 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/4100047/2025

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. P. H in der Beschwerdesache Bf.. NN. und
**¥*¥Bf1*** vertreten durch Dr. Vn. B., Rechtsanwalt, Str*9*, PLZ Ort, liber die Beschwerden
vom 10. Janner 2019, eingelangt am 15. Janner 2019, gegen die Bescheide des Finanzamtes fir
Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich — Dienststelle
Sonderzustandigkeiten) vom 5. Dezember 2018 betreffend die Abweisung der Antrage auf
Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer gemall § 17 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) 1987
und gegen die Bescheide vom 6. Dezember 2018 betreffend Festsetzung der
Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

I. Den Beschwerden gegen die Bescheide lber die Festsetzung der Grunderwerbsteuer wird
gemall § 279 BAO teilweise Folge gegeben. Die angefochtenen Bescheide werden abgeandert.
Die Grunderwerbsteuer fiir Bf.. NN. wird in Hohe von Euro 8.750,00 festgesetzt.

Die Grunderwerbsteuer fur ***Bf1*** wird in Hohe von Euro 4.375,00 festgesetzt.

Im Ubrigen werden die Beschwerden gemiR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Die Beschwerdefihrer ***Bf1*** und Bf.. NN. waren zu einem und zu zwei Dritteln
grundbicherliche Miteigentiimer der Liegenschaft EZ ***4*** KG ***5*** ***gx** Dabei

handelt es sich um einen land- und forstwirtschaftlichen Besitz.

Auf der Liegenschaft hafteten im Grundbuch (C-Blatt, Lastenblatt) Pfandrechte fiir Kredite
zugunsten der Bank aus.
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Verkaufsvollmacht:

Die Beschwerdefiihrer errichteten eine Verkaufsvollmacht zu Gunsten der Bank, mit der der
Bank das Recht eingerdaumt wurde, die Liegenschaft EZ ***4%** KG ***G¥** *xkgxx* 7u
verkaufen. Die Vollmacht war mit drei Jahren befristet und diente zur Sicherstellung fiir
bestehende Kredite.

Kaufvertrag vom 25. Marz 2014:

Mit Kaufvertrag vom 25.03.2014 wurde die Liegenschaft EZ ***4*** KG ***5*** an die Fa. |
GmbH, FB Nr. ***1*** durch die Bank verkauft. Der Kaufpreis wurde in Hohe von

Euro 1,100.000,00 vereinbart. Der Kaufvertrag (Verpflichtungsgeschaft) wurde im Jahr 2017
grundbicherlich durchgefiihrt und wurde die GmbH grundbiicherliche Eigentiimerin der
Liegenschaft.

Klage beim Landesgericht, Verfahren ***g8***;

Am 14. Marz 2017 brachten die Beschwerdefiihrer eine Klage auf Aufhebung des Kaufvertrages
beim Landesgericht ein (Streitwert: Euro 1,100.000,00). Zum Sachverhalt wurden die
Miteigentumsverhaltnisse dargestellt und ausgefiihrt, dass die Bank beim Bezirksgericht im
Wege eines pratorischen Vergleiches einen Titel gegeniiber den Beschwerdefiihrern erworben
hat.

Die Klage wurde damit begriindet, dass der beklagten Partei (Kduferin, GmbH) bei
verkehrsiblicher Sorgfalt auffallen hatte missen, dass der Kaufpreis weit unter dem
Verkehrswert der Liegenschaft liegt. Daher werde das Vorliegen eines Irrtums auf
Verkauferseite als Anfechtungsgrund angefihrt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft liege in Hohe von etwa 2,500.000,00 Euro. Der Kaufpreis
entspreche somit nicht der Halfte des gemeinen Wertes im Sinne des § 934 ABGB. Aufgrund
dieses objektiven Wertmissverhaltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung lagen die
Tatbestandsvoraussetzungen des § 934 ABGB vor, sodass dem verkiirzten Vertragsteil auch aus
diesem Grund ein Anfechtungsrecht zustehe. Der Verkehrswert wurde mittels zweier
Gutachten belegt.

Die Parteien vereinbarten im Zivilprozess beim Landesgericht die Riickabwicklung des
Kaufvertrages und einfaches Ruhen des Verfahrens.

Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018:

Die Kauferin wurde in R. GmbH umbenannt. Mit Aufhebungsvertrag vom 15.03.2018 hoben die
Vertragsparteien den Kaufvertrag vom 25.03.2014 auf. Die Beschwerdefiihrer verpflichteten
sich gegentiber der GmbH zur Zahlung des Kaufpreises und der zusatzlich angefallenen
Aufwendungen in Hohe von insgesamt Euro 1,475.000,00.
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Festgehalten wurde, dass es zu einer tatsichlichen Ubernahme und Ubergabe nicht gekommen
ist und die Liegenschaft weiterhin von den Verkaufern bewirtschaftet, genutzt und bewohnt
werde (Punkt IV.).

In Punkt X. des Aufhebungsvertrages erteilten die Vertragsparteien ihre ausdrickliche
Einwilligung, dass tGiber Ansuchen auch nur eines Vertragspartners im Grundbuch die
Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir Bf.. NN. zu zwei Dritteln und des ***Bf1*** zu einem
Drittel vorgenommen werden kann.

Die Vertragsparteien hielten unter Punkt XI . fest, dass mit Abschluss dieses
Aufhebungsvertrages samtliche wechselseitigen Forderungen im Zusammenhang mit dem
Kaufvertrag vom 25.03.2014 bereinigt und verglichen sind, dies auch in Ansehung der
klagsweise geltend gemachten Forderung der Verkaufer als Klager im Verfahren beim
Landesgericht, sodass in diesem Verfahren das vereinbarte , einfache Ruhen in ewiges Ruhen*
Ubergehen kann.

Ubergabsvertrag vom 13. November 2017:

Die Beschwerdefiihrer tibertrugen vor Abschluss des Aufhebungsvertrages mit
Ubergabsvertrag vom 13.11.2017 die Liegenschaft an ihre Tochter, A NN.. Der Ubergabsvertrag
war aufschiebend bedingt unter der Bedingung der Riickabwicklung abgeschlossen worden. In
der Praambel hielten die Vertragsparteien fest:

,Die R. GmbH (FN ***1***) hat mit Kaufvertrag vom 25.03.2014 von den Ubergebern der
Liegenschaft EZ ¥**4*** KG ***Gx** *xx*kgk** arworben.

“"

,Die R. GmbH und die Ubergeber haben sich aufSergerichtlich nunmehr darauf versténdigt, den
Kaufvertrag riickabzuwickeln. Aus diesem Grund wurde im Verfahren ***2*** peim
Landesgericht einfaches Ruhen vereinbart. Die Riickabwicklung wird durch vertragliche
Aufhebung des Kaufvertrages vom 25.03.2014 vollzogen. Im Zuge der Riickabwicklung werden
ob der Liegenschaft EZ ***4*** KG ***G5x** x*x*gx** dje urspriinglichen Eigentumsverhdltnisse
wiederhergestellt. Demnach ist die Ubergeberin Bf.. NN. zu 2/3 Anteilen und der Ubergeber
**xBf1*** zy 1/3 Anteilen Miteigentiimer der Liegenschaft EZ ***4*** KG ***5*** «

Kaufvertrag vom 8. Februar 2018:

Die Ubernehmerin hat mit Kaufvertrag vom 08.02.2018 Parzellen aus der Liegenschaft an die A.
P GmbH zum Kaufpreis in Hohe von Euro 1,740.000,00 verkauft.

Antrag auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer vom 1. August 2018:
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Mit Schriftsatz vom 01.08.2018 teilten die Beschwerdefiihrer mit, dass der abgeschlossene
Kaufvertrag vom 25.03.2014 mit Vertrag vom 15.03.2018 aufgehoben worden sei.

Im vereinbarten Betrag iHv Euro 1,475.000,00 seien all jene Kosten und Auslagen enthalten,
die im Zuge des Abschlusses und der Verblicherung dieses Vertrages auf Seiten der Kauferin,
der R. GmbH, angefallen sind. Dem Abschluss sei ein gerichtliches Verfahren vorangegangen, in
dessen Zuge die Aufhebung des Vertrages vereinbart worden sei.

Beantragt werde die Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer gemaR § 17 GrEStG 1987 in
Ansehung des Aufhebungsvertrages; zumal der seinerzeitige Erwerbsvorgang aufgrund eines
Rechtsanspruches riickgdangig gemacht worden sei.

