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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Thoma, die Hofratin Dr. Reinbacher, den
Hofrat Dr. Bodis, die Hofratin Dr. Funk-Leisch sowie den Hofrat Mag. M. Mayr als Richter, unter Mitwirkung der
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SchriftfUhrerin Kittinger, LL.M., Uber die Revisionen 1. der M W und 2. des A M, beide in M, beide vertreten durch
Dr. Herwig Aichholzer, Rechtsanwalt in 9020 Klagenfurt, Waaggasse 18/2, gegen das Erkenntnis des
Bundesfinanzgerichts vom 22. Janner 2024, RV/4100020/2020, betreffend Grunderwerbsteuer (belangte Behdrde vor
dem Verwaltungsgericht: Finanzamt Osterreich, Dienststelle Sonderzustandigkeiten), zu Recht erkannt:

Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Erstrevisionswerberin Aufwendungen in der Hohe von € 1.346,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

1

Die Erstrevisionswerberin war zu zwei Dritteln Eigentimerin und der Zweitrevisionswerber zu einem Drittel
Eigentimer einer land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaft. Mit Kaufvertrag vom 25. Mdrz 2014 wurde diese
Liegenschaft fur einen Betrag von 1,100.000 € durch die von den Revisionswerbern bevollmachtigte B Bank an die

R GmbH verkauft. Dieser Kaufvertrag wurde im Jahr 2017 grundbucherlich durchgefuhrt. Zu einer tatsachlichen
Ubergabe des Grundstiicks ist es nie gekommen. Infolge einer zivilrechtlichen Auseinandersetzung zwischen den
Revisionswerbern und der Rechtsnachfolgerin der R GmbH wurde der genannte Kaufvertrag mit Aufhebungsvertrag
vom 15. Mdrz 2018 aufgehoben. Die Revisionswerber verpflichteten sich dabei zur Rickzahlung des Kaufpreises sowie
eines Pauschalbetrags fur angefallene Aufwendungen iHv insgesamt 1,475.000 €.

2

Mit Ubergabevertrag vom 13. November 2017 tibertrugen die Revisionswerber - vorbehaltlich der Riickabwicklung des
genannten Kaufvertrags - die Liegenschaft an ihre gemeinsame Tochter.

3

Mit Schriftsatz vom 1. August 2018 beantragten die Revisionswerber die Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer in
Ansehung des genannten Aufhebungsvertrags gemal § 17 GrEStG. Mit Bescheiden jeweils vom 5. Dezember 2018 wies
das Finanzamt diese Antrage ab. Mit weiteren Bescheiden jeweils vom 6. Dezember 2018 setzte das Finanzamt die
Grunderwerbsteuer fur den Liegenschaftserwerb aus dem Aufhebungsvertrag fir die Erstrevisionswerberin mit
34.416,67 € und fur den Zweitrevisionswerber mit 17.208,33 € fest. Die gegen die genannten Bescheide eingebrachten
Beschwerden wies das Finanzamt mit Beschwerdevorentscheidungen ab.Mit Schriftsatz vom 1. August 2018
beantragten die Revisionswerber die Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer in Ansehung des genannten
Aufhebungsvertrags gemal Paragraph 17, GrEStG. Mit Bescheiden jeweils vom 5. Dezember 2018 wies das Finanzamt
diese Antrage ab. Mit weiteren Bescheiden jeweils vom 6. Dezember 2018 setzte das Finanzamt die
Grunderwerbsteuer fur den Liegenschaftserwerb aus dem Aufhebungsvertrag fur die Erstrevisionswerberin mit
34.416,67 € und fur den Zweitrevisionswerber mit 17.208,33 € fest. Die gegen die genannten Bescheide eingebrachten
Beschwerden wies das Finanzamt mit Beschwerdevorentscheidungen ab.

4

Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das infolge Stellung von Vorlageantragen zustandig gewordene
Bundesfinanzgericht die Beschwerden nach Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung ab. Unter einem sprach es
aus, dass eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassig sei.Mit dem
angefochtenen Erkenntnis wies das infolge Stellung von Vorlageantragen zustandig gewordene Bundesfinanzgericht
die Beschwerden nach Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung ab. Unter einem sprach es aus, dass eine
Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG nicht zulassig sei.

5

Nach den - zum Teil dislozierten - Feststellungen des Bundesfinanzgerichts seien die Revisionswerber Eigentiimer einer
naher genannten land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaft gewesen, auf der Pfandrechte zugunsten der B Bank
ausgehaftet hatten.

