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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Armin Treichl, Uber die Beschwerde
der Frau bfadr, vertreten durch die Schneider Wirtschaftsprafung- und Steuerberatungs
GmbH, Badstralde 23, 6844 Altach, gegen den Bescheid des Finanzamtes fur Gebuhren,
Verkehrsteuern und Gllckspiel, Reichsstralle 154, 6800 Feldkirch , St.Nr. XXX/XXXX,
betreffend Ruckerstattung von Grunderwerbsteuer gemall § 17 GrEStG

zu Recht erkannt:
1. Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

2. Eine Revision beim Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4
Bundesverfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

Mit einer als Vorvertrag bezeichneten Punktation vom 9.12.2009 hat die
Beschwerdefuhrerin eine noch zu errichtende Wohnung erworben.

Punkt 11.2 dieses ,Vorvertrages® lautet:

,Der Kdufer ist, sofern ihm kein gesetzliches Rlicktrittsrecht zusteht, nur mit Einwilligung
der Verkduferin berechtigt, vom Vertrag zurlickzutreten. In diesem Fall wird ein einmaliger
pauschalierter Kostenersatz von 3% der Kaufsumme an die Verké&uferin zur Zahlung
fallig.”

Auf Grund der Abgabenerklarung vom 10.12.2009 hat das Finanzamt fur Gebuhren,
Verkehrsteuern und Glickspiel mit Bescheid vom 15.2.2013 der Beschwerdeflhrerin
Grunderwerbsteuer in Hohe von 7.875,00 € vorgeschrieben.

Mit Vereinbarung vom 29. November 2010 haben die Beschwerdefuhrer und die
Verkauferin den Erwerb vom 9.12.2009 ruckgangig gemacht.

Die Kauferin hat den in Punkt 11.2. des ,Vorvertrages® vereinbarten pauschalen
Schadenersatz in Hohe von 3% des Kaufpreises nicht entrichtet.

Mit einer als Vorvertrag bezeichneten Punktation vom 30.11.2010 haben die Tochter und
der Schwiegersohn der Beschwerdefuhrerin eine noch zu errichtende Wohnung erworben.
Es handelt sich dabei um eine Wohnung derselben Grdlie wie sie die Beschwerdefuhrerin



ursprunglich erwerben wollte. Der Kaufpreis war identisch mit dem Kaufpreis den die
Beschwerdefuhrerin urspringlich bezahlen sollte.

Mit Antrag vom 30.11.2010 stellte die Beschwerdeflhrerin einen Antrag die Steuer gemaf
§ 17 GrEStG fur den Erwerb nicht festzusetzen.

Mit Bescheid vom 18.2.2013 hat das Finanzamt fir Gebuhren, Verkehrsteuern und
Gluckspiel den Antrag auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer als unbegrindet
abgewiesen. In der Begrindung fuhrte das Finanzamt aus:

,Die Abweisung erfolgt, da eine wichtige Voraussetzung - Wiedererlangung der
Verfligungsmacht- nicht erfiillt wird, wenn die Rlickgédngigmachung des Vertrages nur
erfolgt, um den Verkauf des Grundstlickes an die im Voraus bestimmten Kéufer zu
ermoglichen.

In der Berufung vom 22.2.2013, gegen den Bescheid vom 18.2.2013 mit dem der Antrag
auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer gemaf § 17 GrEStG als unbegrundet
abgewiesen wurde, brachte die Beschwerdeflhrerin im Wesentlichen vor:

sDer Antrag auf Riickerstattung der GrESt iZm dem Vorvertrag vom 06.12.2009 mit der
Firma [...] wurde mit der Begriindung abgewiesen, die Verké&uferin habe nicht die volle
Verfligungsmacht (iber die Wohnung (wieder)erlangt. Dies entspricht allerdings nicht den
Tatsachen: Der Vorvertrag wurde durch die Vereinbarung vom 29.11.2010 aufgehoben. Im
Rahmen dieser Vereinbarung wurden die beiden Vertragspartner bedingungslos aus ihren
vertraglichen Verpflichtungen entlassen. Es existieren keinerlei - weder miindliche noch
schriftliche- Nebenabreden. Dadurch steht véllig aul3er Zweifel, dass die Verkéauferin die
volle rechtliche und wirtschaftliche Verfligungsmacht liber die Wohnung wiedererlangte.
Daran vermag auch der Umstand nichts zu &ndern, dass die Wohnung spéter an die
Tochter der Berufungsfiihrerin verdul3ert wurde. Keine der involvierten Vertragsparteien
(Berufungsfiihrerin, Verk&uferin, Tochter der Berufungsfiihrerin war nach Aufhebung des
Vorvertrages in Bezug auf die vertragsgegensténdliche Wohnung in irgendeiner Weise
gebunden oder berechtigt.