Bescheide liber die Abweisung des Antrages auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer
gemaR § 17 GrEStG 1987:

Das Finanzamt wies mit angefochtenen Bescheiden vom 5. Dezember 2018 die Antrage auf
Befreiung von der Grunderwerbsteuer als unbegriindet ab. Rechtlich fiihrte das Finanzamt in
der Begriindung aus:

»Rlckgdngig gemacht im Sinne des § 17 GrEStG ist ein Erwerbsvorgang dann, wenn sich die
Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die
Méglichkeit der Verfligung lber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der
VerdufSerer seine urspriingliche Rechtsstellung wiedererlangt, die er vor Vertragsabschluss
innehatte (vgl. VWGH 28.09.2000, 97/16/0326; VwGH 26.05.2011, 2011/16/0001; VWGH
25.11.2015, 2013/16/0034).

Eine Rlickgéingigmachung liegt nur dann vor, wenn der Verkdufer wieder die volle
wirtschaftliche Verfiigungsmacht erhdlt. Dies ist im gegensténdlichen Fall nicht gegeben, da
bereits vor Abschluss des Aufhebungsvertrages die Liegenschaft libergeben wurde und in
weiterer Folge, ebenfalls vor Abschluss des Aufhebungsvertrages, von der Ubernehmerin
Grundstiicke dieser Liegenschaft verschenkt und verkauft wurden. Der Antrag nach § 17 GreStG
ist daher abzuweisen.”

Bescheide liber die Festsetzung der Grunderwerbsteuer:

Das Finanzamt setzte mit Bescheiden vom 6.12.2018 gegeniiber beiden Beschwerdefiihrern
Grunderwerbsteuer fir den Aufhebungsvertrag vom 15.3.2018 fest. Ausgehend von der
Bemessungsgrundlage in Hohe von Euro 491.666,67 (1/3 der Gesamtkosten iHv 1,475.000,00
Euro) wurde die Steuer fiir den Beschwerdefiihrer in Hohe von Euro 17.208,33 (3,5%)
ausgemessen. Fur die Beschwerdefihrerin Bf.. NN. wurde die Steuer in Hohe von

Euro 34.416,67 (2/3 der Gesamtkosten iHv Euro 983.333,34) ausgemessen.
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Beschwerden vom 14. Janner 2019:

Die Beschwerden richten sich gegen die Bescheide

-vom 5.12.2018 lber die Abweisung der Antrage auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer
gemalk § 17 GrEStG und

-vom 6.12.2018 liber die Festsetzung der Grunderwerbsteuer.

In der Begriindung wurde ausgefiihrt, dass ,,gegen die Versagung des Antrages gemdfs § 17
GrEStG auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer innerhalb offener Frist das Rechtsmittel
der Beschwerde eingebracht worden sei”.

Zum Sachverhalt wurde wie folgt ausgefihrt:

Die Bank habe ,,- zur Abdeckung félliger Darlehensbetréige - im Auftrag und in Vollmacht der
Lebensgemeinschaftspartner Bf.. NN. und ***Bf1*** den gesamten Immobilienbesitz, wie im
Kaufvertrag beschrieben, um Euro 1,100.000,00 an die Fa. | GmbH, verkauft”.

Die Verkaufer haben mit der beim Landesgericht eingebrachten Klage die Erteilung der
Verkaufsvollmacht an die Bank und den mit dieser Vollmacht geschlossenen Vertrag
angefochten und die Aufhebung des Kaufvertrages vom 25.3.2014 begehrt. Das Klagebegehren
stitze sich auf Irrtum und auf das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des § 934 ABGB.

Samtliche dazu notwendigen Punkte wurden abschlieBend im Aufhebungsvertrag vom
15.03.2018 festgehalten. Im rechtsstreitigen Verfahren wurde einfaches Ruhen vereinbart.

Erst durch die ex tunc vereinbarte Aufhebung des Kaufvertrages waren Bf.. NN. und ***Bf1***
wieder Eigentimer der Liegenschaften und konnten von Rechts wegen iber diese Liegenschaft
verfiigen. Als solche haben sie mit Ubergabsvertrag vom 13.11.2017 der Tochter, Frau A NN.,

die Liegenschaft mit der Auflage der Einrdumung der lebenslangen Wohn- und Nutzungsrechte
und der Ubernahme der Zahlungsverpflichtung, welche im Zuge der Riickabwicklung vereinbart

wurde, Gbertragen.

Frau A NN. hat mit Kaufvertrag vom 08.02 2018 mit der A. P GmbH (FN ***3***) einen Teil der
Grundsticke der Liegenschaft um € 1.740.000,00 verkauft.