6

Mit Kaufvertrag vom 25. Mdrz 2014 sei diese Liegenschaft durch die von den Revisionswerbern dazu bevollmachtigte
B Bank um einen Kaufpreis von 1,100.000 € an die R GmbH verkauft worden. Dieser Kaufvertrag sei im Jahr 2017
grundblicherlich durchgefiihrt worden. Zu einer tatsachlichen Ubergabe des Grundstiicks sei es nie gekommen.

7



Der Kaufvertrag sei anlasslich einer zivilrechtlichen Auseinandersetzung mit Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018 mit
Wirkung ex tunc aufgehoben und die ,Verkauferin” (gemeint: die Revisionswerber) zur Rlickzahlung des entrichteten
Kaufpreises iHv 1,100.000 € zuzlglich der angefallenen Aufwendungen iHv 375.000 € verpflichtet worden.

8

Die Revisionswerber hatten zuvor die Liegenschaft mit Ubergabevertrag vom 13. November 2017 an ihre gemeinsame
Tochter Ubertragen. Dadurch sei es moglich geworden, den ,Ruckkauf’ mit Hilfe einer Bank durchzufihren. Der Zweck
der Aufhebungsvereinbarung habe denklogisch darin bestanden, der Tochter die Verfligungsgewalt aufgrund des
Ubergabevertrags (iber die Liegenschaft einzurdumen. Die Revisionswerber hitten daher die Verfiigungsmacht, wie sie
sie vor Abschluss des Kaufvertrags vom Marz 2014 gehabt hatten, nicht wiedererlangt.

9

Die Tochter habe mit Kaufvertrag vom 8. Februar 2018 insgesamt vierzehn Grundstucke an eine ndher genannte
Gesellschaft zum Kaufpreis von 1,740.000 € verkauft.

10

Mit Schriftsatz vom 1. August 2018 hatten die Revisionswerber (dem Finanzamt) mitgeteilt, dass der Kaufvertrag vom
25. Marz 2014 mit Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018 aufgehoben worden sei. Es sei darin gemaR 8§ 17 GrEStG die
Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer in Ansehung des Aufhebungsvertrages beantragt worden, zumal der
seinerzeitige Erwerbsvorgang aufgrund eines Rechtsanspruches riickgangig gemacht worden sei. Diesen Antrag habe
das Finanzamt mit Bescheiden vom 5. Dezember 2018 abgewiesen. Mit Bescheiden vom 6. Dezember 2018 habe das
Finanzamt die Grunderwerbsteuer fir den Liegenschaftserwerb aus dem Aufhebungsvertrag fir die
Erstrevisionswerberin mit 34.416,67 € und fir den Zweitrevisionswerber mit 17.208,33 € festgesetzt.Mit Schriftsatz
vom 1. August 2018 hatten die Revisionswerber (dem Finanzamt) mitgeteilt, dass der Kaufvertrag vom

25. Méarz 2014 mit Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018 aufgehoben worden sei. Es sei darin gemaf Paragraph

17, GrEStG die Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer in Ansehung des Aufhebungsvertrages beantragt worden,
zumal der seinerzeitige Erwerbsvorgang aufgrund eines Rechtsanspruches riickgangig gemacht worden sei. Diesen
Antrag habe das Finanzamt mit Bescheiden vom 5. Dezember 2018 abgewiesen. Mit Bescheiden vom

6. Dezember 2018 habe das Finanzamt die Grunderwerbsteuer fur den Liegenschaftserwerb aus dem
Aufhebungsvertrag flur die Erstrevisionswerberin mit 34.416,67 € und fur den Zweitrevisionswerber mit 17.208,33 €
festgesetzt.

11

Die bescheidmaRig festgesetzte Grunderwerbsteuer sei entrichtet worden. Vor dem Bundesfinanzgericht sei die
beantragte Ruckerstattung gemald § 17 GrEStG beziiglich des Aufhebungsvertrags strittig.Die bescheidmaRig
festgesetzte Grunderwerbsteuer sei entrichtet worden. Vor dem Bundesfinanzgericht sei die beantragte
Ruckerstattung gemal Paragraph 17, GrEStG bezlglich des Aufhebungsvertrags strittig.