Wir beantragen daher, dem Antrag gem. § 17 GrEStG stattzugeben. AuBerdem
beantragen wir die Aussetzung der Zahlung der durch die Nichtstattgabe des Antrages
gem. § 17 GrESItG féllig werdende GrESt iHv EUR 7.875 gem. § 212 a BAO.*

Die Berufung vom 22.3.2013, betreffend den Bescheid mit dem der Antrag auf
Nichtfestsetzung der GrESt gemal} § 17 GrEStG als unbegrindet abgewiesen
wurde, wurde vom Finanzamt fir GebUhren, Verkehrsteuern und Gluckspiel mittels
Berufungsvorentscheidung vom 30.3.2015 als unbegrindet abgewiesen. In der
Begrindung fuhrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,Bei einem Vertrag, der alle wesentlichen Elemente eines Kaufgeschéftes enthélt und
einen Anspruch auf Leistung und nicht blol3 auf Vertragsabschluss gibt, wird gemél3 § 1
Abs 1 Z 1 GrESItG ein Anspruch auf Ubereignung begriindet (VwGH vom 31. Mérz 1978,
1869/76). Der Steueranspruch fiir den Erwerb des Ubereignungsanspruches gem. § 1 Abs
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1Z 1 GrEStG ist gem. § 8 Abs 1 GrEStG mit Abschluss des Vorvertrages zum Abschluss
eines Kaufvertrages am 9.12.2009 entstanden.

Die einmal entstandene GrESt-Pflicht kann nur bei Erfiillung eines steuervernichtenden
Tatbestandes wieder nachtraglich beseitigt werden. Einen solchen Tatbestand bildet der §
17 GrEStG.

Das heil3t, nur wenn eine Aufhebung eines Vertrages bzw. ein RUicktritt die
Voraussetzungen der tatsédchlichen Riickgéngigmachung des § 17 GrEStG effiillt, ist der
steuervernichtende Tatbestand, der den Erstattungsanspruch begriindet, erfiillt. Erfiillt
eine, wenngleich aufgrund der Vertragsfreiheit des Schuldrechtes zulédssige, Aufhebung
nicht die Voraussetzungen des § 17, ist ein steuervernichtender Tatbestand nicht erftllt
und die bereits entstandene Steuerschuld bleibt bestehen.

Das GrEStG lasst die Abédnderung der Steuer nur in den in den Absétzen 1 bis 4
des § 17 GrEStG ausdrticklich umschriebenen Féllen zu. Der § 17 GrEStG ist als
Beglinstigungsbestimmung einer ausdehnenden Interpretation nicht zugénglich.

Gem. § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit Entstehung der Steuerschuld durch
Vereinbarung, durch Austibung eines vorbehaltenen Rlicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgéngig gemacht wird.

Erfolgt die Riickgdngigmachung des Erwerbsvorganges 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 Vertrages gleichsam uno actu erfolgen,
hat der Verkéufer in Wahrheit nicht die Méglichkeit wiedererlangt, das Grundstlick einem
Dritten zu verkaufen. Eine Riickgdngigmachung liegt also dann nicht vor, wenn ein Vertrag
zwar formell, aber nur zu dem Zweck aufgehoben wird, gleichzeitig das Grundstiick auf
vom Kéufer ausgesuchte andere Erwerber zu Ubertragen (vgl. zB Fellner, Gebiihren und
Verkehrsteuern, Band I, § 17 GrEStG, Rz 15; VwGH vom 19.3.2003, ZI 2002/16/0258).