,Die Riickabwicklung des durch die Bank abgeschlossenen Kaufvertrages hat den Ubergebern
Bf.. NN. und ***Bf1*** das Verbleiben auf dem Hof ermdéglicht.”

Rechtlich wurde unter Bezugnahme auf den Kommentar Fellner, Gebiihren und
Verkehrsteuern, Band Il, § 17 Rz. 1 ff., ausgefiihrt:

»Die Bestimmungen (iber die Nichtfestsetzung oder Abénderung der Steuer in den Fdllen, in
denen entweder ein vereinbarter Erwerb spdter nicht durchgefiihrt oder in denen nach
grundblicherlicher Durchfiihrung zum Riickerwerb ein Rechtsvorgang in umgekehrter
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Reihenfolge notwendig wird, liegt der Gedanke zugrunde, dass die Steuer, da sie nach den
Vorschriften des § 1 GrEStG nur durch den Erwerb eines Grundstiickes ausgeldst wird, nicht zu
erheben und zu erstatten ist, wenn der Erwerb trotz eines urspriinglich darauf gerichteten
Rechtsvorganges spdter tatsdchlich nicht eintritt.

Zweck der Bestimmung des § 17 GrEStG 1987 ist es also, Vorgéinge nicht mit Steuer zu belasten
deren wirtschaftliche Auswirkungen von den Beteiligten innerhalb der vom Gesetz gesetzten
Frist wieder beseitigt werden (VwGH vom 21. Jdnner 1998, 97/16/0345, vom 29. Oktober 1998,
98/16/0115, 0116 vom 26. Mai 2011, 2011/16/0001 und vom 30. Jdnner 2014, 2013/16/0078).

Bei den Anspriichen aus § 17 GrEStG 1987 auf Nichtfestsetzung der Steuer oder Abéinderung
der Steuerfestsetzung handelt es sich um selbstdndige (gegenléufige) Anspriiche aus dem
Steuerschuldverhdiltnis die den urspriinglichen Steueranspruch unberiihrt lassen.”

Die Riickgangigmachung des Kaufvertrages erfolgte aus dem Grund, dass die seinerzeitigen
Eigentiimer ex tunc wieder in die Eigentiimer Stellung gehoben wurden und Uber die
Liegenschaft frei verfligen konnten.

Damit wurden alle - von Gesetz und Rechtsprechung - geforderten Voraussetzungen erfillt.
,Es wurden:

a) der Kaufvertrag zwischen den Verkaufern einerseits und der GmbH andererseits am
25.03.2014 unterschrieben und am 21.12.2016 zur Steuerbemessung angezeigt;

b) dieser Kaufvertrag wurde ex tunc mit 17.03.2018 wieder aufgehoben; damit wurden
Bf.. NN. und ***Bf1*** wieder rechtmaRige Eigentiimer der Liegenschaft;

c) als solche haben sie mit Ubergabsvertrag vom 13.11.2017 die Liegenschaft an die
Tochter Ubertragen;

d) Frau A NN. hat mit der A. P GmbH am 08.02.2018 einen Kaufvertrag abgeschlossen und
so das Verbleiben ihrer Eltern am Hof ermdoglicht;

e) am 06.02.2018 hat Frau A NN. an Herrn Mag. M. T land- und forstwirtschaftliche
Flachen im Schenkungswege lbertragen und hat der Rechtsvertreter der Familie, Herr Dr. Vn.
B., am 01.08.2018 den Antrag auf Nichtfestsetzung der GreESt beim Finanzamt flir Gebihren,
Verkehrsteuern und Gliickspiel eingebracht.

Aufgrund des dargestellten Sachverhalts und den Ausfiihrungen der Judikatur-und
Literaturmeinungen, ersuchen wir von der Vorschreibung der Grunderwerbsteuer Abstand zu
nehmen.”

Beschwerdevorentscheidungen:
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Das Finanzamt wies mit Beschwerdevorentscheidungen vom 14. Oktober 2019 die
Beschwerden als unbegriindet ab. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die
Voraussetzungen gemaR § 17 GrESt 1987 nicht vorlagen. Riickgangigmachen im Sinne des

§ 17 GrEStG bedeute, dass der Erwerbsvorgang aufgrund eines nachfolgenden Willensaktes
einer oder beider Parteien hinfallig werde. Die Riickgangigmachung liege demnach dann vor,
wenn sich beide Vertragspartner so aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass
der Veraullerer seine urspriingliche Rechtsstellung wiedererlangt.

