FG Minchen, Urteil v. 12.05.2021 — 4 K 124/20

Titel:

Keine Riickgangigmachung des Erwerbsvorgangs nach § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG bei
zivilrechtlich wirksamer Aufhebung des Kaufvertrags und Umwandlung des gezahlten
Kaufpreises in ein Darlehen des Kaufers

Normenkette:
GrEStG § 16 Abs. 1 Nr. 1

Leitsatze:

1. Die vollstandige Riickgangigmachung eines Erwerbsvorgangs im Sinne des § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG
erfordert neben der zivilrechtlich wirksamen Beseitigung des urspriinglichen grunderwerbsteuerpflichtigen
Erwerbsvorgangs auch, dass der Erwerbsvorgang vollstandig und tatsachlich riickgéngig gemacht wird.
Dazu sind zum einen der Wegfall der Verfligungsméglichkeit des Erwerbers liber das Grundstiick sowie die
Wiedererlangung der urspriinglichen Rechtsstellung des Verkaufers erforderlich, zum anderen muss der
VerauBerer den empfangenen Kaufpreis in vollem Umfang dem Erwerber erstatten. (redaktioneller Leitsatz)
2. Es liegt keine vollstandige Riickgangigmachung im Sinne des § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG vor, wenn zwar
der Kaufvertrag innerhalb von zwei Jahren zivilrechtlich wirksam aufgehoben worden ist, dabei jedoch der
gezahlte Kaufpreis nicht innerhalb von zwei Jahren an den Kaufer zuriickgezahit, sondern in ein Darlehen
des Kaufers umgewandelt worden ist. (redaktioneller Leitsatz)
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Tatbestand

1
Die Beteiligten streiten dartiber, ob der Beklagte verpflichtet ist, die Grunderwerbsteuerfestsetzung
aufzuheben.

2

Die Klagerin erwarb von Frau X mit notariell beurkundetem Kaufvertrag vom 21. Marz 2016 (UR ...)
landwirtschaftliche Flachen in G zum Kaufpreis von 2,5 Mio. EUR. Letzterer setzte sich aus zwei
Teilbetragen zusammen, namlich 600 TEUR fir den Grund und Bodenanteil und 1,9 Mio. EUR fir den
Bodenschatz (Kies). Nach dem Kaufvertrag hatte die Klagerin die Grunderwerbsteuer zu tragen. In
derselben Urkunde gewahrte die Klagerin Frau X zudem ein Darlehen i.H.v. 300 TEUR, das durch eine am
in das Grundbuch eingetragene Hypothek gesichert wurde. Das Darlehen war mit Falligkeit des Kaufpreises
fur den Bodenschatz bzw. mit Ausibung des Wiederkaufsrechts zur Ruckzahlung fallig. Zugunsten der
Klagerin wurde eine Auflassungsvormerkung ins Grundbuch eingetragen. Die Klagerin wurde nicht als
Eigentimerin ins Grundbuch eingetragen.

3

Mit Grunderwerbsteuerbescheid vom 13. April 2016 setzte der Beklagte Grunderwerbsteuer i.H.v. 89 TEUR
gegen die Klagerin fest, wobei er von einer Bemessungsgrundlage i.H.v. 2,5 Mio. EUR ausging. Auf den
Einspruch der Klagerin hin anderte der Beklagte den Grunderwerbsteuerbescheid vom 13. April 2016 und



setzte mit Bescheid vom 9. Juni 2016 die festgesetzte Grunderwerbsteuer herab, wobei er nunmehr von
einer Bemessungsgrundlage i.H.v. 600 TEUR ausging. Der Bescheid erging nach § 164 Abs. 1 der
Abgabenordnung (AO) unter dem Vorbehalt der Nachprifung.