12

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Bundesfinanzgericht aus, infolge der Eigentumstbertragungen zwischen dem
Kaufvertrag vom Marz 2014 und dem Aufhebungsvertrag vom Marz 2018 habe die vollumfangliche Rickabwicklung
nicht mehr in der gemal § 17 GrEStG erforderlichen Form durchgefuhrt werden kénnen und die Revisionswerber
hatten nicht mehr dieselbe Verfigungsmacht erhalten, wie sie sie vor dem Kaufvertrag im Jahr 2014 gehabt hatten.
SchlieRlich sei die Tochter durch das Wirksamwerden des Ubergabevertrags Eigentiimerin der Liegenschaft
geworden.In rechtlicher Hinsicht fihrte das Bundesfinanzgericht aus, infolge der Eigentumstbertragungen zwischen
dem Kaufvertrag vom Marz 2014 und dem Aufhebungsvertrag vom Marz 2018 habe die vollumfangliche
Ruckabwicklung nicht mehr in der gemal? Paragraph 17, GreEStG erforderlichen Form durchgefihrt werden kénnen und
die Revisionswerber hatten nicht mehr dieselbe Verfigungsmacht erhalten, wie sie sie vor dem Kaufvertrag im

Jahr 2014 gehabt hitten. SchlieRlich sei die Tochter durch das Wirksamwerden des Ubergabevertrags Eigentiimerin der
Liegenschaft geworden.

13

Zudem liege zwischen dem Abschluss des Kaufvertrags und dem Abschluss des Aufhebungsvertrags ein Zeitraum von
vier Jahren, sodass auch aufgrund dieses Zeitraums eine Subsumtion unter 8 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG nicht moglich
erscheine.Zudem liege zwischen dem Abschluss des Kaufvertrags und dem Abschluss des Aufhebungsvertrags ein
Zeitraum von vier Jahren, sodass auch aufgrund dieses Zeitraums eine Subsumtion unter Paragraph 17, Absatz eins,
Ziffer eins, GrEStG nicht moglich erscheine.



14

Dagegen richten sich die Revisionswerber mit der gegenstandlichen Revision, zu deren Zulassigkeit u.a. vorgebracht
wird, es fehle Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, ob ,ein weiterer Vertragsabschluss unter der Bedingung,
dass die Ruckgangigmachung tatsachlich erfolgt, die Wiedererlangung der ursprunglichen Verfugungsmacht
verhindert”. Zudem habe das Bundesfinanzgericht die Berechnung der Frist des 8 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG ohne
Berucksichtigung des § 8 Abs. 2 GrEStG vorgenommen.Dagegen richten sich die Revisionswerber mit der
gegenstandlichen Revision, zu deren Zulassigkeit u.a. vorgebracht wird, es fehle Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes, ob ,ein weiterer Vertragsabschluss unter der Bedingung, dass die Rickgangigmachung
tatsachlich erfolgt, die Wiedererlangung der urspringlichen Verfligungsmacht verhindert”. Zudem habe das
Bundesfinanzgericht die Berechnung der Frist des Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG ohne Berucksichtigung
des Paragraph 8, Absatz 2, GrEStG vorgenommen.

15

Der Verwaltungsgerichtshof leitete das Vorverfahren gemal3 8 36 VWGG ein. Die belangte Behdrde erstattete eine
Revisionsbeantwortung, in der sie die kostenpflichtige Zurlck-, in eventu Abweisung der Revision beantragte.Der
Verwaltungsgerichtshof leitete das Vorverfahren gemal3 Paragraph 36, VwWGG ein. Die belangte Behdrde erstattete eine
Revisionsbeantwortung, in der sie die kostenpflichtige Zurlck-, in eventu Abweisung der Revision beantragte.

16

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

17

Die Revision ist zuldssig. Sie ist auch begriindet.

18

8§ 17 Grunderwerbssteuergesetz 1987 (GrEStG), BGBI. Nr. 309/1987 in der Fassung BGBI. | Nr. 52/2009, lautet:Paragraph
17, Grunderwerbssteuergesetz 1987 (GrEStG), Bundesgesetzblatt Nr. 309 aus 1987, in der Fassung Bundesgesetzblatt
Teil eins, Nr. 52 aus 2009,, lautet:

.Nichtfestsetzung oder Abanderung der Steuer

§ 17. Paragraph 17,
(1) Die Steuer wird auf Antrag nicht festgesetzt,

1.

wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch
AusUbung eines vorbehaltenen Rucktrittsrechtes oder eines Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird,

2.