Das Finanzamt fihrte aus, dass zum Zeitpunkt des Aufhebungsvertrages die Liegenschaft
bereits mit Ubergabsvertrag vom 13.11.2017 an die Tochter iibergeben worden sei. Mit
Schenkungsvertrag vom 6.2.2018 und Kaufvertrag vom 8.2.2018 habe die Tochter wiederum
Uber Grundstiicke aus der Liegenschaft verfigt.

Mindliche Verhandlung beim BFG:

In der mindlichen Verhandlung am 11.01.2024 erklarte der Parteienvertreter, dass die
grundverkehrsbehordliche Genehmigung erst spat nach einem Verfahren beim
Landesverwaltungsgericht erlangt werden konnte. Daher sei der Kaufvertrag erst im Jahre
2017 grundbiicherlich durchgefiihrt worden. Verwiesen wurde auf Pkt. 10 letzter Absatz des
Kaufvertrages:

,Flir den Fall, dass der Kaufpreis fiir die Lastenfreistellung und fiir die Entrichtung der
Immobilienertragsteuern nicht ausreicht, wird der Kaufvertrag riickwirkend unwirksam.”

Im Zuge des Rechtsstreites im Jahr 2017 wurden lber Anregung des Gerichtes
Vergleichsverhandlungen angestrengt und gefiihrt. Bereits im Oktober 2017 kamen die
Parteien Uberein, das Kaufgeschaft rlickwirkend ex tunc rickabzuwickeln, den Kaufvertrag
aufzuheben und den urspriinglichen Grundbuchsstand widerherzustellen. Zeitgleich erfolgte

“"

die Ubertragung im Rahmen des Ubergabsvertrages vom 13.11.2017 an die Tochter... ....
Erkenntnis des BFG:

Das Bundesfinanzgericht wies mit Erkenntnis vom 22. Janner 2024, RV/4100020/2020, die

Beschwerden als unbegriindet ab.

Der Verwaltungsgerichtshof hob mit Erkenntnis 30. Janner 2025, GZI. Ra 2024/16/0035,0036,
das Erkenntnis des BFG auf.

Die Beschwerdefiihrer zogen im fortgesetzten Verfahren den Antrag auf miindliche
Verhandlung vor dem Senat zurick.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Mit Kaufvertrag vom 25.04.2014 verkauften die beiden Beschwerdefihrer (im Folgenden: Bf.),
vertreten durch die zum Verkauf bevollmachtigte Hausbank, ihre Liegenschaft an eine GmbH
zum Kaufpreis in Héhe von Euro 1,100.000,00. Der Kaufvertrag wurde grundbiicherlich im Jahr
2017 durchgefiihrt.

Die Bf. bewirtschaften, bewohnten und benutzten die Liegenschaft unverandert weiter. Im Jahr
2017 klagten beide Bf. die Kauferin auf Riickabwicklung des Kaufvertrages aus dem Jahr 2014
wegen Irrtums und laesio enormis (Verkirzung tGber die Halfte). Laut vorgelegter Gutachten
habe die Liegenschaft einen Wert von etwa 2,5 Mio Euro. Die Parteien einigten sich im
Zivilprozess auf Aufhebung und Riickabwicklung des Kaufvertrages und vereinbarten einfaches
Ruhen des rechtsstreitigen Verfahrens.

Mit Aufhebungsvertrag vom 15.04.2018 wurde der Kaufvertrag vom 25.03.2014
einvernehmlich ex tunc aufgehoben und die beiden Verkaufer zur Riickzahlung des
entrichteten Kaufpreises in Héhe von Euro 1,100.000,00 mitsamt den angefallenen
Aufwendungen in Hohe von Euro 375.000,00 verpflichtet. Im Zivilprozess wurde nun ewiges
Ruhen des Verfahrens vereinbart.

Vor der Riickabwicklung tibergaben die Beschwerdefiihrer die Liegenschaft mit
Ubergabsvertrag vom 13.11.2017 an die Tochter. Dadurch war es wirtschaftlich méglich, den
Rickkauf mit Hilfe einer Bank, zwecks Finanzierung dieser Riickabwicklung, durchzufiihren.
Dazu war es auch notwendig, dass die Tochter einzelne Parzellen der Liegenschaft verkauft hat.
Der Ubergabsvertrag an die Tochter und die weiteren Verkiufe wurden aufschiebend bedingt -
vorbehaltlich der Riickabwicklung - vereinbart.