4

Mit notariell beurkundetem Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018 (UR ...) hoben die Vertragsparteien den
notariell beurkundeten Kaufvertrag vom 21. Marz 2016 (UR ...) vollumfanglich auf. Die Klagerin bewilligte
und beide Vertragsparteien beantragten die Loschung der Auflassungsvormerkung. Der bezahlte Kaufpreis
i.H.v. 600 TEUR sowie das ausbezahlte Darlehen i.H.v. 300 TEUR wurden von Frau X nicht zurlickerstattet
bzw. zurlickbezahlt, sondern in derselben Urkunde in ein Darlehen umgewandelt und durch die Eintragung
einer Hypothek an den o.g. landwirtschaftlichen Flachen abgesichert.

5

Mit Schreiben vom 15. Marz 2018 beantragte die Klagerin die mit Grunderwerbsteuerbescheid vom 9. Juni
2016 erfolgte Steuerfestsetzung gemal § 16 Abs. 1 Nr. 1 des Grunderwerbsteuergesetztes (GrEStG)
aufzuheben. Mit Schreiben vom 5. August 2019 lehnte der Beklagte den Antrag ab. Dagegen legte die
Klagerin mit Schreiben vom 2. September 2019 Einspruch beim Beklagten ein. Mit Einspruchsentscheidung
vom 12. Dezember 2019 wies der Beklagte den Einspruch als unbegriindet zurtck.

6
Hiergegen erhob die Klagerin mit Schriftsatz vom 13. Januar 2020, der an demselben Tag per Telefax bei
Gericht einging, Klage, die wie folgt begriindet wird:

7

Im Streitfall sei das Eigentum an dem Grundstulck nicht an die Klagerin GUbergegangen. Der Kaufvertrag vom
21. Marz 2016 sei mit dem Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018, mithin innerhalb von zwei Jahren,
zivilrechtlich aufgehoben worden. Dartiber hinaus sei der Kaufvertrag auch tatsachlich vollstandig
rickabgewickelt worden. Insbesondere sei der Kaufpreis zurlickbezahlt worden. Dass Letzterer in ein
Darlehen umgewandelt worden sei, stehe der Anwendung des § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG nicht entgegen.
Die Regelung im Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018 stelle insoweit lediglich einen abgekirzten
Zahlungsweg bzw. eine blofRe Verkiirzung des Leistungswegs dar.

8
Die Klagerin beantragt,

die Grunderwerbsteuerbescheide vom 13. April 2016 sowie vom 9. Juni 2016 - unter Aufhebung der
Ablehnung vom 5. August 2019 in Gestalt der Einspruchsentscheidung vom 12. Dezember 2019 -
aufzuheben,

hilfsweise, die Revision zum Bundesfinanzhof zuzulassen.

9
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

10

Seiner Ansicht nach seien die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG im Streitfall nicht erfullt. Die
Umwandlung des Anspruchs auf Riickzahlung des Kaufpreises in ein Darlehen fihre insoweit zu keiner
Ruckgangigmachung des Erwerbsvorgangs i.S.v. § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG.

11
Mit Beschluss vom 18. Marz 2021 wurde der Rechtsstreit dem Einzelrichter zur Entscheidung Ubertragen (§
6 der Finanzgerichtsordnung -FGO-).

12

Wegen der weiteren Einzelheiten wird nach § 105 Abs. 3 Satz 2 FGO auf die Schriftsatze der Beteiligten,
die Behordenakte sowie die Gerichtsakte nebst Niederschrift Gber die mindliche Verhandlung vom 12. Mai
2021 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde



13
Die zulassige Klage ist unbegriindet.

14

1. Wird ein Erwerbsvorgang riickgangig gemacht, bevor das Eigentum am Grundstlck auf den Erwerber
Ubergegangen ist, wird gemaf § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG auf Antrag die Steuerfestsetzung aufgehoben,
wenn die Ruckgangigmachung durch Vereinbarung innerhalb von zwei Jahren seit der Entstehung der
Steuer stattfindet.
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Die vollstandige Ruckgangigmachung erfordert neben der zivilrechtlich wirksamen Beseitigung des
urspriinglichen grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorgangs auch, dass Letzterer vollstandig und
tatsachlich riickgangig gemacht wird (vgl. Loose in Boruttau, GrEStG, 18. Auflage, 2016, § 16, Rn. 33, 61).
Dazu sind zum einen der Wegfall der Verfiigungsmaoglichkeit des Erwerbers Uber das Grundstiick sowie die
Wiedererlangung der urspringlichen Rechtsstellung des Verkaufers erforderlich (vgl. Urteil des
Bundesfinanzhofes -BFH- vom 25. August 2010 Il R 35/08, BFH/NV 2010, 2301 m.w.N.; Loose in Boruttau,
GrEStG, 18. Auflage, 2016, § 16, Rn. 62). Zum anderen muss der VeraulRerer den empfangenen Kaufpreis
in vollem Umfang dem Erwerber erstatten (BFH-Urteil vom 10. Oktober 1973 Il R 22/68, BStBI Il 1974, 362;
BFH-Beschluss vom 10. Juli 1996 Il B 139/95, BFH/NV 1997, 61; Loose in Boruttau, GrEStG, 18. Auflage,
2016, § 16, Rn. 81).
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2. Bei Ubertragung dieser Rechtsgrundsétze auf den Streitfall hat die Klagerin keinen Anspruch darauf,
dass der Beklagte die zuletzt mit Bescheid vom 9. Juni 2016 erfolgte Steuerfestsetzung gemanR § 16 Abs. 1
Nr. 1 GrEStG aufhebt.
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a) Der Klagerin ist zwar insoweit zuzustimmen, als mit der zwischen der Klagerin und Frau X am 15. Marz
2018 abgeschlossenen Vereinbarung der Kaufvertrag vom 21. Marz 2016 - innerhalb von zwei Jahren -
zivilrechtlich wirksam aufgehoben worden ist. Entgegen der Rechtsansicht der Klagerin ist dadurch jedoch
der Erwerbsvorgang nichti.S.v. § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG riickgdngig gemacht worden, da der Klagerin der
von ihr gezahlte Kaufpreis i.H.v. 600 TEUR nicht erstattet worden ist. Zwar ist zivilrechtlich die aus dem
Anspruch auf Rickerstattung des Kaufpreises resultierende Forderung mit der aus dem Darlehensvertrag
resultierenden Forderung auf Zurverfiigungstellung der Darlehenssumme verrechnet worden. Die Klagerin
hat jedoch dadurch den Kaufpreis nicht zurlickerhalten. Sie hat lediglich einen Anspruch auf Rickzahlung
des Darlehens in Hohe des Kaufpreises erhalten. Infolgedessen hat Frau X weiterhin die volle
Verfugungsbefugnis Uber den seinerzeit erhaltenen Kaufpreis behalten. Die gewahlte Gestaltung steht
daher einer vollstandigen Rickabwicklung des Erwerbsvorgangs entgegen.
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b) Die Einwendungen der Klagerin iberzeugen im Ergebnis nicht. So sind entgegen der Rechtsauffassung
der Klagerin die Grundsatze zum sog. abgekirzten Zahlungsweg im Streitfall nicht anwendbar. Der
Zahlungsweg wird abgekirzt, wenn ein Dritter im Einvernehmen mit dem Steuerpflichtigen dessen Schuld
tilgt, statt ihm das Geld unmittelbar zu geben, damit der Steuerpflichtige seine Schuld selbst tilgen kann (vgl.
BFH-Urteil vom 28. Marz 2000 VIII R 68/96, BFH/NV 2000, 1278). Aufwendungen des Dritten kénnen dann
als Aufwendungen des Steuerpflichtigen angesehen werden. Eine solche Konstellation liegt im Streitfall
nicht vor. Im Streitfall haben sich die Klagerin mit Frau X - ohne Zwischenschaltung Dritter - darauf geeinigt,
dass die Rickerstattung des Kaufpreises durch eine neue vertragliche Regelung ersetzt wird. Die dadurch
realisierte Schuldumwandlung (Novation) hat lediglich zu einer Verkiirzung des Leistungswegs gefihrt (vgl.
BFH-Urteil vom 22. Februar 2018, VI R 17/16, BStBI 11 2019, 496). Letztere hat jedoch keine Riickerstattung
des Kaufpreises, wie sie von § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG gefordert wird, nach sich gezogen, weil Frau X den
seinerzeit erhaltenen Kaufpreis einvernehmlich nicht aus der Hand gegeben hat. Der Streitfall ist auch nicht
mit der Konstellation vergleichbar, in der der Kaufpreis tatsachlich zurtickgezahlt wird und anschlieend
aufgrund eines vollig eigenstandigen Entschlusses ein Darlehen gewahrt wird, weil vorliegend der Anspruch
auf Riickzahlung des Kaufpreises und der Anspruch auf Gewahrung des Darlehens in gleicher Hohe ganz
bewusst miteinander verknipft worden sind. Soweit die Klagerin vortragt, dass es ihr aufgrund der
Vertragsfreiheit freistehe, den Kaufpreisriickerstattungsanspruch in ein Darlehen umzuwandeln, ist ihr
insoweit zuzustimmen, als dies zweifellos zivilrechtlich zulassig ist. Dieser Umstand andert jedoch nichts an