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

3.

wenn das Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriinden sollte, ungiltig ist und das wirtschaftliche
Ergebnis des ungultigen Rechtsgeschaftes beseitigt wird,

4,

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

(2) Ist zur Durchfihrung einer Rickgangigmachung zwischen dem seinerzeitigen Verduf3erer und dem seinerzeitigen
Erwerber ein Rechtsvorgang erforderlich, der selbst einen Erwerbsvorgang nach § 1 darstellt, so gelten die
Bestimmungen des Abs. 1 Z 1, 2 und 4. sinngemaR.(2) Ist zur Durchfihrung einer Rickgangigmachung zwischen dem
seinerzeitigen VerdufRerer und dem seinerzeitigen Erwerber ein Rechtsvorgang erforderlich, der selbst einen
Erwerbsvorgang nach Paragraph eins, darstellt, so gelten die Bestimmungen des Absatz eins, Ziffer eins, 2 und 4,
sinngemaR.

(3) Wird die Gegenleistung fir 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,
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2.

wenn die Herabsetzung (Minderung) auf Grund der 88 932 und 933 des Allgemeinen Buirgerlichen Gesetzbuches
vollzogen wird.wenn die Herabsetzung (Minderung) auf Grund der Paragraphen 932 und 933 des Allgemeinen
Burgerlichen Gesetzbuches vollzogen wird.

(4) Ist in den Fallen 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.(4) Ist in den Fallen der Absatz eins bis 3 die Steuer
bereits festgesetzt, so ist auf Antrag die Festsetzung entsprechend abzuandern. Bei Selbstberechnung ist in den Fallen
der Absatz eins 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 flnften 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.”(5) Antrage nach Absatz eins bis
4 sind bis zum Ablauf des funften Kalenderjahres zu stellen, das auf das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf
Nichtfestsetzung oder Abanderung der Steuer begriindende Ereignis eingetreten ist. Die Frist endet keinesfalls jedoch

vor Ablauf eines Jahres nach Wirksamwerden der Festsetzung.”

19

Bei den Anspriichen aus § 17 GrEStG auf Nichtfestsetzung der Steuer oder Abanderung der Steuerfestsetzung handelt
es sich um selbstandige (gegenlaufige) Anspriiche aus dem Steuerschuldverhaltnis, die den urspringlichen
Steueranspruch unberihrt lassen. Zweck der Bestimmung ist es, Vorgange nicht mit Steuer zu belasten, deren
wirtschaftliche Auswirkungen von den Beteiligten innerhalb der im Gesetz gesetzten Frist wieder beseitigt werden

(vgl. VwGH 29.10.1998, 98/16/0115-116, mVa VwGH 21.1.1998, 97/16/0345).Bei den Anspriichen aus Paragraph

17, GrEStG auf Nichtfestsetzung der Steuer oder Abanderung der Steuerfestsetzung handelt es sich um selbstandige
(gegenlaufige) Anspriche aus dem Steuerschuldverhaltnis, die den urspriinglichen Steueranspruch unberuhrt lassen.
Zweck der Bestimmung ist es, Vorgange nicht mit Steuer zu belasten, deren wirtschaftliche Auswirkungen von den
Beteiligten innerhalb der im Gesetz gesetzten Frist wieder beseitigt werden vergleiche , VWGH 29.10.1998, 98/16/0115-
116, mVa VWGH 21.1.1998, 97/16/0345).

20

Nach 8 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei
Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Austibung eines vorbehaltenen
Rucktrittsrechts oder eines Wiederverkaufsrechtes riickgangig gemacht wird. Ist zur Durchfuhrung einer
Rickgangigmachung zwischen dem seinerzeitigen VerauBerer und dem seinerzeitigen Erwerber ein Rechtsvorgang
erforderlich, der selbst einen Erwerbsvorgang nach § 1 GrEStG darstellt, so gelten nach8 17 Abs. 2 GrEStG die
Bestimmungen des Abs. 1 Z 1 GrEStG sinngemaR.Nach Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG wird die Steuer
auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld
durch Vereinbarung, durch Ausiibung eines vorbehaltenen Ricktrittsrechts oder eines Wiederverkaufsrechtes
rackgangig gemacht wird. Ist zur Durchfihrung einer Riickgangigmachung zwischen dem seinerzeitigen Veraul3erer
und dem seinerzeitigen Erwerber ein Rechtsvorgang erforderlich, der selbst einen Erwerbsvorgang nach Paragraph
eins, GrEStG darstellt, so gelten nach Paragraph 17, Absatz 2, GrEStG die Bestimmungen des Absatz eins, Ziffer

eins, GrEStG sinngemaR.