In der Beschwerde wird eingewendet, dass die Verk&uferin die volle Verfligungsmacht
tiber die Wohnung wiedererlangte und in keiner Weise gebunden war. Dem kann nicht
gefolgt werden.

Auf Grund der zeitlichen Abfolge der Vertragsaufhebung (29.11.2010) und des
Abschlusses des neuen Vorvertrages (30.11.2010) kann keine Rede davon sein, dass

die Verkéuferin tatséchlich die Moéglichkeit erlangt hétte, das Grundstiick einem Dritten zu
verkaufen; zumal die Aufhebung des Vertrages lediglich zu dem Zweck erfolgte, um das
Grundstlick postwendend an die Tochter und den Schwiegersohn der Beschwerdefiihrerin,
die zudem It. Mietvertrag vom 20.7.2012 Mieterin der beschwerdegegensténdlichen
Wohnungseigentumseinheit ist, zu verkaufen.

Die Beschwerde ist daher abzuweisen.”

In einem Telefonat vom 23. September 2015 behauptete der steuerliche
Vertreter der Beschwerdefuhrerin gegentber dem Referenten, dass ihm die
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Beschwerdevorentscheidung vom 30. Marz 2015 nicht zugestellt worden sei. Der Referent
hat daher die neuerliche Zustellung der Beschwerdevorentscheidung vom 30. Marz 2015
an den steuerlichen Vertreter der Beschwerdefuhrerin durch das Finanzamt veranlasst.

Im Vorlageantrag vom 27.10.2015 brachte die Beschwerdefuhrerin im Wesentlichen vor:

,Die Abweisung des Antrages auf Riickerstattung der Grunderwerbsteuer wurde

im Wesentlichen damit begriindet, dass die Voraussetzung der ,Wiedererlangung

der Verfiigungsmacht des Verkdufers* nicht erflillt sei. Die Rlickgéngigmachung

des Vertrages sei nur erfolgt, um den Verkauf des Grundstiickes an die im Voraus
bestimmten (Zweit)Ké&ufer (im vorliegenden Fall die Tochter und der Schwiegersohn) zu
ermdglichen. Daftir spréchen auch der zeitliche Geschehensverlauf (Vertragsaufhebung
am 29.11.2010 und neuer Vertrag am 30.11.2010) sowie der Umstand, dass die
Erstkauferin und nunmehrige Beschwerdeftihrerin Mieterin der gegensténdlichen
Wohnungseigentumseinheit sei.

Ein Erwerbsvorgang ist dann als riickgédngig gemacht iSd § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG
anzusehen, wenn sich die Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bedingungen
entlassen haben, dass die Mdglichkeit der Verfiigung tber das Grundstlick nicht

beim Erwerber verbleibt, sondern der Verdul3erer seine urspriingliche Rechtsstellung
wiedererlangt. Erfolgte die Rlickgdngigmachung des Kaufvertrages hingegen nur, um den
Verkauf des Grundstiickes an einen im Voraus bestimmten neuen Kéufer zu erméglichen,
wobei die Auflésung des alten und der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam
uno actu erfolgen, hat der Verkéufer in Wahrheit nicht die Méglichkeit wiedererlangt,

das Grundstlick an einen Dritten zu verdul3ern. Eine Riickgdngigmachung liegt also

nur dann nicht vor, wenn ein Vertrag zwar formell, aber nur zu dem Zweck aufgehoben
wird, gleichzeitig das Grundstiick auf eine vom K&ufer ausgesuchte andere Person zu
libertagen.

Im vorliegenden Fall war es so, dass der Beschwerdefiihrerin die Wohnung zwar sehr gut
gefallen hétte, sie sich jedoch aufgrund einer schweren Erkrankung nicht mehr imstande
sah, den Kauf der sich Ende 2010 noch nicht einmal im Bau befindlichen Wohnung und
den damit verbundenen blrokratischen und finanziellen Aufwand stemmen zu kénnen.
Die Verké&uferin hatte Verstandnis flir diese Situation und entliel3 die Beschwerdefiihrerin
bedingungslos aus ihren (vor)vertraglichen Verpflichtungen.