der Tatsache, dass die von der Klagerin gewahlte zivilrechtliche Gestaltung zur Folge hatte, dass der
Erwerbsvorgang dadurch nichti.S.v. § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG riickabgewickelt worden ist. Beide Kriterien
schlieRen sich nicht aus (vgl. BFH-Urteil vom 10. Oktober 1973 Il R 33/68, BStBI Il 1974, 362). Der Streitfall
ist nicht mit dem Sachverhalt vergleichbar, der der Entscheidung des BFH vom 31. Mai 1972 (Il R 92/67,
BStBI 1 1972, 836) zugrunde gelegen ist. Streitgegenstand ist damals die grunderwerbsteuerliche
Beurteilung der Umgestaltung eines entgeltlichen in einen unentgeltlichen Erwerbsvorgang gewesen. Eine
Vergleichbarkeit des streitgegenstandlichen mit dem der Entscheidung des BFH vom 30. Juni 2008 (11 B
61/07, BFH/NV 2008, 1698) zugrunde-liegenden Sachverhalt ist ebenfalls nicht gegeben. Eine Aufrechnung
ist im Streitfall nicht erklart worden. Die Klagerin und Frau X waren sich lediglich darlber einig, dass die aus
dem Anspruch auf Rickerstattung des Kaufpreises resultierende Forderung mit der sich aus dem Anspruch
auf Zurverfliigungstellung des Darlehens ergeben Forderung verrechnet werden sollte. Dadurch ist zwar
zivilrechtlich der Anspruch auf Rickerstattung des Kaufpreises untergegangen. Die Kaufpreissumme ist
jedoch - wie beabsichtigt - bei Frau X verblieben. Die Verknipfung mit dem Darlehensvertrag hat gerade
verhindert, dass Frau X die Kaufpreissumme an die Klagerin auszahlt. Die Klagerin hat somit den gezahlten
Kaufpreis von Frau X nicht - wie von § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG gefordert - innerhalb von zwei Jahren
zurlUckerhalten. Das Darlehen ist nach Angaben des Prozessbevollmachtigten der Klagerin in der
mundlichen Verhandlung bis zum 12. Mai 2021 nicht zurlickgezahlt worden.
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c) Nach den Ausfihrungen der Klagerin im Schriftsatz vom 20. Mai 2020 war Frau X schlielich nicht
zahlungsunfahig, so dass die Riickzahlung des Kaufpreises nicht daran gescheitert ist.
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d) Da der Tatbestand des § 16 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG bereits wegen der mangelnden Kaufpreisriickerstattung
nicht erflllt ist, ist die Frage, ob Frau X infolge der Vereinbarung vom 15. Méarz 2018 ihre uneingeschrankte
Verflgungsbefugnis liber das Grundstlck wiedererlangt hat, nicht mehr entscheidungserheblich und kann
daher dahin gestellt bleiben.
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3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 FGO.
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4. Die Revision wird nicht zugelassen, weil kein Zulassungsgrund nach § 115 Abs. 2 FGO vorliegt.