21

Nach der in der Revision unwidersprochen gebliebenen Annahme des Bundesfinanzgerichts ist im Revisionsverfahren
lediglich die ,beantragte Ruckerstattung gemald § 17 GrEStG der bereits entrichteten Grunderwerbsteuer bezlglich des
Aufhebungsvertrages” strittig. Revisionsgegenstandlich ist somit die Anwendbarkeit des § 17 Abs. 2 in Verbindung mit
§ 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG (vgl. zum Antragsprinzip etwa Pampel/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG, § 17 Tz 12 uHa. die

hg. Rechtsprechung).Nach der in der Revision unwidersprochen gebliebenen Annahme des Bundesfinanzgerichts ist im
Revisionsverfahren lediglich die ,beantragte Riickerstattung gemaR Paragraph 17, GrEStG der bereits entrichteten
Grunderwerbsteuer bezlglich des Aufhebungsvertrages” strittig. Revisionsgegenstandlich ist somit die Anwendbarkeit
des Paragraph 17, Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG vergleiche , zum
Antragsprinzip etwa Pampel/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG, Paragraph 17, Tz 12 uHa. die hg. Rechtsprechung).

22
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Die Bestimmung des 8 17 Abs. 2 GrEStG bedeutet, dass eine Vereinbarung Uber die Rickgangigmachung eines der
Grunderwerbsteuer unterliegenden Verpflichtungsgeschaftes, wie auch der eigentliche Riickerwerb eines
Grundstlckes, somit der actus contrarius von der Grunderwerbsteuer unter der Voraussetzung frei bleiben, dass
zwischen dem ursprunglichen Erwerbsvorgang und dem nunmehrigen Rechtsvorgang im Falle des 8 17 Abs. 1

Z 1 GrEStG nicht mehr als drei Jahre verstrichen sind und die Nichtfestsetzung innerhalb derim § 17 Abs. 5
vorgesehenen Frist beantragt wird (vgl. nochmals VwGH 29.10.1998, 98/16/0115-116, mwN).Die Bestimmung des
Paragraph 17, Absatz 2, GrEStG bedeutet, dass eine Vereinbarung tber die Rickgangigmachung eines der
Grunderwerbsteuer unterliegenden Verpflichtungsgeschaftes, wie auch der eigentliche Riickerwerb eines
Grundstlckes, somit der actus contrarius von der Grunderwerbsteuer unter der Voraussetzung frei bleiben, dass
zwischen dem ursprunglichen Erwerbsvorgang und dem nunmehrigen Rechtsvorgang im Falle des Paragraph 17,
Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG nicht mehr als drei Jahre verstrichen sind und die Nichtfestsetzung innerhalb der im
Paragraph 17, Absatz 5, vorgesehenen Frist beantragt wird vergleiche , nochmals VwGH 29.10.1998, 98/16/0115-116,
mwN).

23

Eine solche Parteienvereinbarung muss dabei zwischen denselben Vertragsparteien abgeschlossen werden, zwischen
denen der seinerzeitige Erwerbsvorgang vereinbart wurde (vgl. VwGH 9.8.2001, 2000/16/0085, mwN). Dass diese
Parteienidentitat im Revisionsfall nicht bestanden hatte, hat das Bundesfinanzgericht nicht festgestellt. Wenn die
belangte Behorde in der Revisionsbeantwortung - wie bereits in der Beschwerdevorentscheidung - vorbringt, die

B Bank und nicht die Revisionswerber hatten den Kaufvertrag im Marz 2014 abgeschlossen, lasst sich dies dem
aktenkundigen Kaufvertrag, in dem die Revisionswerber als Verkaufer und die B Bank lediglich als deren Vertreterin
aufscheinen, gerade nicht entnehmen.Eine solche Parteienvereinbarung muss dabei zwischen denselben
Vertragsparteien abgeschlossen werden, zwischen denen der seinerzeitige Erwerbsvorgang vereinbart wurde
vergleiche , VWGH 9.8.2001, 2000/16/0085, mwN). Dass diese Parteienidentitat im Revisionsfall nicht bestanden hatte,
hat das Bundesfinanzgericht nicht festgestellt. Wenn die belangte Behorde in der Revisionsbeantwortung - wie bereits
in der Beschwerdevorentscheidung - vorbringt, die B Bank und nicht die Revisionswerber hatten den Kaufvertrag im
Marz 2014 abgeschlossen, lasst sich dies dem aktenkundigen Kaufvertrag, in dem die Revisionswerber als Verkaufer
und die B Bank lediglich als deren Vertreterin aufscheinen, gerade nicht entnehmen.