Mit schriftlicher Eingabe vom 1. August 2018 beantragten die Beschwerdefihrer die
Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer in Ansehung des Aufhebungsvertrages gemaR
§ 17 GrEStG. Das Finanzamt wies die Antrage auf Nichtfestsetzung mit Bescheiden vom
5. Dezember 2018 ab und setzte mit Bescheiden vom 6. Dezember 2018 die
Grunderwerbsteuer gegeniliber beiden Beschwerdefiihrern fest.

Das Finanzamt wies mit Beschwerdevorentscheidungen die Beschwerden als unbegriindet ab.

Strittig ist die beantragte Riickerstattung gemaR § 17 GrEStG der bereits entrichteten
Grunderwerbsteuer beziiglich des Aufhebungsvertrages. Gegenstand des Verfahrens ist die
Anwendbarkeit des § 17 Abs. 2 iVm § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG.
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2. Beweiswiirdigung

Die Sachverhaltsfeststellungen griinden sich auf den vorgelegten Verwaltungsakt, dem Antrag
auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer, den Vertragen, dem Beschwerdevorbringen,
dem Vorbringen im Vorlageantrag und —bericht, sowie dem Ergebnis der miindlichen
Verhandlung im Verfahren, ZI. RV/4100020/2020, und dem Erkenntnis des VWGH vom
30.01.2025, Ra 2024/16/0035, 0036.

3. Rechtliche Beurteilung
§ 17 GrEStG 1987 lautet: Nichtfestsetzung oder Abdanderung der Steuer

(1) Die Steuer wird auf Antrag nicht festgesetzt,

1. wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld
durch Vereinbarung, durch Auslibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird,

2. wenn der Erwerbsvorgang auf Grund eines Rechtsanspruches riickgangig gemacht wird, weil
die Vertragsbestimmungen nicht erfillt werden,

3. wenn das Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriinden sollte, ungiiltig ist
und das wirtschaftliche Ergebnis des unglltigen Rechtsgeschaftes beseitigt wird,

4. wenn das geschenkte Grundstiick aufgrund eines Rechtsanspruches herausgegeben werden
musste oder ein von Todes wegen erworbenes Grundstlick herausgegeben werden musste und
dieses beim Empfanger einen Erwerb von Todes wegen darstellt.

(2) Ist zur Durchfiihrung einer Riickgangigmachung zwischen dem seinerzeitigen VerdauRerer
und dem seinerzeitigen Erwerber ein Rechtsvorgang erforderlich, der selbst einen
Erwerbsvorgang nach § 1 darstellt, so gelten die Bestimmungen des Abs. 1Z 1, 2 und 4.
sinngemal.

(3) Wird die Gegenleistung fiir das Grundstiick herabgesetzt, so wird die Steuer auf Antrag der
Herabsetzung entsprechend festgesetzt,

1. wenn die Herabsetzung innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld
stattfindet,

2. wenn die Herabsetzung (Minderung) auf Grund der §§ 932 und 933 des Allgemeinen
Blrgerlichen Gesetzbuches vollzogen wird.

(4) Ist in den Féllen der Abs. 1 bis 3 die Steuer bereits festgesetzt, so ist auf Antrag die
Festsetzung entsprechend abzuandern. Bei Selbstberechnung ist in den Fallen der Abs. 1 bis 3
die Steuer entsprechend festzusetzen oder ein Bescheid zu erlassen, wonach die Steuer nicht
festgesetzt wird.

(5)Antrage 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 Abanderung der Steuer
begrindende Ereignis eingetreten ist. Die Frist endet keinesfalls jedoch vor Ablauf eines Jahres
nach Wirksamwerden der Festsetzung.Nichtfestsetzung oder Abanderung der Steuer
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Dazu Fellner, Kommentar Gebiihren und Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer,

§ 17 Rz 1 ff:

Den Bestimmungen Uber die Nichtfestsetzung oder Abdanderung der Steuer in den Fallen, in
denen entweder ein vereinbarter Erwerb spater nicht durchgefiihrt oder in denen nach
grundbicherlicher Durchfiihrung zum Riickerwerb 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 ausgeldst wird, nicht zu
erheben oder zu erstatten ist, wenn der Erwerb trotz eines urspriinglich darauf gerichteten
Rechtsvorganges spadter tatsachlich nicht eintritt.

