten des Bf offensichtlich nicht ausgegangen (siehe dazu auch unter Vertragspunkt
VII. 7.3.).

Ein Antrag nach § 17 GrEStG wurde in diesem Zusammenhalt jedenfalls keine Handhabe
dafur bieten, etwa versaumte Verfahrensschritte — wie zB die Einbringung eines
Rechtsmittels — spater auf dem Umweg Uber ein Erstattungsverfahren nachzuholen (siehe
VwGH 22.1.1970, 805/69).

Nachdem somit im Ergebnis die Verkauferin in keinster Weise ihre ursprunglich

freie VerfUgungsmaoglichkeit Uber das Kaufobjekt wiedererlangt hatte, etwa nach
eigenem Belieben mit jedwedem Erwerber (Dritten) ein neues Verpflichtungsgeschaft
abzuschlie3en, kann - entgegen dem Daflrhalten des Bf - von einer echten
Ruckgangigmachung im Sinne des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 keine Rede sein.

Dem Antrag des Bf auf Nichtfestsetzung bzw. Riuckerstattung der bereits entrichteten
Grunderwerbsteuer war daher zu Recht nicht entsprochen worden.

In Anbetracht obiger Sach- und Rechtslage konnte der Beschwerde kein Erfolg
beschieden sein und war spruchgemaf 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.

Zu der im vorliegenden Fall strittigen Frage der "echten Ruckgangigmachung eines
Erwerbsvorganges" iSd § 17 GrEStG liegt die oben angefuhrte, langjahrige und
einheitliche VwGH-Judikatur vor, in deren Anwendung das Bundesfinanzgericht
gegenstandliche Entscheidung getroffen hat. Der Losung der zugrundeliegenden
Rechtsfrage kommt demnach keine grundsatzliche Bedeutung zu. Aus diesem Grund ist
eine Revision nicht zulassig.
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Innsbruck, am 8. Janner 2018
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