24

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist ein Erwerbsvorgang nur dann im Sinn des § 17 Abs. 1
Z 1 GrEStG ,rickgangig gemacht”, wenn der Verkdufer damit jene Verfligungsmacht Uber das Grundstuck, die er vor
Vertragsabschluss hatte, wiedererlangt hat (vgl. etwa VwWGH 11.3.2010, 2008/16/0013, mwN). Das ist aber u.a. dann
nicht der Fall, wenn ein Vertrag nur zu dem Zweck aufgehoben wird, um das Grundstick an einen im Voraus
bestimmten neuen Kaufer zu verauf3ern (vgl. etwa VWGH 24.3.2022, Ra 2021/16/0047, mwN).Nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist ein Erwerbsvorgang nur dann im Sinn des Paragraph 17, Absatz eins,
Ziffer eins, GrEStG ,ruckgangig gemacht”, wenn der Verkdufer damit jene Verfligungsmacht Uber das Grundstiick, die
er vor Vertragsabschluss hatte, wiedererlangt hat vergleiche , etwa VwWGH 11.3.2010, 2008/16/0013, mwN). Das ist aber
u.a. dann nicht der Fall, wenn ein Vertrag nur zu dem Zweck aufgehoben wird, um das Grundstlck an einen im Voraus
bestimmten neuen Kaufer zu veraul3ern vergleiche , etwa VWGH 24.3.2022, Ra 2021/16/0047, mwN).

25

Die Ruckgangigmachung des ersten Kaufvertrags liegt insbesondere dann nicht vor, wenn der urspringliche Verkaufer
nicht die Méglichkeit erlangt, das Grundstiick an einen aulRenstehenden Dritten zu verkaufen (vgl. in diesem Sinn
VWGH 21.1.2020, Ra 2019/16/0220).Die Ruickgangigmachung des ersten Kaufvertrags liegt insbesondere dann nicht vor,
wenn der urspringliche Verkaufer nicht die Mdglichkeit erlangt, das Grundstlck an einen auRBenstehenden Dritten zu
verkaufen vergleiche , in diesem Sinn VwWGH 21.1.2020, Ra 2019/16/0220).

26

Im gegenstandlichen Fall wurde der Vertrag, wie unbestritten feststeht, anlasslich einer zivilrechtlichen
Auseinandersetzung der Vertragsparteien - die Revisionswerber machten Irrtum und Verkirzung Uber die Halfte
geltend - mit Aufhebungsvertrag vom 15. Marz 2018 riickwirkend aufgeldst.

27

Das Bundesfinanzgericht hat zudem festgestellt, dass das Vorgehen der Revisionswerber es tiberhaupt erst ermdglich
habe, die Rickabwicklung des urspringlichen Kaufvertrags zu finanzieren und damit ihre Verfiigungsmacht (wieder)
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herzustellen. Die Revisionswerber haben dazu, bereits vor Unterzeichnung des Aufhebungsvertrags, u.a. bedingt mit
dessen Abschluss, die revisionsgegenstandliche Liegenschaft an ihre Tochter abgetreten, welche nach den
Bedingungen des Ubergabevertrags den Kredit zur Finanzierung des Riickzahlungsbetrags aufzunehmen hatte.

28

Erst der Aufhebungsvertrag ermdglichte die (bedingte) WeiterverauRerung; damit wurde den Revisionswerbern wieder
die uneingeschrankte Verfigungsmoglichkeit Uber die Liegenschaft verschafft. Somit ist es im Revisionsfall auch nicht
schadlich fiir die Anwendbarkeit des § 17 Abs. 1 Z 1 in Verbindung mit Abs. 2 GrEStG, dass der Ubergabevertrag mit der
Tochter bereits vor Unterzeichnung des Aufhebungsvertrags abgeschlossen wurde. Dem genannten Auflésungsvertrag
ist zudem keine Vereinbarung zu entnehmen, wonach die Revisionswerber verpflichtet waren, die Liegenschaft in
weiterer Folge einem (bestimmten) Dritten oder Uberhaupt zu Ubertragen (vgl. in diesem Zusammenhang auch