Zweck der Bestimmungen des § 17 GrEStG 1987 ist es also, Vorgdnge nicht mit Steuer zu
belasten, deren wirtschaftliche Auswirkungen von den Beteiligten innerhalb der im Gesetz
gesetzten Frist wieder beseitigt werden (VWGH 03.06.1993, 90/16/0144 und 90/16/0145,
0146; vom 21.01.1998, 97/16/0345; vom 29.10.1998, 98/16/0115, 0116; vom 26.05.2011,
2011/16/0001).

Bei den Anspriichen aus § 17 GrEStG 1987 auf Nichtfestsetzung der Steuer oder Abdanderung
der Steuerfestsetzung handelt es sich um selbststandige (gegenldufige) Anspriiche aus dem
Steuerschuldverhaltnis, die den urspriinglichen Steueranspruch unberiihrt lassen.

§ 17 GrEStG hat in gleicher Weise Anwendung zu finden, wenn das Eigentum am Grundstiick
auf den Erwerber noch nicht Gbergegangen ist, wie auch dann, wenn der Erwerber bereits
grundbicherlicher Eigentlimer geworden ist. Die Bestimmungen des Abs. 2 regeln die Falle der
Nichterhebung der Steuer beim Eigentumsriickerwerb.

Die Bestimmungen des § 17 GrEStG sind erforderlich, weil die Steuerschuld grundsatzlich mit
der Verwirklichung eines Steuertatbestandes unmittelbar auf Grund des Gesetzes entsteht und
in der Regel durch nachtragliche privatrechtliche Vereinbarungen, mag diesen von den
Parteien auch Rickwirkung beigelegt worden sein, nicht mehr beseitigt werden kann (VwWGH
26.06.1997, 97/16/0024).

§ 17 GrEStG 1987 stellt eine Ausnahme von dem fiir die Verkehrsteuern geltenden Grundsatz
dar, dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch nachtragliche Ereignisse nicht wieder
beseitigt werden soll (vgl VWGH 29.10.1998, 98/16/0115, 0116; 23.10.2008, 2007/16/0230;
26.5.2011, 2011/16/0001).

§ 17 GrEStG setzt voraus, dass die Steuerschuld im Sinne des § 4 Abs 1 BAO und § 8 GrEStG
bereits entstanden ist. Die Bestimmungen des § 17 GrEStG 1987 gelten fiir alle
Erwerbsvorgange iSd § 1 leg cit. § 17 GrEStG bezieht sich - ebenso wie die Tatbestande des § 1
Abs 1 Z 1 GrEStG - ausschlieBlich auf das den Anspruch auf Ubereignung begriindende
Verpflichtungsgeschaft. Ob das Verpflichtungsgeschaft erfiillt worden ist, ist fiir die Frage der
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Ruckgangigmachung des Erwerbsvorganges, also des Verpflichtungsgeschaftes, nicht
mafRgebend (VWGH vom 9.8.2001, 2000/16/0085).

Alle Tatbestdande des § 17 GrEStG haben also gemeinsam, dass sie sich auf eine
Parteivereinbarung griinden. Die Anwendung des § 17 GrEStG hat nach dem klaren Wortlaut
des Gesetzes die Rickgangigmachung des Erwerbsvorganges zur unabdingbaren
Voraussetzung. 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. 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 Verfiigungsmacht iber das Grundstiick, die er
vor dem Vertragsabschluss innegehabt hatte, durch einen derin § 17 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987
genannten Rechtsvorgange wiedererlangt (vgl VWGH 9.8.2001, 2000/16/0085).

Riickgangig gemacht ist ein Erwerbsvorgang dann, wenn sich die Vertragspartner derart aus
ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die Moglichkeit der Verfligung iber das
Grundstick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der VerauRRerer seine urspriingliche
Rechtsstellung wiedererlangt (VWGH 25.11.2015, 2013/16/0034).

Ob der urspriingliche Kaufvertrag bereits erfillt und der (urspriingliche) Kaufer bereits im
Grundbuch eingetragen war, ist fur die Frage der Riickgangigmachung des Erwerbsvorganges
ohne Bedeutung.