Da es sich bei der gegensténdlichen Wohnung um eine in der Wohnanlage sehr gut
gelegene und damit sehr leicht verké&ufliche und vermietbare Wohnung handelte, fassten
die Tochter sowie der Schwiegersohn sehr rasch den Entschluss die Wohnung zu kaufen,
bevor sie an einen Dritten verkauft wird. Diese Entscheidung wurde dadurch beglinstigt,
dass die Verké&uferin dartiber informierte, dass man sich mit der Kaufentscheidung beeilen
mluisse, da es einige Interessenten fiir die Wohnung gébe. Die Beschwerdefiihrerin,
welcher die Wohnung — wie bereits ausgefihrt — an sich sehr gut zugesagt hat —
erklérte sich bereit, die Wohnung zu mieten.
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Das vom Finanzamt im Rahmen der Berufungsvorentscheidung in Treffen gefiihrte

hg Erkenntnis vom 19.3.2003, ZI 2002/16/0258 spricht fiir die Rechtsauffassung der
Beschwerdefiihrerin, wurde im Anlassfall doch die Vertragsaufhebung des Erstkéufers
mit dem Kaufvertrag des Zweitkéufers vertraglich verkniipft und fand eine Anrechnung
von bereits geleisteten Anzahlungen des Erstk&ufers auf den Kaufpreis des Zweitkdufers
statt.“

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
Das Bundesfinanzgericht hat folgenden — unstrittigen — Sachverhalt festgestellit:

Mit einer als Vorvertrag bezeichneten Punktation vom 9.12.2009 hat die
Beschwerdefuhrerin eine noch zu errichtende Wohnung erworben.

Punkt 11.2 dieses ,Vorvertrages® lautet:

,Der Kdufer ist, sofern ihm kein gesetzliches Rlicktrittsrecht zusteht, nur mit Einwilligung
der Verk&uferin berechtigt, vom Vertrag zurlickzutreten. In diesem Fall wird ein einmaliger
pauschalierter Kostenersatz von 3% der Kaufsumme an die Verké&uferin zur Zahlung
fallig.”

Mit Vereinbarung vom 29. November 2010 haben die Beschwerdefuhrerin und die

Verkauferin den Erwerb vom 9.12.2009 ruckgangig gemacht.

Die Kauferin hat den in Punkt 11.2. des ,Vorvertrages® vereinbarten pauschalen
Kostenersatz in Hohe von 3% des Kaufpreises nicht entrichtet.

Mit einer als Vorvertrag bezeichneten Punktation vom 30. November 2010 haben die
Tochter und der Schwiegersohn der Beschwerdefuhrerin die beschwerdegegenstandliche
Wohnung um denselben Preis, den die Beschwerdefuhrerin urspringlich bezahlen sollte,
erworben.

Die Beschwerdeflhrerin hat diese Wohnung dann von ihrer Tochter und deren Ehegatten
gemietet.

Dieser Sachverhalt wird vom Bundesfinanzgericht rechtlich folgendermalen beurteilt:
§ 17 GrEStG 1987 lautet (soweit fir den Berufungsfall von Relevanz) wie folgt:
»(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 riickgdngig 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.“

Mit Vereinbarung vom 29. November 2010 haben die Beschwerdefuhrerin und die
Verkauferin den Erwerb vom 9.12.2009 rickgangig gemacht. Im gegenstandlichen
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Berufungsfall besteht allein Streit daruber und entscheidet diesen, ob durch diese
nachtragliche privatrechtliche Vereinbarung der durch den Bautragervertrag verwirklichte
Erwerbsvorgang rickgangig gemacht iSd § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG wurde und damit die
materiell- rechtlichen Tatbestandvoraussetzungen des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG vorliegen.
Nur in diesem Fall ist die Grunderwerbsteuer mit 0,00 € festzusetzen.