VWGH 11.4.1991, 90/16/0009, zu § 20 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1955). Derartiges hat das Bundesfinanzgericht auch nicht
festgestellt.Erst der Aufhebungsvertrag ermdglichte die (bedingte) WeiterverduRerung; damit wurde den
Revisionswerbern wieder die uneingeschrankte Verfigungsmoglichkeit Uber die Liegenschaft verschafft. Somit ist es
im Revisionsfall auch nicht schadlich fur die Anwendbarkeit des Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, in Verbindung
mit Absatz 2, GrEStG, dass der Ubergabevertrag mit der Tochter bereits vor Unterzeichnung des Aufhebungsvertrags
abgeschlossen wurde. Dem genannten Auflésungsvertrag ist zudem keine Vereinbarung zu entnehmen, wonach die
Revisionswerber verpflichtet waren, die Liegenschaft in weiterer Folge einem (bestimmten) Dritten oder Uberhaupt zu
Ubertragen vergleiche , in diesem Zusammenhang auch VwWGH 11.4.1991, 90/16/0009, zu Paragraph 20, Absatz eins,
Ziffer eins, GrEStG 1955). Derartiges hat das Bundesfinanzgericht auch nicht festgestellt.

29

Dass die Revisionswerber durch den Aufhebungsvertrag jene Verfligungsmacht nicht wiedererlangt hatten, die sie vor
dem Vertragsabschluss hatten, findet sohin in dem vom Bundesfinanzgericht festgestellten Sachverhalt keine Deckung
und kann daher das angefochtene Erkenntnis nicht tragen.

30

Das Bundesfinanzgericht stitzte sein Erkenntnis hilfsweise auch darauf, dass die in 8 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG vorgesehen
Frist, innerhalb der die Rickgangigmachung des urspringlichen Kaufvertrags zu erfolgen habe, bereits verstrichen
sei.Das Bundesfinanzgericht stltzte sein Erkenntnis hilfsweise auch darauf, dass die in Paragraph 17, Absatz eins,
Ziffer eins, GrEStG vorgesehen Frist, innerhalb der die Ruckgangigmachung des urspringlichen Kaufvertrags zu
erfolgen habe, bereits verstrichen sei.

31

Der Anspruch auf Rlckerstattung der Steuer entsteht nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht
schon mit der rechtlichen Moglichkeit, die Auflésung der Vertrage zu verlangen, sondern erst mit der tatsachlichen
Ruckgangigmachung der Vertrage (vgl. nochmals VwWGH 9.8.2001, 2000/16/0085, mwN). Ob dieser Zeitpunkt, wie die
Revisionswerber vorbringen, bereits im Oktober 2017 oder - wovon das Bundesfinanzgericht ausging - erst mit
Unterzeichnung der Aufhebungsvereinbarung im Marz 2018 anzunehmen ist, kann im Revisionsfall jedoch
dahingestellt bleiben.Der Anspruch auf Rickerstattung der Steuer entsteht nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht schon mit der rechtlichen Moglichkeit, die Auflésung der Vertrage zu verlangen,
sondern erst mit der tatsachlichen Rickgangigmachung der Vertrage vergleiche , nochmals VwGH 9.8.2001,
2000/16/0085, mwN). Ob dieser Zeitpunkt, wie die Revisionswerber vorbringen, bereits im Oktober 2017 oder - wovon
das Bundesfinanzgericht ausging - erst mit Unterzeichnung der Aufhebungsvereinbarung im Marz 2018 anzunehmen
ist, kann im Revisionsfall jedoch dahingestellt bleiben.

32

Die Steuer wird gemaf § 17 Abs. 1 Z 1 GrEStG - was auch entscheidend fur die Anwendung des
revisionsgegenstandlichen § 17 Abs. 2 GrEStG ist - auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb
von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung riickgangig gemacht wird.Die Steuer wird
gemal’ Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG - was auch entscheidend fur die Anwendung des
revisionsgegenstandlichen Paragraph 17, Absatz 2, GrEStG ist - auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang
innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung riickgangig gemacht wird.

33

Die Steuerschuld entsteht gemal3 § 8 Abs. 1 GrEStG, sobald ein nach diesem Bundesgesetz steuerpflichtiger
Erwerbsvorgang verwirklicht ist. Ist die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges von der Genehmigung einer Behorde
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abhangig, so entsteht die Steuerschuld nach Abs. 2 leg. cit. mit der Genehmigung (vgl. VWGH 18.4.1997,
97/16/0047).Die Steuerschuld entsteht gemal3 Paragraph 8, Absatz eins, GrEStG, sobald ein nach diesem Bundesgesetz
steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist. Ist die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges von der Genehmigung
einer Behdrde abhangig, so entsteht die Steuerschuld nach Absatz 2, leg. cit. mit der Genehmigung vergleiche ,

VWGH 18.4.1997, 97/16/0047).