Erfolgte die Riickgangigmachung des Kaufvertrages zum Beispiel nur, um den Verkauf des
Grundstickes an einen neuen Kaufer zu ermoglichen, wobei die Auflésung 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
verfiigen (vgl VWGH 19.03.2003, 2002/16/0258, und vom 8.9.2010, 2008/16/0141).

3.1. Zu Spruchpunkt I. (teilweise Stattgabe)

Der Verwaltungsgerichtshof hat mit Erkenntnis vom 30.01.2020, Ra 2024/16/0035, 0036, das
Erkenntnis des Bundesfinanzgerichts, RV/4100020/2020, aufgehoben.

Fest stehe, dass der urspriingliche Kaufvertrag vom 25. Mérz 2014 mit Aufhebungsvertrag vom
15. Marz 2018 im Zuge des zivilrechtlichen Rechtstreits aufgeldst und aufgehoben worden ist.
Bereits vor Unterzeichnung des Aufhebungsvertrages ist es zur Ubergabe der Liegenschaft an
die Tochter unter der Bedingung des Abschlusses dieses Vertrages — der Riickabwicklung -
gekommen.
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Der VwWGH hélt dazu in seinem Erkenntnis fest, dass der Aufhebungsvertrag die (bedingte)
WeiterveraulRerung erst ermdglicht habe. Damit ist den Verkaufern die uneingeschrankte
Verfligungsmacht liber die Liegenschaft wieder verschafft worden.

Im gegenstandlichen Sachverhalt sei es nicht schadlich fir die Anwendung des § 17 Abs. 171
iVm Abs. 2 GrEStG, dass der Ubergabsvertrag vor Unterzeichnung des Kaufvertrages
abgeschlossen wurde (VWGH Ra 2024/16/0035, 0036, Rz. 26). SchlieRlich ist dem
Auflosungsvertrag keine Vereinbarung zu entnehmen, wonach die Beschwerdefiihrer
verpflichtet gewesen waren, die Liegenschaft in weiterer Folge einem (bestimmten) Dritten
oder iberhaupt zu tbertragen.

Die Beschwerdefiihrer haben daher durch den Aufhebungsvertrag jene Verfligungsmacht
wiederlangt, die sie vor dem Vertragsabschluss innehatten.

GemalR § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.
Gegenleistung ist bei einem Kauf der Kaufpreis einschlielich der vom Kaufer ibernommenen
sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen (§ 5 GrEStG,
Ressler/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG, § 5 Tz. 1 ff.).

Der grunderwerbsteuerliche Gegenleistungsbegriff ist nicht mit jenem des biirgerlichen Rechts
gleichzusetzen und geht tUber diesen hinaus (VWGH 29.8.2013, 2012/16/0159).

Die Bf. verpflichteten sich zur Bezahlung des Kaufpreises zuzliglich der mit dem Abschluss des
Kaufvertrages vom 25.03.2014, dessen grundverkehrsbehordlicher Genehmigung, der
grundbicherlichen Vertragsdurchfiihrung, sowie der Lastenfreistellung des C-Blattes
entstandenen Aufwendungen.

Diese sonstigen Leistungen stehen in einem inneren Zusammenhang mit dem Abschluss des
Kaufvertrages und somit auch mit der Aufhebung dieses Kaufvertrages. Es handelt sich dabei
um sonstige Leistungen, die einen Teil der Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer
bilden, weil sie in einem tatsachlichen wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem
Aufhebungsvertrag stehen. Kosten, die in einem inneren tatsachlichen oder wirtschaftlichen
Zusammenhang mit dem Grundstiickserwerb stehen, bilden als sonstige Leistungen, einen Teil
der Bemessungsgrundlage (Ressler/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG, § 5 Tz. 157a).

Die sonstigen Kosten in Hohe von Euro 375.000,00 stellen einen Teil der Bemessungsgrundlage
fir die Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5% dar, wahrend der Betrag in Hohe von Euro
1,1 Mio. bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage nicht zu bericksichtigen ist.
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Die Grunderwerbsteuer betrdgt Euro 13.125,00. Die anteilige Grunderwerbsteuer fir den Bf.
betrigt Euro 4.375,00. Die anteilige Grunderwerbsteuer fiir die Bf." betrigt entsprechend
ihrem Anteil an der Liegenschaft Euro 8.750,00.

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.

3.2.  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. Auf die angefiihrten VWGH
Erkenntnisse wird verwiesen.

Klagenfurt am Woérthersee, am 14. April 2025
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