Bei der rechtlichen Beurteilung, ob das Tatbestandsmerkmal einer Rickgangigmachung

iS des § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 vorliegt, kommt es nur darauf an, dass der Verkaufer
jene Verfigungsmacht Uber das Grundstuck, 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 ruckgangig gemacht, wenn der Vertrag zwar — was die Vertragsfreiheit des
Schuldrechtes erlaubt — der Form nach aufgehoben wird, die durch den Vertrag
begrindete Verfugungsmacht aber weiterhin beim Erwerber verbleibt und der Verkaufer
seine ursprungliche freie Rechtsstellung nicht wiedererlangt. Erfolgte die (teilweise)
Ruckgangigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des Grundstuckes an

den im Voraus bestimmten neuen Kaufer zu ermdglichen, wobei die Aufldsung des

alten und der Abschluss des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu erfolgten, so

hat der Verkaufer in Wahrheit nicht die Mdglichkeit wiedererlangt, Gber das Grundstlck
anderweitig frei zu verfugen (vgl. Fellner, Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band
Il, Grunderwerbsteuer, § 17 GrEStG Rz 14 und Rz 15 und die dort referierte standige
VwGH- Rechtsprechung, zuletzt VwWGH 8.9.2010, 2008/16/0141).

Unter Beachtung dieser VWGH- Rechtsprechung entscheidet den Berufungsfall, ob

das Finanzamt im Ergebnis zu Recht das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzung
"ruckgangig gemacht" deshalb verneint hat, weil die Verkauferin durch die
Aufhebungsvereinbarung vom 29. November 2010 bei VeraulRerung dieser Wohnung

an die im Voraus bestimmten neuen Kaufer (Tochter und Schwiegersohn der
Beschwerdefuhrerin) nicht jene (freie) VerfUgungsmacht Uber den Vertragsgegenstand
wiedererlangt hat, die die Verkauferin vor Abschluss des ,Vorvertrages® vom 9. Dezember
2009 inne hatte.

Auf Grund der zeitlichen Abfolgen, namlich Auflésung des ,Vorvertrages® vom

9. Dezember 2009 am 29. November 2010 und Abschluss eines neuerlichen
,vorvertrages" zwischen der Verkauferin einerseits und der Tochter und dem
Schwiegersohn der Verkauferin andererseits am 30. November 2010, ist nicht

davon auszugehen, dass die Verkauferin tatsachlich die freie VerfUgungsmacht Uber
die Wohnung wieder erlangt hat bzw erlangen hatte sollen und sich einen neuen
Kaufer hatte suchen mussen, sondern die Riickgangigmachung und der Abschluss
des neuen ,Vorvertrages® gleichsam uno actu erfolgten. Es ist davon auszugehen,
dass die Aufldsung im Sinne der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
lediglich zur Ermdglichung des Ankaufs durch die Tochter und den Schwiegersohn der
Beschwerdefuhrerin erfolgt ist, zumal aus der Auflésungsvereinbarung auch mit keinem
Wort Uber gegenseitige Leistungen auf Grund der Auflésung — etwa den auf Grund
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einer Auflosung vertragsgemaf eigentlich anfallenden pauschalierten Kostenersatz von
3% des Kaufpreises abgesprochen wird. Das Vorbringen im Vorlageantrag, dass die
Beschwerdefuhrerin auf Grund einer Erkrankung sich nicht mehr in der Lage gesehen
hat, die mit dem Kauf der Wohnung verbunden Verbindlichkeiten zu bedienen, ist

ein gewichtiges Indiz dafur, dass die Beschwerdefuhrerin mit inrer Tochter und deren
Ehegatten im Vorfeld der ,Ruckgangigmachung® sich darauf geeinigt hat, dass die Tochter
und deren Ehegatte die Wohnung kaufen und die Beschwerdefuhrerin diese Wohnung
in der Folge mietet. Nur durch diese familieninternen Vorabsprachen ist erklarlich, dass
die Tochter und deren Ehegatte bereits einen Tag nach erfolgter ,Rickgangigmachung®
des Vorvertrages vom 9. Dezember 2009 am 29. November 2010 diese Wohnung mit
,vorvertrag“ vom 30. November 2010 erworben haben, zumal eine so grof3e Investition
einer langeren Uberlegungsphase bedarf.

Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.
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 Verwaltungsgerichtshofes
abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird. Der VWGH hat im Erkenntnis vom 25. November 2015, 2013/16/0034 Gber einen
gleichgelagerten Fall entschieden. Von diesem Erkenntnis ist das Bundesfinanzgericht
nicht abgewichen. Eine ordentliche Revision ist daher nicht zulassig.

Feldkirch, am 21. Juli 2016
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