34

Das Bundesfinanzgericht hat bei der Beurteilung des Fristablaufs ausschlieBlich auf den Abschluss des Kaufvertrags im
Marz 2014 abgestellt. Feststellungen, wann die Steuerschuld aus diesem Grundstiicksverkauf entstanden ist, ldsst das
angefochtene Erkenntnis jedoch vermissen. Die Revisionswerber bringen in diesem Zusammenhang vor, der
Kaufvertrag vom Marz 2014 habe einer Genehmigung der Grundverkehrskommission bedurft, die friihestens mit
einem diesbezlglich stattgebenden Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts, datiert mit 14. April 2015 - einen
solchen Vermerk enthalt auch der dem Akt einliegende Kaufvertrag - erteilt worden sei. Ausgehend von diesem
Zeitpunkt ware die Aufhebung des Kaufvertrags mit Vereinbarung vom 15. Marz 2018 noch innerhalb der Frist des § 17
Abs. 1 Z 1 GrEStG vorgenommen worden.Das Bundesfinanzgericht hat bei der Beurteilung des Fristablaufs
ausschlief3lich auf den Abschluss des Kaufvertrags im Marz 2014 abgestellt. Feststellungen, wann die Steuerschuld aus
diesem Grundstiicksverkauf entstanden ist, lasst das angefochtene Erkenntnis jedoch vermissen. Die Revisionswerber
bringen in diesem Zusammenhang vor, der Kaufvertrag vom Marz 2014 habe einer Genehmigung der
Grundverkehrskommission bedurft, die friihestens mit einem diesbezlglich stattgebenden Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichts, datiert mit 14. April 2015 - einen solchen Vermerk enthalt auch der dem Akt einliegende
Kaufvertrag - erteilt worden sei. Ausgehend von diesem Zeitpunkt ware die Aufhebung des Kaufvertrags mit
Vereinbarung vom 15. Marz 2018 noch innerhalb der Frist des Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG
vorgenommen worden.

35

Indem das Bundesfinanzgericht entgegen dem Wortlaut des § 17 Abs. 1 Z 1 in Verbindung mit Abs. 2 GrEStG und der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Bestimmung der genannten Frist auf den Abschluss des
Kaufvertrags und nicht auf die Entstehung der Steuerschuld abstellte und daher diesbezlgliche Feststellungen
unterlassen hat, hat es das angefochtene Erkenntnis mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes belastet, weshalb dieses gemaR
§ 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben war.Indem das Bundesfinanzgericht entgegen dem Wortlaut des Paragraph 17,
Absatz eins, Ziffer eins, in Verbindung mit Absatz 2, GrEStG und der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur
Bestimmung der genannten Frist auf den Abschluss des Kaufvertrags und nicht auf die Entstehung der Steuerschuld
abstellte und daher diesbezlgliche Feststellungen unterlassen hat, hat es das angefochtene Erkenntnis mit
Rechtswidrigkeit des Inhaltes belastet, weshalb dieses gemaR Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VWGG aufzuheben
war.

36

Insoweit die Revisionswerber der urspriinglichen Kauferin anlasslich der Ruckabwicklung des Kaufvertrags im Vergleich
zum urspringlichen Kaufpreis einen Mehrbetrag geleistet haben, ist auf die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zum Umfang der Steuerbeguinstigung des § 17 GrEStG zu verweisen (vgl. erneut

VWGH 21.1.1998, 97/16/0345, mwN).Insoweit die Revisionswerber der urspringlichen Kauferin anlasslich der
Ruckabwicklung des Kaufvertrags im Vergleich zum urspriinglichen Kaufpreis einen Mehrbetrag geleistet haben, ist auf
die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zum Umfang der Steuerbeglinstigung des Paragraph 17, GrEStG zu
verweisen vergleiche , erneut VWGH 21.1.1998, 97/16/0345, mwN).

37

Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff (insbesondere § 53 Abs. 1) VWGG in Verbindung mit
der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014. Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die Paragraphen

47, ff (insbesondere Paragraph 53, Absatz eins,) VWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014.
Wien, am 30. Janner 2025
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